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PROSPECTO DEFINITIVO

DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUI(;RO DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE COTAS DA
CLASSE UNICA DE RESPONSABILIDADE LIMITADA DO RIO REAL ESTATE FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ n° 63.745.126/0001-05
(“Fundo”)

Administrado por

D
SERVICOS
FINANCEIRDS

ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
CNPJ n° 16.695.922/0001-09
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1.726, 19° andar, conjunto 194, Vila Nova Conceigdo, CEP 04543-000,
Sdo Paulo - SP

(“Administradora”)

.o,F CT

FACT INVESTMENTS GESTAO DE RECURSOS LTDA.
CNPJ n© 17.480.662/0001-09
Rua Professor Atilio Innocenti, n® 474, conjunto 102, Vila Nova Conceicdo, CEP 04538-001, S&o Paulo - SP
("Gestora”)

CODIGO ISIN DAS COTAS: BRFRRECTF007
CcODIGO DO ATIVO NA B3: FRRE11
Classificacdo ANBIMA: Multiestratégia | Gestao Ativa | Outros
REGISTRO DA OFERTA NA CVM SOB O N° CVM/SRE/AUT/FI1/PRI1I/2026/416, EM 3 DE
NOVEMBRO DE 2026.

Concedido por meio de registro automatico de distribuicdo, nos termos da Resolugdao da CVM n° 160, de 13 de
julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160").

Oferta publica de distribuicdo primaria de 10.000 (dez mil) cotas (“Cotas”) da 12 (primeira) emissdo da classe Unica de responsabilidade limitada
(“Classe”) do RIO REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento imobilidrio, inscrito
no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda ("CNPJ]”) sob o n® 63.745.126/0001-05 (“Fundo”, e “Oferta”, respectivamente), todas
nominativas e escriturais ("Emiss&o”), em série Unica, com prego unitério de emissdo de R$ 1.000,00 (mil reais) por Cota (“Prego de Emissdo”). O custo
unitdrio da distribuigdo, qual seja o custo total da Oferta dividido pelo nimero de Cotas da 12 (primeira) emiss&o ofertadas, considerando que n&o havera
hipdtese de distribuigéo parcial, serd de R$ 9,29 (nove reais e vinte e nove centavos) (“Custo Unitdrio de Distribuigdo”), observado que, no ambito da
Oferta, ndo haverd cobranga de taxa de distribuigdo primaria dos subscritores das Cotas. A Oferta serd realizada no montante total de:

R$ 10.000.000,00

(dez milhdes de reais)

A Oferta sera realizada sob a coordenagdo da ID CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., constituida na forma de sociedade
anbnima de capital fechado, com sede na Capital do Estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.726, 19° andar, conjunto
194, Vila Nova Conceigdo, inscrita no CNPJ sob o n® 16.695.922/0001-09, autorizada a operar como distribuidor de valores mobilidrios (*Coordenador
Lider”), observado o rito automatico de registro de ofertas publicas de distribuigdo de valores mobiliarios previsto na Resolugdo CVM 160.

As Cotas da Oferta serdo depositadas para (i) distribuigdo, no mercado primario, por meio do Sistema de Distribuigdo de Ativos ("DDA”), administrado e operacionalizado
pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3") e do Escriturador, conforme o caso; e (i) negociagdo, no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, administrado e
operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

A responsabilidade do cotista sera limitada ao valor das Cotas por ele subscritas, nos termos do Regulamento do Fundo e da Resolugdo
CVM 175 (conforme definidos abaixo).

As Cotas ndo contardo com classificacdo de risco conferida por agéncia classificadora de risco em funcionamento no pais.
Os Investidores devem ler a segédo “Fatores de Risco” deste Prospecto Definitivo, nas paginas 11 a 39.

As informagdes contidas neste Prospecto Definitivo ndo foram analisadas pela CVM.

A CVM nédo realizou analise prévia do conte(ido deste Prospecto Definitivo nem dos Documentos da Oferta.

Existem restrigdes que se aplicam a transferéncia das cotas, conforme descritas no item 7.1.

O registro da presente Oferta ndo implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informagdes prestadas ou julgamento sobre a
qualidade das Ofertantes (como adiante definido), bem como sobre as Cotas a serem distribuidas. Este Prospecto Definitivo estara
disponivel nas paginas da rede mundial de computadores da Administradora, da Gestora, da CVM e do Fundos.NET, administrado pela B3,
conforme previsto na secdo 5.1 deste Prospecto Definitivo (“Meios de Divulgacdo”).

Nao foi obtido parecer legal dos advogados contratados para assessorar as Ofertantes na Oferta sobre a consisténcia das informagoes
fornecidas neste Prospecto e na Lamina (como adiante definido) em relagdo as informagoes fornecidas nos Formularios de Referéncia da
Administradora ou da Gestora.

Os Documentos de Aceitagdo (conforme definido abaixo) sdo irrevogaveis e serdo firmados apds o inicio do Periodo de Distribuigdo
(conforme definido abaixo), conforme os termos e condigdes da Oferta.

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

A data deste Prospecto Definitivo é 3 de novembro de 2026.

Autorregulacao
ANBIMA

Autorregulacio

ANBIMA

Autorregulagao

ANBIMA

Autorregulagao
ANBIMA

Ofertas Publicas Administragao Fiducidria Gestéo de Recursos ot piicas




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

L
-
<
o
v
L
—
<
Ll
2 4
O
b=
(2 4
s
=t
Ela




%

LLl
-
<
=
)
L
-
<
LLl
(2 4
O
b=l
(2 4
s
=
LL

1. INDICE

2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA .eeuuireeurirrenssrrensssrensssrensssssnnssssenssnns 1
2.1. Breve descriGao da Ofrta . ..uuiiiiiiiiii it 1

2.2. Apresentacgao da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as
informagoes que a Administradora deseja destacar em relagdo aquelas contidas no

[ =Ta 181 =1 0 =] 1 o T 1
2.3. Identificag@o do PUDIICO-aIVO0 ...iuvieiiiii e 2
2.4. Indicagdo sobre a admissdo a negociagdo em mercados organizadosS...........ceeevvennnns 3
2.5. Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribuigdo ............ceevvvnnnns 3
2.6. Valor total da oferta e valor minimo da oferta ........coovevviiiiiiiiiic e 3
2.7. Quantidade de cotas a serem ofertadas de cada classe e subclasse, se for o caso..... 4
3. DESTINACAO DE RECURSOS ....ctiuetmnemmsammsnnmssnsssnmssssssssssssssnssassssnssnsssanssanssnnsnnnnss 5
3.1. Exposicdo clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissao

cotejando a luz de sua politica de investimento, descrevendo-a sumariamente ............... 5

3.2. Indicar a eventual possibilidade de destinagao dos recursos a quaisquer ativos em
relacdo as quais possa haver conflito de interesse, informando as aprovacdes
necessarias existentes e/ou a serem obtidas, incluindo nesse caso nos fatores de risco,
explicacdo objetiva sobre a falta de transparéncia na formagdo dos precos destas

o]0 1=] = [olo 1T PPN 8
3.3. No caso de apenas parte dos recursos almejados com a oferta vir a ser obtida por

meio da distribuicdo, informar quais objetivos serdo prioritarios..........ccovvviiiiiiiiiininnnnn.. 9
4. FATORES DE RISCO ..ciucictuicietimramiarasiarasmamssssrssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassnsassnsnns 11
5. CRONOGRAMA ...ouiieiuiieinre e e s e s s s s e o E SRS E SRS R SRS R R NSRS RS R mRRRRRRRRES 40
5.1. Cronograma das etapas da oferta, destacando no MinNimMo: .......cccvvviiiiiieieienenens 40
6. INFORMAGOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS ......ceuuvirrrmmnssrrrenmssssssmsnnssssrnes 43

6.1. Cotagdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo dos valores mobilidrios a
serem distribuidos, inclusive no exterior, identificando: (i) cotagdo minima, média e
maxima de cada ano, nos ultimos 5 (cinco) anos; cotagdo minima, média e maxima de
cada trimestre, nos ultimos 2 (dois) anos; e cotagdo minima, média e maxima de cada

MES, NOS UItIMOS 6 (SEIS) MESES uuvuiuiuititititiitt ettt e e e e eneneas 43
6.2. Informacdes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricdo de novas
000 = 1= 43

6.3. Indicagdo da diluicdo econémica imediata dos cotistas que ndo subscreverem as
cotas ofertadas, calculada pela divisdo da quantidade de novas cotas a serem emitidas
pela soma dessa quantidade com a quantidade inicial de cotas antes da emissao em

questdo multiplicando o quociente obtido por 100 (CEM). .iviriiiiiiiiiiiiii i eeas 43
6.4. Justificativa do prego de emissdo das cotas, bem como do critério adotado para

Y= = [t~ [ J PP 43
7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA....... 44
7.1. Descrigao de eventuais restrigdes a transferéncia das cotas ........c.coeeevviiineniinennnns 44

7.2. Declaracdao em destaque da inadequacao do investimento, caso aplicavel,
especificando os tipos de investidores para os quais o investimento é considerado
[ T= e [=To [V 1= e Lo T PR 44

7.3. Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos artigos 70 e 69 da
Resolucao a respeito da eventual modificacdo da oferta, notadamente quanto aos

efeitos do SIENCIO dO INVESTIAOr 1..uiuiiii e enen 45
8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA.....uiiiiiirrirnsnnnssssssssssresmssnnnssssssssssennnns 47
8.1. Eventuais condicGes a que a oferta publica esteja submetida ........coovvvviviiiinnnnnnnn. 47



\\\\

LLl
-
<
=
)
L
-
<
L
(2 4
O
b=l
(2 4
s
=
LL

8.2. Eventual destinacdo da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores

especificos e a descricdo destes INVESLIAOIrES ....iviviririiiiiii i rrereraeees 47
8.3. AutorizagOes necessarias a emissdo ou a distribuicdo das cotas, indicando a

reunidao em que foi aprovada @ OPEIAGA0 . vuuie ittt ittt ittt et aa e aaeateaaeaternernerneaeaneans 47
8.4. Regime de distribUIGA0 .uvviiiiiii i e 48
8.5. Dinamica de coleta de intengdes de investimento e determinagdo do preco ou taxa..... 48
8.6. Admissdo a negociagdo em mercado organizado......cccvcveiuiiiiiiiiiie i 50
S IR SoTq aaT= o [oT ale (=T 1 g =] ot= T Lo T PPN 51
8.8. Contrato de estabilizagdo, quando apliCAVel .........ovviiiiiiiiii e 51
8.9. Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam. ........................ 51
9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRO ...ccuuvrreesssrensssrrenssrrensssrensssrsnnsssssnsnnrs 52

9.1. Estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do

empreendimento imobilidrio que contemple, no minimo, retorno do investimento,

expondo clara e objetivamente cada uma das premissas adotadas para a sua

(1= 0o = ot- [ R OO 52

10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES.........c.ccvcrimimmne s snnnns 53

10.1. Descricao individual das operagcdes que suscitem conflitos de interesse, ainda
que potenciais, para o gestor ou administradora do fundo, nos termos da

11. CONTRATO DE DISTRIBUIGAO.....cceuueeemrmmmmmmmmmmmmmmmmemmmmsmssnssnssnssssnssssssssssnnnnnnn 54

11.1. CondigOes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribuicdo das cotas
junto ao publico investidor em geral e eventual garantia de subscricao prestada pelos
coordenadores e demais consorciados, especificando a participagao relativa de cada
um, se for o caso, além de outras clausulas consideradas de relevancia para o
investidor, indicando o local onde a cépia do contrato esta disponivel para consulta ou

(T o] oo [UTor=To F PP PPPR RPN 54
11.2. Demonstrativo dos custos da distribuicdo, discriminando: .......c.cocveviviiiiiininennnnnn. 54
12. INFORMACOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS........cceeeeennes 55
12.1. Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em
emissor que Nao possua registro JUNEO @ CVM: ..o 55
13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR

2= =3 2= O 7 56
13.1. Regulamento do Fundo, contendo corpo principal e anexo de classe de cotas, se

L0 o I o= =T o X 56

13.2. Demonstracdes financeiras da classe de cotas, relativas aos 3 (trés) ultimos
exercicios encerrados, com os respectivos pareceres dos auditores independentes e
eventos subsequentes, exceto quando o emissor ndo as possua por nao ter iniciado

suas atividades previamente ao referido periodo ........ccovveiiiiiiiiiii 56
14. IDENTIFICACI\O DAS PESSOAS ENVOLVIDAS.......ccvviiumcemmmmmmmsnnsssssmnsssnnnnnsnnns 57
14.1. Denominacao social, endereco comercial, endereco eletrénico e telefones de

contato do administrador € dO QeSO .. .uiiiii it e e 57

14.2. Nome, enderego comercial, endereco eletronico e telefones dos assessores
(financeiros, juridicos etc.) envolvidos na oferta e responsaveis por fatos ou

documentos Citad0S NO PrOSPECEO . ..uiui ittt r e a e e e e re e anens 57
14.3. Nome, endereco comercial e telefones dos auditores responsaveis por auditar as
demonstragdes financeiras dos 3 (trés) Ultimos exerciCios SOCIAIS ....vvverrirereeiinenerennnn. 58

14.4. Declaracao de que quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos sobre a
classe de cotas e a distribuicdo em questdo podem ser obtidos junto a coordenador
lider e demais instituicdes consorciadas € NA CVM ......oviiiiiiiiiiiiiiiie e eeaes 58

14.5. Declaragdo de que o registro de emissor se encontra atualizado ......................... 58



L
-
<
o
v
L
—
<
Ll
(2 4
O
b=
(2 4
s
=t
Ela

14.6. Declaracao nos termos do artigo 24 da Resolugao CVM 160, atestando a

veracidade das informagdes contidas NO ProSPECLO ....cvvviuiiiiiiiiiiii i e 58
15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CVM JULGAR

NECESSARIOS .iuciuiueiatuaranarssersserssssssssrssssrssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsassnsassnsasansas 59
16. INFORMAGOES ADICIONAIS......ceeeuuuirrrrnmssssrrmsnnssssmmmnnsssssmmsnnsssssmesnnsssssmsnnnnnns 60
=0 71
Anexo I - Instrumento de Aprovacdao da Oferta celebrado em 16 de outubro de 2026 .......... 75
Anexo II — Estudo de Viabilidade ......cvvieiiiiiiii i 85
Anexo III - Instrumento de Alteracdo do FUNAO.......c.viiiiiiiiiiiii i 97
Anexo IV — Manual de EXerciCio d& VOO ......vuiuiuiiiiiiiiiiiiiee e e eeaeas 149
Anexo V - Modelo de Procuracao de Conflito de INteresses .....cvvvvviiviiiiiiiiiiiiiiiiiieneans 157



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

L
-
<
o
v
L
—
<
Ll
2 4
O
b=
(2 4
s
=t
Ela




LLl
-
<L
=
)
L
=
<
L
(2 4
O
b=l
(2 4
s
=
LL

2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

Exceto se expressamente indicado neste “Prospecto Definitivo da Oferta Publica de
Distribuicdo da 1@ (Primeira) Emissdo de Cotas da Classe Unica de Responsabilidade
Limitada do Rio Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario de Responsabilidade
Limitada” (“Prospecto” ou “Prospecto Definitivo”), palavras e expressoes iniciadas em letras
mailsculas que ndo estejam definidas neste Prospecto terdo o significado a elas atribuido
na capa deste Prospecto ou no regulamento do Fundo, cuja versao vigente foi aprovada nos
termos do “Instrumento Particular de Alteracdo do Rio Real Estate Fundo de Investimento
Imobilidgrio de Responsabilidade Limitada”, celebrado entre a Administradora e a Gestora
em 3 de margo de 2026 (“Regulamento” e “Instrumento de Alteragdo do Fundo”) e que
integra este Prospecto como o seu Anexo III, a partir da pagina 97.

2.1. Breve descricdo da Oferta

As Cotas serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, sob o regime de melhores esforcos
de colocacado, conduzida pelo Coordenador Lider e sujeita ao rito de registro automatico de
distribuicdo na CVM, conforme os procedimentos previstos na Resolugdao CVM 160, de
acordo com os termos e condicdes da Oferta previstos no “Instrumento Particular de
Deliberagdo dos Prestadores de Servigos Essenciais do Rio Real Estate Fundo de
Investimento Imobiliario de Responsabilidade Limitada e de sua Classe Unica”, celebrado
entre a Administradora e a Gestora em 16 de outubro de 2026, que aprovou a realizagao
da Emissdo e da Oferta, e que integra este Prospecto como o seu Anexo I, a partir da pagina
75 (“Instrumento de Aprovacdo da Oferta”), no Regulamento e no “Instrumento Particular
de Contrato de Distribuicdo de Cotas da 12 (Primeira) Emissdo da Classe Unica do Rio Real
Estate Fundo de Investimento Imobilidario de Responsabilidade Limitada”, celebrado entre a
Classe, representada pela Gestora, e o Coordenador Lider, em 16 de outubro de 2026
(“Contrato de Distribuicao”).

Considerando a constituicdo do Fundo em classe Unica, para os fins do presente Prospecto
Definitivo, toda e qualquer referéncia ao Fundo também devera ser interpretada como uma
referéncia a Classe, bem como toda e qualquer referéncia a Classe também devera ser
interpretada como uma referéncia ao Fundo.

A Administradora, a Gestora e a Classe serao referidos, em conjunto, como as “Ofertantes”.

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

As Cotas da Classe: (i) serdao emitidas em série Unica (ndo existindo diferencas acerca de
qualquer vantagem ou restricdo entre as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos
direitos, inclusive no que se refere a direitos politicos, patrimoniais e econdmicos, e aos
pagamentos de rendimentos e amortizacdes; (ii) correspondem a fragdes ideais do
patrimonio liquido da Classe; (iii) ndo sao 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 distribuicdes de
rendimentos da Classe previstas no Regulamento; (vi) ndo conferem aos seus titulares
propriedade sobre os ativos integrantes da carteira da Classe ou sobre fracdo ideal desses
ativos; (vii) asseguram aos seus titulares, o direito de manifestar 1 (um) voto por Cota nas
assembleias especiais de Cotistas da Classe (“"Assembleias”); e (viii) serao registradas em
contas de depdsito individualizadas, mantidas pela ID CORRETORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., qualificada acima, na qualidade de custodiante e
escriturador das Cotas (“Custodiante” ou “Escriturador”, conforme o contexto requeira), em
nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade
de cotista da Classe (“Cotista”), sem emissao de certificados.
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As Cotas terdo as caracteristicas que lhe forem atribuidas no Regulamento, nos termos da
legislagcao e regulamentacao vigentes.

2.3. Identificacdo do publico-alvo

A Oferta é destinada a investidores em geral (“Investidores”), que (i) estejam dispostos a
aceitar os riscos inerentes a aplicacdo nas Cotas e busquem retorno de rentabilidade em
longo prazo; e (ii) estejam conscientes de que o investimento nas Cotas ndo é adequado
aos investidores que necessitem de liquidez imediata.

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de investimento,
nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolugao da CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020,
conforme alterada.

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

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

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverao indicar a sua
condicao de Pessoa Vinculada no respectivo Documento de Aceitagdo (conforme adiante
definido).

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta, ndo serd permitida a colocacdao de Cotas junto
aos Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da
Resolucao CVM 160, sendo os respectivos Documentos de Aceitacdo (conforme adiante
definido), automaticamente cancelados, observado o previsto no paragrafo 1° do artigo 56
da Resolugao CVM 160. Todavia, conforme previsto no §1° do artigo 56 da Resolucdo
CVM 160, a referida vedacdo ndo se aplica (i) as instituicGes financeiras contratadas como
formadores de mercado; (ii) aos gestores de recursos e demais entidades ou individuos
sujeitos a regulamentacdo que exija a aplicacdo minima de recursos em fundos de
investimento para fins da realizacao de investimentos por determinado tipo de investidor,
exclusivamente até o montante necessario para que a respectiva regra de aplicagdo minima
de recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia de colocagdo para as Pessoas
Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade de valores mobiliarios
inicialmente ofertada.

Caso ndo seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de
Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, ndo havera limitacdao para participacdao de
Pessoas Vinculadas na Oferta, podendo as Pessoas Vinculadas representarem até 100%
(cem por cento) dos Investidores.
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Nao serdo realizados esforgcos de colocacdo de Cotas em qualquer outro pais que nao o
Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento equitativo, observado o Plano de Distribuicao
(conforme abaixo definido) e o Limite Maximo por Investidor (conforme abaixo definido),
desde que a aquisicao das Cotas ndo lhes seja vedada por restrigao legal, regulamentar ou
estatutaria, cabendo ao Coordenador Lider a verificagdo da adequacgdo do investimento nas
Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

A PARTICIPAGCAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO
DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMAGCOES, VEJA O FATOR DE RISCO “"RISCO DE
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 29 DESTE
PROSPECTO

2.4. Indicacdo sobre a admissao a negociacdo em mercados organizados

As Cotas da Oferta serdo depositadas para (i) distribuicdo, no mercado primario, por meio
do DDA, administrado e operacionalizado pela B3, e do Escriturador, conforme o caso; e
(ii) negociagdo, no mercado secundario, no mercado de bolsa administrado e
operacionalizado pela B3, sendo as negociacdes e os eventos de pagamento liquidados
financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

As Cotas serdo custodiadas eletronicamente na B3.

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

2.5. Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribuicao

O preco unitario de emissdo de cada Cota sera equivalente a, nos termos do Instrumento
de Aprovacdo da Oferta, a R$ 1.000,00 (mil reais) (“Preco de Emissdo”), e sera fixo até a
data de encerramento da Oferta, que se dara com a divulgagdo do anuncio de encerramento
da Oferta (“Anuncio de Encerramento”). O preco unitdrio de integralizacdo das Cotas
corresponderd ao Preco de Emissdo, independentemente da data ou da forma de
integralizagdo das Cotas.

Considerando que ndo havera hipodtese de distribuicdo parcial das Cotas, o Custo Unitario
de Distribuicdo sera de R$ 9,29 (nove reais e vinte e nove centavos), que sera arcado pela
Classe e destinado ao pagamento dos custos e despesas da Oferta.

Estima-se que os recursos liquidos da Oferta, apés deducdo das respectivas despesas,
totalizem aproximadamente R$ 9.907.080,42 (nove milhdes, novecentos e sete mil, oitenta
reais e quarenta e dois centavos). Para informagOes detalhadas acerca das despesas
relativas a Oferta, veja o item 11.2. “Demonstrativo do Custo da Distribuicdo”, na pagina 54
deste Prospecto.

No ambito da Oferta ndo havera cobranca de taxa de distribuicdo primaria.
2.6. Valor total da oferta e valor minimo da oferta

O montante da Oferta sera de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), considerando a
subscricdo e integralizagdo da totalidade das Cotas pelo Preco de Emissdo, sendo certo que
nao havera possibilidade de distribuicdo parcial das Cotas (*Montante da Oferta”).

Nao sera admitida a distribuicdo de lote adicional no ambito da Oferta, nos termos do
artigo 50 da Resolugdo CVM 160.
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Nao sera outorgada pela Classe ao Coordenador Lider a opgdo de distribuicdo de lote
suplementar para fins de estabilizacdo do preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da
Resolugdao CVM 160.

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

A guantidade de Cotas sera de 10.000 (dez mil) Cotas. Todas as Cotas objeto da Oferta séo
de emissdo da Classe, que é a classe Unica de cotas do Fundo.
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3. DESTINAGCAO DE RECURSOS

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

Observada a politica de investimentos do Fundo prevista no Artigo 7.1 do Anexo Descritivo
da Classe e os limites de concentracao previstos na regulamentacao da CVM, os recursos
liquidos da Oferta, apds a dedugao das despesas da Oferta, serdo aplicados DE FORMA
ATIVA E DISCRICIONARIA PELA GESTORA, de acordo com a Politica de Investimento
da Classe e independentemente de deliberacdao em Assembleia.

Observado o disposto no Regulamento, a Classe podera adquirir os ativos abaixo listados
(“Ativos”):

(i) quaisquer direitos reais sobre Imoveis;

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

(iii) acoes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario;

(iv) certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na Resolugao
CVM n° 84, de 31 de marco de 2022, conforme alterada;

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

(vi)  cotas de outros fundos de investimento imobiliario;

(vii)  certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos fundos de investimento imobilidrio, e desde que estes certificados e
cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha
sido dispensado;

(viii) letras hipotecarias;
(ix) letras de crédito imobiliario; e
(x) letras imobiliarias garantidas.

Os Imoéveis ou direitos reais sobre Imdveis integrantes do patriménio da Classe poderdo ser
adquiridos ou alienados pela Classe, representada pela Gestora, sem a necessidade de
aprovacao prévia da Assembleia.

Nao ha limite percentual maximo para a aquisicdo de um Unico Imédvel pela Classe ou
qualquer limite de concentracdo em relacdo a localizagdo geografica ou tipo dos Imodveis.
Ademais, a Classe ndo observara qualquer limite de concentragdo em relacdao a segmentos
ou setores da economia dos Ativos, de empreendimentos imobilidrios ou de créditos
subjacentes.



LLl
-
<
=
)
L
-
<
LLl
(2 4
O
b=l
(2 4
s
=
LL

Sem prejuizo da destinacdo prioritaria dos recursos da Oferta a aquisicdo do Imovel-Alvo
(conforme abaixo definido), a Classe ndo esta obrigada a aplicar seus recursos em ativos
especificos, ndo existindo, dessa forma, requisitos ou critérios especificos ou determinados
de diversificagdo, sendo certo que ndo ha limite de investimento por Imdvel pela Classe,
podendo, inclusive, haver apenas um uUnico Imodvel no patrimonio da Classe. Os Imodveis
adquiridos pela Classe poderdo ser gravados com 0nus reais.

A Administradora, em nome da Classe, pode adiantar quantias para projetos de construcao,
desde que tais recursos se destinem exclusivamente a aquisicdo do terreno, execucao da
obra ou lancamento comercial do empreendimento e sejam compativeis com o seu
cronograma fisico-financeiro.

A aquisicdo dos Imoveis podera ser realizada a vista ou a prazo, nos termos da
regulamentacao vigente. Os Iméveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pela Classe
devem ser objeto de prévia avaliacdo pela Administradora, pela Gestora ou por terceiro
independente, observados os requisitos constantes do Suplemento H da Resolugao
CVM 175, ou norma posterior que venha a substitui-la, ou adita-la, por inteiro ou em parte.

As aquisicOes, alienagdes, locacdes e outras formas de exploragdao legalmente permitidas
dos Imoveis para compor a carteira do Fundo serdo objeto de avaliagdo prévia pela Gestora,
que as recomendara a Administradora.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas nos
Ativos, nos termos do Regulamento, serdo aplicadas em cotas de fundos de investimento
ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades
da Classe (“Ativos de Liguidez”).

E vedado aos Prestadores de Servicos Essenciais, utilizando recursos da Classe:
() conceder crédito sob qualquer modalidade;
(i) aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(iii) ressalvada a hipotese de aprovacdao em Assembleia, nos termos do artigo 31 do
Anexo Normativo III a Resolucdo CVM 175, realizar operacbes da Classe quando
caracterizada situacao de conflito de interesses entre: (1) a Classe e a
Administradora, a Gestora e/ou os Demais Prestadores de Servigos; (2) a Classe e
Cotistas que detenham participagao correspondente a, no minimo, 10% (dez por
cento) do Patrimonio Liquido da Classe; (3) a Classe e o representante de Cotistas;
e (4) a Classe e o empreendedor, conforme aplicavel;

(iv)  constituir 6nus reais sobre os Imdveis integrantes do patriménio da Classe, exceto
para garantir obrigacdes assumidas pela Classe;

(v) realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas
no Anexo Normativo III a Resolugdo CVM 175;

(vi) realizar operacbes com agdes e outros valores mobilidrios 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
acoes, de exercicio de bb6nus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizagao; e

(vii)  realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicdao seja
sempre, no maximo, o valor do Patrimoénio Liquido.
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Destinacdo preferencial dos recursos da Oferta: aquisicdo do Imével-Alvo

Os recursos liquidos da Oferta destinam-se, de forma prioritaria, ao pagamento da parcela
a vista do prego de aquisicdo do Imdvel-Alvo (conforme abaixo definido), no valor de
R$ 7.000.000,00 (sete milhdes de reais), observadas as condicdes descritas no item 3.2
abaixo e no Estudo de Viabilidade (conforme definido abaixo), em conformidade com a
Politica de Investimento da Classe. O saldo dos recursos liquidos da Oferta, estimado em
R$ 2.907.080,42 (dois milhdes, novecentos e sete mil, oitenta reais e quarenta e dois
centavos), sera mantido em Ativos de Liquidez e destinado ao pagamento das despesas e
dos tributos incidentes sobre a aquisicdo do Imovel-Alvo (inclusive imposto sobre a
transmissao de bens imdveis, emolumentos e custos de registro) e dos encargos da Classe.

A intengdo da Gestora é utilizar os recursos captados na Oferta na aquisicdo do imovel
identificado e cujas principais caracteristicas sdo sumarizadas no Estudo de Viabilidade, qual
seja, do imdvel localizado na Estrada dos Bandeirantes, n® 2.020, Lote 01 do PAL 45.219,
Jacarepagua (Taquara), Rio de Janeiro — RJ, objeto da matricula n°® 254.846 do 9° Oficio do
Registro de Imoveis do Rio de Janeiro (“Imovel-Alvo”), de propriedade da INVESTCA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n° 20.003.854/0001-39
(“Investca”), sociedade controlada por Rafael Rodrigues Alves da Rocha, titular da
totalidade das quotas representativas do capital social da Investca e socio quotista da
Gestora, detentor de 3,0001% (trés inteiros e um décimo de milésimo por cento) do capital
social desta. Em razdo desse relacionamento, a Investca é pessoa ligada a Gestora, nos
termos do artigo 31, § 29, inciso I, do Anexo Normativo III a Resolugdo CVM 175, e a
aquisicdo do Imodvel-Alvo pela Classe configura situacdao de conflito de interesses, nos
termos do artigo 31, § 19, inciso I, do Anexo Normativo III a Resolucdo CVM 175,
dependendo de aprovagdo prévia, especifica e informada da Assembleia de Conflito de
Interesses, conforme descrito no item 3.2 abaixo. Nao ha qualquer relacionamento entre o
projeto descrito no Estudo de Viabilidade e a Administradora.

A AQUISICAO DO IMOVEL-ALVO DEPENDE DA APROVAGCAO DA ASSEMBLEIA DE
CONFLITO DE INTERESSES (CONFORME DEFINIDA NO ITEM 3.2 ABAIXO), DE
MODO QUE NAO HA GARANTIA DE QUE OS RECURSOS DA OFERTA SERAO
EFETIVAMENTE APLICADOS PELA CLASSE NESSE ATIVO.

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

A CLASSE NAO BUSCA UM OBJETIVO DE RETORNO DETERMINADO.

AS APLICACOES REALIZADAS NA CLASSE NAO CONTAM COM GARANTIA DA
ADMINISTRADORA, DA GESTORA OU DE QUALQUER INSTITUICAO PERTENCENTE
AO MESMO CONGLOMERADO DA ADMINISTRADORA E/OU DA GESTORA DE
QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE
CREDITOS - FGC.

A aquisicdo do Imovel-Alvo sera proposta pela Gestora a Assembleia de Conflito de Interesses,
tendo em vista os melhores interesses da Classe e a conclusdo de processo de due diligence,
de modo que o aludido investimento podera ser concretizado ou ndo. O Imoével-Alvo sera objeto
de prévia avaliagdo por terceiro independente, observados os requisitos constantes do
Suplemento H da Resolugdao CVM n° 175, e, por configurar situacdao de conflito de interesses,
dependera de aprovacao prévia, especifica e informada da Assembleia de Conflito de Interesses
(conforme definida no item 3.2 abaixo).
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3.2. Indicar a eventual possibilidade de destinacao dos recursos a quaisquer ativos
em relacdo as quais possa haver conflito de interesse, informando as aprovagoes
necessarias existentes e/ou a serem obtidas, incluindo nesse caso nos fatores de
risco, explicacao objetiva sobre a falta de transparéncia na formacado dos precos
destas operacoes.

A aquisicao do Imovel-Alvo pela Classe configura situacdo de conflito de interesses entre a
Classe e a Gestora, nos termos do artigo 31, § 19, inciso I, do Anexo Normativo III a
Resolugdo CVM 175, uma vez que o Imédvel-Alvo é de propriedade da Investca, sociedade
controlada por Rafael Rodrigues Alves da Rocha, socio da Gestora e, portanto, pessoa ligada
a Gestora, nos termos do artigo 31, § 29, inciso I, do Anexo Normativo III a Resolucdo
CVM 175, conforme descrito no item 3.1 acima e no item 10.1 deste Prospecto.

A Classe ndo adquirird o Imdvel-Alvo enquanto a aquisicdo ndo for aprovada pela
assembleia de Cotistas a ser convocada pela Administradora apds o encerramento da
Oferta, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo III a Resolucdo CVM 175 e do
Regulamento (“Assembleia de Conflito de Interesses”). Caso a aquisicdo ndo seja aprovada,
a Gestora podera alocar os recursos da Classe em outros Ativos compativeis com a Politica
de Investimento, observado o disposto no Regulamento, hipdtese em que o resultado
indicado no Estudo de Viabilidade nao sera alcancgado.

A aprovacdo da matéria dependerda do voto favoravel de Cotistas que representem,
cumulativamente: (i) a maioria simples das Cotas dos Cotistas presentes; e, no minimo,
(ii.a) 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas, caso a Classe tenha mais de
100 (cem) Cotistas; ou (ii.b) metade das Cotas emitidas, caso a Classe tenha até 100 (cem)
Cotistas, nos termos do Regulamento. Ndo poderdo votar na Assembleia de Conflito de
Interesses a Administradora, a Gestora, os seus socios, diretores e empregados, as partes
a elas relacionadas, a Investca, os seus sécios e administradores, e o Cotista que tenha
interesse conflitante com o da Classe, nos termos do artigo 78 da parte geral da Resolugao
CVM 175 e do Regulamento. A Assembleia de Conflito de Interesses podera, a critério da
Administradora, ser realizada de forma nao presencial, por meio de consulta formal, nos
termos do Regulamento.

Os Investidores, ao aceitarem participar da Oferta, serdo convidados, mas ndo obrigados,
a outorgar, de forma fisica ou eletrénica, sob a condicdo suspensiva de que se tornem
Cotistas, procuracdo especifica com poderes para representa-los e votar em seu nome na
Assembleia de Conflito de Interesses, conforme o modelo constante do Anexo V a este
Prospecto (“Procuracao de Conflito de Interesses”). A outorga da Procuragdo de Conflito de
Interesses é facultativa e ndo constitui condicdo para a subscricdo de Cotas no ambito da
Oferta.

A Procuracao de Conflito de Interesses (i) sera especifica para a Assembleia de Conflito de
Interesses, ndo tendo carater perene; (ii) terd prazo de validade limitado; (iii) sera
vinculada a ordem do dia da Assembleia de Conflito de Interesses; (iv) contera orientacao
de voto que permitird ao Cotista votar a favor ou contra a matéria, ou abster-se; e
(v) podera ser revogada pelo Cotista, unilateralmente, a qualquer tempo até a data de
realizacdo da Assembleia de Conflito de Interesses, de acordo com o0s mesmos
procedimentos adotados para a sua outorga, ndo sendo irrevogavel ou irretratavel. A
Procuracdo de Conflito de Interesses ndo podera ser outorgada a Administradora, a Gestora,
a Investca ou a pessoas a elas ligadas.
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A Procuracdo de Conflito de Interesses sera outorgada pelo Investidor que teve acesso,
antes da outorga, a todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto,
constantes deste Prospecto e do “Manual de Exercicio de Voto” que integra o Anexo IV a
este Prospecto (“Manual de Exercicio de Voto”). Em que pese a disponibilizacdo da
Procuracdo de Conflito de Interesses, a Administradora e a Gestora destacam a importancia
da participacao dos Cotistas na Assembleia de Conflito de Interesses, tendo em vista que a
aquisicao do Imédvel-Alvo depende de aprovacgao prévia, especifica e informada, nos termos
do artigo 31 do Anexo Normativo III a Resolugdo CVM 175.

Por se tratar de operacdo entre a Classe e pessoa ligada a Gestora, o preco e as demais
condicdes de aquisicdo do Imovel-Alvo ndo resultam de negociagdo entre partes
independentes, e a Gestora, que elaborou o Estudo de Viabilidade e conduzira a aquisicao
em nome da Classe, pode ter interesses divergentes dos interesses da Classe e dos Cotistas.
Nao hd, portanto, transparéncia plena na formacdo do prego de aquisicdo, e ndo é possivel
assegurar que esse prego corresponda ao que seria obtido em operagdo com terceiros. O
preco de aquisicdo do Imdvel-Alvo, acordado entre a Gestora, em nome da Classe, e a
Investca, € de R$ 120.000.000,00 (cento e vinte milhGes de reais) e foi definido com base
nas premissas do Estudo de Viabilidade. O prego sera pago pela Classe a Investca da
seguinte forma: (i) parcela a vista, no valor de R$ 7.000.000,00 (sete milhdes de reais),
correspondente a aproximadamente 5,83% (cinco inteiros e oitenta e trés centésimos por
cento) do preco, paga com os recursos liquidos da Oferta na data da celebragao da escritura
publica de compra e venda do Imdvel-Alvo; e (ii) saldo de R$ 113.000.000,00 (cento e treze
milhdes de reais), a ser pago em 10 (dez) parcelas iguais de R$ 11.300.000,00 (onze
milhdes e trezentos mil reais) cada, com os rendimentos imobilidrios decorrentes da
exploracdo economica do Imovel-Alvo, sem a utilizagdo de recursos da Oferta e sem que a
Classe dependa de qualquer outra fonte de captagdo para esse fim, conforme descrito no
Estudo de Viabilidade e no Manual de Exercicio de Voto. As condigbes de pagamento do
saldo do preco permanecem sujeitas a ajustes na negociacao final entre a Gestora, em
nome da Classe, e a Investca, e os seus termos definitivos constarao da proposta da Gestora
submetida a Assembleia de Conflito de Interesses.

A Investca adquiriu o Imodvel-Alvo como veiculo para a captura da oportunidade de
aquisicdo, uma vez que, a época, a Gestora ndo dispunha de fundo de investimento
imobiliario apto a realiza-la, com vistas a sua posterior alienacdo a Classe. O Imovel-Alvo
sera objeto de prévia avaliagdo por terceiro independente, nos termos do Suplemento H da
Resolugdo CVM 175, e o respectivo laudo de avaliacdo sera disponibilizado aos Cotistas
previamente a realizagdo da Assembleia de Conflito de Interesses.

PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DE
POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES, VIDE OS FATORES DE RISCO “RISCO DE
CONFLITO DE INTERESSES NA AQUISICAO DO IMOVEL-ALVO”, “RISCO DE
POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE” E “"RISCO DE DISCRICIONARIEDADE DE
INVESTIMENTO PELA GESTORA E PELA ADMINISTRADORA, CONFORME
ORIENTACAO DA GESTORA NA TOMADA DE DECISOES DE INVESTIMENTO” NA
SEGCAO “4. FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO.

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

Nao serd admitida a distribuicdo parcial das Cotas, de modo que a Oferta sera cancelada
caso o Montante da Oferta ndo seja integralmente distribuido.
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Nao havera fontes alternativas para obtengdo de recursos pela Classe, visando a aquisigdo
dos Ativos, sem prejuizo de novas emissGes de Cotas que poderdo ser realizadas pela Classe
no futuro. Esclarece-se que os recursos liquidos da Oferta sdo suficientes para o pagamento
da parcela a vista do prego de aquisicdo do Imével-Alvo, no valor de R$ 7.000.000,00 (sete
milhdes de reais), e que o saldo do prego sera pago em parcelas, com os rendimentos
imobilidrios decorrentes da exploragdo econdomica do préprio Imével-Alvo, conforme
descrito no item 3.2 acima, ndo dependendo a Classe, para tanto, de nova captagao de
recursos.

10
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4. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento na Classe, os potenciais Investidores devem,
considerando sua propria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de
risco, avaliar cuidadosamente todas as informacdes disponiveis neste Prospecto e no
Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a Politica de Investimento
da Classe, a composicdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta secdo, aos quais
o0 Fundo, a Classe e os Investidores estao sujeitos.

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

Os investimentos da Classe estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacdes tipicas do
mercado, risco de crédito, risco sistémico, condicées adversas de liquidez e negociagdo
atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que a Administradora e a Gestora mantenham
rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa
eliminagcao da possibilidade de perdas para a Classe e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo e a Classe, os quais
ndo sdo os Unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos na Classe e no Brasil em geral.
Os negocios, reputacdo, situacdo financeira ou resultados do Fundo e da Classe podem ser
adversa e substancialmente afetados em virtude da materializacdo de quaisquer desses
riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento da
Administradora e da Gestora ou que sejam julgados de pequena relevdncia neste momento.

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

Riscos relacionados a fatores macroecondomicos e politica governamental

A Classe atuard nos mercados imobilidrio e de capitais domésticos, estando sujeita,
portanto, aos efeitos da politica econémica praticada pelo Governo Federal.
Frequentemente, o Governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes
mudangas em suas politicas. As medidas do Governo brasileiro para controlar a inflagdo e
implementar as politicas econédmica e monetaria tém envolvido, no passado recente,
alteracGes nas taxas de juros, desvalorizacdo da moeda, controle de cambio, aumento das
tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condicdes
macroeconomicas, tém impactado significativamente a economia e os mercados imobiliario
e de capitais nacionais. A adocao de medidas que possam resultar na flutuacao da moeda,
indexacao da economia, instabilidade de precos, elevacao de taxas de juros ou influenciar
a politica fiscal vigente poderdo impactar os negocios, as condigOes financeiras, os
resultados operacionais da Classe e, consequentemente, a distribuicdo de rendimentos aos
Cotistas.
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Ademais, a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacdes
especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira
gue modifiquem a ordem econO6mica atual e/ou influenciem de forma relevante os mercados
imobiliario, financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo recessdo na economia brasileira,
variacdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacao da moeda e mudancas legislativas,
poderdo resultar em (a) perda de liquidez dos Ativos da Classe, e/ou (b) inadimpléncia das
contrapartes da Classe e/ou dos emissores dos Ativos. Ademais, o ambiente politico
brasileiro tem influenciado historicamente, e continua influenciando, o desempenho da
economia do pais; crises politicas afetaram e poderdo continuar afetando a confianca dos
investidores e da populagdo em geral e ja resultaram na desaceleracdo da economia e no
aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras. A materializagdo dos
eventos descritos neste item e seus efeitos podera impactar significativamente os resultados
da Classe e causar perdas aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de crédito

Os Cotistas fardao jus ao recebimento de rendimentos, que lhes serdo pagos a partir da
percepcao, pela Classe, dos lucros oriundos dos Ativos da Classe, inclusive da exploracao
econOmica de Imdveis. Assim, a Classe esta exposta aos riscos de crédito das contrapartes
que realizem negdcios imobilidrios com a Classe, sobretudo locatarios ou arrendatarios de
Imoveis da Classe, bem como dos emissores dos demais Ativos da Classe, além dos riscos
de administracdo e gestdo dos Ativos da Classe. Eventos que afetem as condigdes
financeiras das contrapartes da Classe, dos emissores e/ou devedores dos titulos adquiridos
pela Classe, bem como alteragGes substanciais nas condigdes econ6micas, legais e politicas
vigentes, que possam comprometer a sua capacidade de pagamento, poderdo trazer
impactos significativos em termos de precos e liquidez desses Ativos, considerando,
inclusive, que a Administradora e a Gestora ndo s3do responsaveis pela solvéncia dos
locatarios ou arrendatarios dos Imédveis. Caso os devedores dos recebiveis (locagoes)
decorrentes dos Imoveis e os emissores ou devedores de titulos que eventualmente
integrem a carteira da Classe ndo cumpram tempestivamente as suas obrigacdes de pagar
assumidas perante a Classe, sejam principais ou acessorias, a Gestora podera enfrentar
dificuldade de liquidar ou negociar os Ativos pelo preco e/ou momento desejados e,
consequentemente, a Classe podera enfrentar problemas de liquidez. Nestas condigOes,
adicionalmente, a variacdo negativa dos Ativos da Classe podera impactar negativamente
o patrimonio da Classe e, consequentemente, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas. Além disso, mudancas na percepcao da qualidade dos créditos das contrapartes da
Classe e dos emissores ou dos devedores dos Ativos, mesmo que ndo fundamentadas,
poderdo impactar negativamente o patriménio da Classe, comprometendo também a sua
liquidez. A materializacdo dos riscos de crédito descritos neste item podera prejudicar
significativamente os resultados da Classe e causar perdas aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos de liquidez

Os fundos de investimento imobilidario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, em
geral, sendo uma modalidade de investimento ainda pouco disseminada em tal mercado.
Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario sdo, por forca de lei, constituidos na
forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate
de suas Cotas. Em suma, a auséncia de liquidez podera limitar substancialmente a
capacidade dos investidores de vender as Cotas pelo preco e na ocasidao que desejarem.
Nao havendo um mercado comprador ativo, o investidor podera ndo obter o prego de venda
desejado e, inclusive, somente ter a opcao de vende-las a precgos significativamente mais
baixos do que o valor de aquisicao ou do que o valor patrimonial, que pode ser sua principal
referéncia de valor, causando-lhe prejuizo, especialmente em momentos de mercado de
baixa. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas devera estar consciente de que o
investimento na Classe consiste em investimento de longo prazo.

Além disso, os Imdveis e demais Ativos componentes da carteira da Classe poderdo ter
baixa liquidez em comparacdo a outras modalidades de investimento. Assim, considerando
gue o Regulamento estabelece algumas hipoteses em que a Assembleia podera optar pela
liguidacdo da Classe e outras hipoteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado
mediante a entrega dos Ativos integrantes da carteira da Classe aos Cotistas, os Cotistas
poderao encontrar dificuldades para vender Ativos eventualmente recebidos no caso de
liguidagao da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos tributarios

A Lei n© 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668") estabelece que os
fundos de investimento imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por
cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Ainda, de
acordo com a Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999 (“Lei 9.779"), o fundo imobiliario que
aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como incorporador,
construtor ou socio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo
fundo, sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da
tributacdo corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”, Contribuicdo
Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL"”, Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social -
“Contribuicdo ao PIS” e Contribuicao ao Financiamento da Seguridade Social - "COFINS").
Considerando que ndo havera restricbes quanto a qualificagdo pessoal dos Investidores e
gue ndo havera limites maximos de investimento nas Cotas, ndo se pode descartar o risco
de caracterizagdo do cenario descrito acima, de modo que a Classe fique sujeita a tributacao
menos favorecida aplicavel as pessoas juridicas, causando perdas aos Cotistas. Ainda sobre
este tema, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacao
diferente da Administradora quanto ao ndo enquadramento da Classe como pessoa juridica
para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operagoes
realizadas pela Classe. Nesta hipdtese, o entendimento da Secretaria da Receita Federal
prevaleceria e a Classe, até a obtencdo de provimento judicial favoravel (se for o caso),
passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas
mesmas condicdes das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducdo do rendimento a
ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre
determinadas operacdes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser
obrigada a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagées ja concluidas.
A confirmacdo dos cenarios descritos acima podera impactar adversamente o rendimento a
ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas.
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De acordo com a regra geral prevista na Lei 8.668, os rendimentos distribuidos aos Cotistas,
qguando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte a aliquota de
20% (vinte por cento). N3do obstante, de acordo com o artigo 39, inciso III, da Lei
n°% 11.033/04, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragao de ajuste anual
das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pela classe (i) cujas cotas sejam admitidas
a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; e
(i) tenha, no minimo, 100 (cem) Cotistas. Entretanto, ndo ha qualquer garantia de que os
rendimentos distribuidos pela Classe aos Cotistas pessoas fisicas serdo isentos do imposto
de renda na fonte e na declaragcdo de ajuste anual das pessoas fisicas. Vale ressaltar que
mesmo que a Classe atinja o niumero minimo de 100 (cem) Cotistas, a aquisicdo de Cotas
em percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das Cotas emitidas
pela Classe, ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao recebimento de
rendimentos superiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pela
Classe, por determinado Cotista, pessoa natural, resultard na perda, por referido Cotista,
da isencdo no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos recebidos em
decorréncia das distribuicdes realizadas pela Classe, conforme disposto na legislagao
tributaria em vigor. A isengdo tampouco sera concedida ao conjunto de Cotistas pessoas
fisicas ligadas que seja titular de Cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da
totalidade das Cotas emitidas pela Classe, ou cujas Cotas lhe confiram direito ao
recebimento de rendimentos superiores a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos
auferidos pela Classe.

O risco tributario em comento engloba também o risco de a Classe e os Cotistas sofrerem
perdas decorrentes da criacao de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isencdes vigentes, sujeitando a Classe
ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente. Na verdade, o
tratamento tributario da Classe pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente
de quaisquer medidas que a Administradora ou a Gestora adotem ou possam adotar, em
caso de alteragdo na legislagdo tributaria vigente. Ainda, pode haver alteragdes futuras na
legislagdo tributaria sobre investimentos financeiros que fazem parte da Politica de
Investimentos da Classe, de forma que referidas alteracées poderdo eventualmente reduzir
a rentabilidade da Classe em relacdo a esses investimentos, na qualidade de investidor g,
consequentemente, reduzir a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de alterac6es na legislacao aplicavel a Classe e/ou aos Cotistas

A legislagao aplicavel a Classe, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pela Classe,
incluindo, sem limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a
alteragbes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos
reguladores nos mercados, bem como moratorias e alteracdes das politicas monetarias e
cambiais. Tais eventos poderao impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como
as condicOes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras
de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a
aplicacao de leis existentes e a interpretacdao de novas leis poderao impactar os resultados
da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos relacionados a rentabilidade dos Imoveis e a concentracao da carteira

O investimento nas Cotas é uma aplicacdo em valores mobilidrios de renda variavel, visto
gue a rentabilidade das Cotas depende da valorizagdo imobilidaria e do resultado da
administracdo dos bens e direitos que compdem o patrimbnio da Classe, direta ou
indiretamente, bem como da remuneragao obtida por meio da comercializacdo e do aluguel
de Imoveis. A desvalorizacdo ou desapropriagdo de Imdveis adquiridos pela Classe e a
gueda da receita proveniente de aluguéis, entre outros fatores associados aos Ativos da
Classe, poderdao impactar negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor
de negociagdo das Cotas. Além disso, a Classe esta exposta aos riscos, diretos ou indiretos,
inerentes a locagdo ou arrendamento dos Imoveis, de forma que ndo ha garantia de que os
Iméveis da Classe estardo sempre alugados ou arrendados. Assim, caso seja necessaria a
venda de quaisquer Iméveis da Classe, podera ndo haver compradores ou o prego de
negociacdo poderd causar perda de patriménio a Classe, bem como afetar negativamente
a rentabilidade e o valor de negociagdao das Cotas.

O risco em comento podera ser majorado pelo fato de ndo haver um limite percentual
maximo para a aquisicdo de um Unico Imavel pela Classe ou qualquer limite de concentragao
em relacdo a localizacdao geografica ou tipo dos Imdveis. Com efeito, caso a Classe tenha o
seu patriménio concentrado em 1 (um) ou poucos Imoveis, e este(s) Imdveis ndo
performem da forma inicialmente planejada, a liquidez da Classe e o valor do Patrimdnio
Liquido poderao ser severamente impactado, reduzindo a capacidade da Classe de distribuir
rendimentos aos seus Cotistas e ocasionando perdas para estes.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de vacancia, rescisdao de contratos de locacdo e revisdao do valor do aluguel

A Classe poderd ndo ter sucesso na celebragdo de contratos com locatérios e/ou
arrendatarios e/ou adquirentes do(s) Imédvel(is) nos quais a Classe vier a investir, direta ou
indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade da Classe, tendo em vista o eventual
recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locacdo, arrendamento e
venda de Imdéveis. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de
taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas a manutencdo dos
Imdveis, que usualmente sdo atribuidas aos locatarios dos Imdveis, poderdo comprometer
a rentabilidade da Classe.

Alguns dos principais fatores que podem afetar adversamente o desempenho dos Iméveis
e, consequentemente, da Classe sdao os seguintes: (i) quedas nos niveis de ocupacdo,
vacancia completa e/ou um aumento na inadimpléncia dos locatarios dos Imdveis da Classe;
(ii) pressao para queda do valor médio da area locada por conta da redugdo dos niveis de
locacgdo; (iii) tendéncia de solicitacdes de renegociacdes de aluguéis previamente pactuados
em caso de condicdes adversas do mercado imobilidario regional ou nacional;
(iv) depreciacao substancial dos Iméveis; (v) percepcdes negativas relativas a seguranca,
conveniéncia e atratividade da(s) regido(6es) onde o(s) Imovel(is) da Classe se localiza(m);
(vi) mudancas regulatodrias afetando a indUstria de locatarios dos Imoveis da Classe;
(vii) alteracbes nas regras da legislagdo urbana vigente; e (viii) concorréncia de outros tipos
de empreendimentos em regiGes proximas aquelas em que os Imoéveis da Classe estdo
localizados. Adicionalmente, a eventual tentativa do(s) locatario(s) de questionar
juridicamente a validade das clausulas e dos termos dos contratos de locacado, inclusive com
relacdo ao montante da indenizacdo a ser paga no caso rescisdo do contrato pelos locatarios
previamente a expiracdo do prazo contratual e a revisao do valor do aluguel, podera afetar
negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.
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O risco em comento podera ser majorado pelo fato de ndo haver um limite percentual
maximo para a aquisicdo de um Unico Imavel pela Classe ou qualquer limite de concentragao
em relacdo a localizagdo geografica ou tipo dos Imdveis. Com efeito, caso a Classe tenha o
seu patrimbénio concentrado em 1 (um) ou poucos Imoveis, e este(s) Imdveis ndo
performem da forma inicialmente planejada, a liquidez da Classe e o valor do Patrimdnio
Liquido poderao ser severamente impactado, reduzindo a capacidade da Classe de distribuir
rendimentos aos seus Cotistas e ocasionando perdas para estes.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de ndo materializacdao das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

Este Prospecto Definitivo contém informagdes acerca da Classe, do mercado imobiliario e
de Ativos que poderao ser objeto de investimento pela Classe, bem como das perspectivas
acerca do desempenho futuro da Classe, que envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia
de que o desempenho futuro da Classe sera consistente com as perspectivas informadas
neste Prospecto Definitivo. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias
indicadas neste Prospecto Definitivo.

Adicionalmente, as informacgdes contidas neste Prospecto Definitivo em relagcdo ao Brasil e
a economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos
o6rgaos publicos e por outras fontes independentes. As informacdes sobre o mercado
imobiliario apresentadas ao longo deste Prospecto Definitivo foram obtidas por meio de
pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacbes publicas e publicacbes do setor.
Nao ha garantia de que o desempenho futuro da Classe seja consistente com essas
perspectivas. Caso os eventos futuros difiram sensivelmente das tendéncias indicadas neste
Prospecto Definitivo, tal fato podera resultar em prejuizos para a Classe e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de nao aquisicdo do Imovel descrito no pipeline indicativo

Sem prejuizo da destinagdo prioritaria dos recursos da Oferta a aquisicao do Imédvel-Alvo,
a Classe ndo esta obrigada a adquirir Ativos predefinidos, tratando-se de uma entidade de
investimento com gestdo ativa, que alocara os seus recursos em Ativos compativeis com a
Politica de Investimentos. Ainda que sejam assinadas propostas vinculantes para a
aquisicao dos Imoveis descritos no Estudo de Viabilidade, ndo é possivel assegurar que as
tratativas negociais com os vendedores dos ativos avancem, tendo em vista que a
concretizacao dos negdcios em questdo dependera da implementacgdo de diversas condigbes
estabelecidas, incluindo, mas ndo se limitando, (i) a conclusdo satisfatéria das negociagdes
definitivas dos respectivos termos e condigcbes com os respectivos vendedores dos Imdveis
e celebragdo dos documentos definitivos; (ii) a conclusdo satisfatéria da auditoria dos
Imdveis; (iii) a aprovacdo da aquisicdo do Imdvel-Alvo pela Assembleia de Conflito de
Interesses; e (iv) a realizagdo da presente Oferta, ou, ainda, por fatores exdégenos e nao
factiveis de previsdo neste momento. Nesse sentido, os Investidores devem considerar que
0s potenciais negdcios ainda ndo podem ser considerados como ativos pré-determinados
para aquisicdo com o0s recursos a serem captados na Oferta, de forma que a Classe podera
investir em ativos que ndo estejam ali indicados e, consequentemente, podera afetar o
resultado indicado no Estudo de Viabilidade. Nesse cenario, o Cotista estara sujeito a
discricionariedade da Gestora na selegao dos ativos que serdao objeto de investimento.
Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos pela Gestora, fato que podera trazer
eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de conflito de interesses na aquisicdo do Imovel-Alvo

O Imével-Alvo, ativo ao qual se destinam prioritariamente os recursos da Oferta, é de
propriedade da Investca, sociedade controlada por Rafael Rodrigues Alves da Rocha, sdcio
da Gestora e, portanto, pessoa ligada a Gestora, nos termos do artigo 31, § 29, inciso I, do
Anexo Normativo III a Resolugdo CVM 175. A aquisicdo do Imdvel-Alvo configura situagao
de conflito de interesses e dependera de aprovagdo prévia, especifica e informada da
Assembleia de Conflito de Interesses. Por se tratar de operacao entre a Classe e pessoa
ligada a Gestora, o preco e as demais condicbes de aquisicdo ndo resultam de negociagao
entre partes independentes, e a Gestora, que elaborou o Estudo de Viabilidade e conduzira
a aquisicdao em nome da Classe, pode ter interesses divergentes dos interesses da Classe e
dos Cotistas. Nao ha garantia de que o prego de aquisicao corresponda ao que seria obtido
em operagao com terceiros, o que podera afetar adversamente a rentabilidade da Classe e
o valor das Cotas. Além disso, o saldo do preco de aquisicao, de R$ 113.000.000,00 (cento
e treze milhdes de reais), serda pago com os rendimentos imobilidrios decorrentes da
exploracdo do Imével-Alvo, de modo que, enquanto houver saldo a pagar, a distribuicao de
rendimentos aos Cotistas podera ser reduzida ou suprimida, se assim deliberado pela
Assembleia. Caso os rendimentos imobilidrios sejam insuficientes para o pagamento das
parcelas do saldo do preco nos respectivos vencimentos, a Classe podera ficar inadimplente
perante a Investca, sujeitando-se aos encargos moratérios e as demais consequéncias
previstas nos instrumentos de aquisicdo, inclusive a eventual resolucdo da compra e venda,
o que podera afetar adversamente a Classe e os Cotistas.

Adicionalmente, ndo é possivel assegurar que a aquisicdo do Imédvel-Alvo sera aprovada pela
Assembleia de Conflito de Interesses, inclusive por auséncia de quérum, considerando que a
Gestora, a Investca e as pessoas a elas ligadas estardao impedidas de votar. Caso a aquisicdo nao
seja aprovada, a Classe ndo podera adquirir o Imével-Alvo, e a Gestora podera alocar os recursos
da Classe em outros Ativos compativeis com a Politica de Investimento, hipétese em que o
resultado indicado no Estudo de Viabilidade ndo sera alcancado. A outorga da Procuragdo de
Conflito de Interesses é facultativa, e o Cotista que a outorgar sera representado na Assembleia
de Conflito de Interesses conforme a orientacao de voto nela indicada, enquanto ndo a revogar.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de ndao confirmacao das premissas do Estudo de Viabilidade

O Estudo de Viabilidade estabelece que apenas uma parte dos recursos necessarios para o
pagamento do preco de aquisicdo dos Imoveis ali descritos sera proveniente da Oferta, sendo
certo que a maior parcela dos recursos necessarios para quitacdo dos Iméveis descritos no Estudo
de Viabilidade advira da renda gerada pela locagéo ou arrendamento desses mesmos Imdveis.
Porém, o sucesso de tal estratégia dependera da combinacdo de uma série de fatores alheios ao
controle e vontade dos Prestadores de Servigos Essenciais, incluindo a propria aquisicdo dos
Imoveis, conforme comentado no Fator de Risco “Risco de ndo aquisicdo do Imével descrito no
pipeline indicativo”, acima, bem como o éxito nas tratativas negociais com os potenciais locatarios
ou arrendatarios dos Imdveis, com a agilidade necessaria para que a Classe arrecade os recursos
em montante suficiente e a tempo de quitar o saldo remanescente do preco de aquisicdo dos
Imoveis. Ademais, para que tal estratégia seja viavel, a Classe devera reter todos os recursos
advindos da exploragdo econémica dos Imoveis, até o vencimento da parcela final do prego de
aquisicdo dos Imdveis, de forma que os Investidores ndo deverdo receber qualquer distribuicdo
de rendimentos neste periodo. Caso a Assembleia de Cotista ndo delibere favoravelmente a
retencdo dos rendimentos, a Classe podera ndo dispor dos recursos necessarios para quitar o
preco de aquisigdo dos Imoveis, o que, no pior cenario, podera ensejar a sua liquidacdo, causando
perda patrimonial para os Investidores.
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Ademais, os Investidores devem considerar que os potenciais negocios previstos no Estudo de
Viabilidade poderdo ndo se confirmar ou poderdo ser concluidos em bases comerciais distintas
daquelas previstas. Nesta hipdtese, a Gestora, no exercicio de sua atividade de gestdo
discricionaria, podera alocar os recursos da Classe em outros Ativos compativeis com a Politica
de Investimentos Classe, afetando assim o resultado indicado no Estudo de Viabilidade. Caso isso
ocorra, o Cotista estara sujeito a discricionariedade da Gestora na selegdo dos ativos que serdo
objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos pela Gestora, fato
gue podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de concentracao da carteira da Classe

A Politica de Investimento ndo exige que a Classe diversifique seus investimentos. Inclusive,
ndo ha limite percentual maximo para a aquisicdo de um Unico Imodvel pela Classe ou
qualquer limite de concentracdo em relacdo a localizacdo geografica ou tipo dos Imdveis.
Ademais, a Classe ndo observara qualquer limite de concentracdo em relacao a segmentos
ou setores da economia dos Ativos, de empreendimentos imobilidrios ou de créditos
subjacentes. A Classe ndo tem o objetivo de aplicar seus recursos em ativos especificos,
ndo existindo, dessa forma, requisitos ou critérios especificos ou determinados de
diversificagdo, sendo certo que ndo ha limite de investimento por Imoével pela Classe,
podendo, inclusive, haver apenas um Unico Imével no patriménio da Classe. Assim, em um
cenario de concentragdo da carteira, qualquer perda isolada relativa aos Ativos podera ter
um impacto adverso significativo sobre a Classe, sujeitando-a a maiores riscos de perdas
do que estaria sujeito caso os investimentos estivessem diversificados.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a realizacao de obras e expansdes que afetem as licencgas dos
Imoveis

Os Imodveis adquiridos pela Classe poderdo estar sujeitos a obras de melhoria e expansao
gue podem afetar as licencas necessarias para o desenvolvimento regular de suas atividades
até que as referidas obras sejam regularizadas perante os 6rgdaos competentes. Neste caso,
a Classe podera sofrer perdas em decorréncia de medidas de adequacdo necessarias a
regularizacdo de obras de expansdo e melhorias realizadas nos Imdveis, afetando a
rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de aumento dos custos de construgao

A Classe podera adiantar quantias para projetos de construcdo, desde que tais recursos se
destinem exclusivamente a execugao da obra do empreendimento e sejam compativeis com
0 seu cronograma fisico-financeiro. Assim, a Classe podera contratualmente assumir a
responsabilidade de um eventual aumento dos custos de construcao dos empreendimentos
imobilidrios de que eventualmente venha a participar. Neste caso, a Classe tera que aportar
recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que estes sejam
concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderdo ter que suportar perdas de
rentabilidade e/ou desvalorizacdo das Cotas, advindas do aumento no custo de construgao
dos empreendimentos imobiliarios.

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

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre a Classe e a
Administradora, entre a Classe e a Gestora, entre a Classe e os Cotistas detentores de mais
de 10% (dez por cento) das Cotas e entre a Classe e os representantes de Cotistas
dependem de aprovacgdo prévia, especifica e informada em Assembleia, nos termos do
artigo 31 do Anexo Normativo III a Resolugdo CVM 175. Deste modo, ndo € possivel
assegurar que eventuais contratacdes feitas pela Classe ndo caracterizarao situagdes de
conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais a Classe
e aos Cotistas. Tais atos que configurem potencial conflito de interesses e cuja celebracao
dependera de aprovacdo prévia da Assembleia poderdo incluir, exemplificativamente: (i) a
aquisicao, locacdo, arrendamento ou exploracao do direito de superficie, pela Classe, de
Imdvel de propriedade da Administradora, Gestora, consultor especializado ou de pessoas
a eles ligadas; (ii) a alienacao, locagao ou arrendamento ou exploracao do direito de
superficie de Imovel tendo como contraparte a Administradora, Gestora, consultor
especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisicdo, pela Classe, de Imdvel de
propriedade de devedores da Administradora, da Gestora ou consultor especializado, uma
vez caracterizada a inadimpléncia do referido devedor; (iv) a contratacdo, pela Classe, de
pessoas ligadas a Administradora ou a Gestora, para prestacao dos servigos referidos no
artigo 27 do Anexo Normativo III a Resolugdo CVM 175; e (v) a aquisicao, pela Classe, de
valores mobiliarios de emissdo da Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas,
ainda que para as finalidades mencionadas no artigo 41 do Anexo Normativo III a Resolucao
CVM 175. Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de
interesses e estes sejam aprovados pela Assembleia, respeitando os quéruns de aprovacgao
estabelecidos no Regulamento, estes poderdo ser implantados, mesmo que nao ocorra a
concordancia da totalidade dos Cotistas. Na data deste Prospecto Definitivo, a aquisicdo do
Imével-Alvo configura situacdo de conflito de interesses, nos termos do item (i) acima,
conforme descrito nos itens 3.1, 3.2 e 10.1 deste Prospecto e no Fator de Risco “Risco de
conflito de interesses na aquisicao do Imoével-Alvo”.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de alteracdes nas praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacGes e para a elaboracdo das
demonstragoes financeiras dos fundos de investimento imobilidrio advém das disposicdes
previstas na Instrugdo CVM n© 516, de 30 de dezembro de 2011 (“Instrucdo CVM 516").
Com a edicao da Lei n® 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei n° 6.404,
de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por Acdes”) e a
constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis (*CPC"), diversos pronunciamentos,
orientagdes e interpretacbes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM
com vistas a adequacdo da legislagdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade
adotados nos principais mercados de valores mobiliarios. A Instrucdo CVM 516 comegou a
vigorar em 19 de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidagdo de todos os
atos normativos contdbeis relevantes relativos aos fundos de investimento imobilidrio
editados nos 4 (quatro) anos anteriores a sua vigéncia. Referida instrugdo contém, portanto,
a versdo mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas
contabeis atualmente adotadas no Brasil. Caso a CVM venha a determinar que novas
revisdes dos pronunciamentos e interpretagdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados
para a contabilizacdo das operacoes e para a elaboragao das demonstragoes financeiras dos
fundos de investimento imobiliario, a adocdo de tais regras podera ter um impacto nos
resultados atualmente apresentados pelas demonstragoes financeiras da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco regulatério

A legislacdo e regulamentacdo aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario ou aos
fundos de investimento em geral, seus Cotistas e aos investimentos efetuados, incluindo,
sem limitagdo, leis tributarias, leis cambiais, leis que regulamentem investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil e normas promulgadas pelo
Banco Central e pela CVM, estdo sujeitas a alteraces. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias
de autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratoérias
e alteracdes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira
adversa o valor das Cotas, bem como as condicdes para distribuicdo de rendimentos,
inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior.
Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdao impactar
negativamente os resultados da Classe. Dentre as possiveis alteragdes na legislacdo
aplicavel, destacam-se:

(i) as receitas da Classe poderao decorrer substancialmente de recebimentos de
aluguéis. Dessa forma, caso a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme em
vigor (“Lei de LocacGes”) seja alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo,
por exemplo e sem limitagao, com relagdo a alternativas para renovagao de contratos
de locacdo e definicdo de valores de aluguel) a Classe podera ser afetada
adversamente, com reflexo negativo na remuneragao dos Cotistas; e

(i) além das receitas advindas da locagdo, as receitas da Classe poderdao decorrer
também de recebimentos de contrapartidas pagas em virtude da exploracao
comercial dos Imdveis. Dessa forma, caso a legislacdo seja alterada (incluindo, por
exemplo e sem limitacdo, alteracdes na Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada (“"Cddigo Civil”) e nas leis municipais sobre uso e ocupacdo do
solo) de maneira favoravel aos ocupantes, a Classe poderd ser afetada
adversamente, com reflexo negativo na remuneragdo dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locagao

Determinados riscos relacionados a contratos de locacdo poderdao se materializar em
desfavor da Classe, notadamente:

() a inadimpléncia no pagamento de aluguéis podera fazer com que a Classe ndo tenha
condicdes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria a
necessidade de os Cotistas serem convocados a arcarem com 0s encargos da Classe
e/ou de ingresso com acoes judiciais para cobranca de alugueis, gerando despesas
extraordinarias a Classe, impactando negativamente o rendimento das Cotas;
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(i) as receitas de aluguéis decorrentes dos Imoveis poderdo ser afetadas, visto que, a
cada renovacdo, as bases dos contratos podem ser renegociadas, provocando
alteracdes nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda que
conforme dispGe o artigo 51 da Lei de Locagdes, nas locagdes de imdveis destinados
ao comeércio, o locatario tera direito a renovacdo do contrato, por igual prazo, desde
que, cumulativamente: (a) o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e
com prazo determinado; (b) o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos
prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de 5 (cinco) anos; (c) o locatario
esteja explorando seu negdcio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto
de 3 (trés) anos. Assim, mesmo que, findo o prazo de locacdo, ndo seja de interesse
da Classe proceder a renovagdo dos contratos, os locatarios poderdo pedir a
renovacao compulséria do contrato de locagdao, desde que preenchidos os requisitos
legais e observado o prazo para propositura da acdo renovatoria. Ainda em fungao
dos contratos de locagdo, se, decorridos 3 (trés) anos de vigéncia do contrato ou de
acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e locatario sobre o valor da
locacdo, podera ser pedida a revisdo judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco
do mercado. Com isso, os valores de locacdo poderdo variar conforme as condigdes
de mercado vigentes a época da agdo revisional, impactando de forma negativa a
rentabilidade das Cotas;

(iii) mesmo que a Administradora aja de forma ativa e proba, ha o risco de rescisdo dos
contratos de locacdo, incluindo por decisdao unilateral do locatdrio, antes do
vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagdo, sem o pagamento da
indenizacdo devida, hipoteses em que as receitas da Classe poderdo ser
comprometidas, com reflexo negativo na remuneracdo dos Cotistas; e

(iv) a depender do setor, as receitas decorrentes de locagdo poderao variar
consideravelmente em fungdo da época do ano, do desaquecimento econ6mico, da
gueda da renda do consumidor, disponibilidade de crédito, taxa de juros, inflacdo,
dentre outras causas, o que podera gerar uma reducao na receita da Classe e na
rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de sujeicdo da Classe a condicboes especificas que podem afetar a
rentabilidade do mercado imobiliario e riscos de acdo renovatoéria

Alguns contratos de locagao comercial sdo regidos pela Lei de Locagdes, que, em algumas
situacdes, garante determinados direitos ao locatadrio, como, por exemplo, a acgdo
renovatoria, sendo que para a proposicao desta agdo é necessario que (i) o contrato seja
escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a 5 (cinco) anos (ou os
contratos de locagdo anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto,
resultem em um prazo igual ou superior a 5 (cinco) anos), (ii) o locatario esteja explorando
seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de 3 (trés) anos, (iii) o
aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado, e (iv) a acdo seja proposta com
antecedéncia de 1 (um) ano, no maximo, até 6 (seis) meses, no minimo, do término do
prazo do contrato de locacdo em vigor. Nesse sentido, as agdes renovatérias apresentam
dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar adversamente a conducdo de
negoécios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario decida desocupar o espaco ocupado
por determinado locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de
acdo renovatoria, conseguir permanecer no Imovel; e (ii) na acdo renovatodria, as partes
podem pedir a revisdo do valor do contrato de locagdo, ficando a critério do Poder Judiciario
a definicdo do valor final do contrato. Dessa forma, a Classe estd sujeita a interpretagdo e
decisdo do Poder Judiciario e eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel
dos locatarios dos Iméveis.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco imobiliario

E a eventual desvalorizacdo dos empreendimentos investidos direta ou indiretamente pela
Classe, ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que
afetem toda a economia, (ii) mudanga de normas de zoneamento ou aspectos regulatorios
que impactem diretamente o local dos empreendimentos, seja possibilitando a maior oferta
de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os pregos dos aluguéis no futuro) ou que
eventualmente restrinjam os possiveis usos dos empreendimentos limitando sua
valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas socioecondmicas que impactem
exclusivamente as regides onde os empreendimentos se encontrem, como, por exemplo, o
aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares,
entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanga, piorando a area de influéncia para
uso comercial, (iv) alteractes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam
0 acesso aos empreendimentos, (v) restricées de infraestrutura/servigos publicos no futuro,
como capacidade elétrica, telecomunicacGes, transporte publico, entre outros, e (vi) a
expropriacao (desapropriacao) dos empreendimentos em que o pagamento compensatério
nao reflita o &gio e/ou a apreciacao histérica. Referidos acontecimentos podem impactar
negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas
e, consequentemente a rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de atrasos e/ou nao conclusdao das obras de empreendimentos imobiliarios
e de aumento de custos de construcgao

A Classe podera, direta ou indiretamente, adiantar quantias para projetos de construcdo,
desde que tais recursos se destinem exclusivamente a execucao da obra do empreendimento
e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro. Assim, a Classe poder3, direta
ou indiretamente, contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual aumento dos
custos de construcao dos referidos empreendimentos imobilidrios. Neste caso, em ocorrendo
o atraso na conclusdo ou a nao conclusdo das obras dos referidos empreendimentos
imobilidrios, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou
indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio do
recebimento dos valores de locacdao e consequente rentabilidade da Classe, bem como a
Classe podera ter que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios
para que os mesmos sejam concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderdo ter que
suportar o aumento no custo de construcdo dos empreendimentos imobilidrios.
Adicionalmente, o construtor dos referidos empreendimentos imobilidrios podera enfrentar
problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a interrupcao e/ou atraso
das obras e dos projetos relativos a construcdo dos referidos empreendimentos imobiliarios.
Tais hipoteses poderdo provocar prejuizos a Classe e, consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de empreendimentos imobiliarios
integrantes, direta ou indiretamente, do patrimdnio da Classe pode ter problemas
financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial relacionados a seus
negoécios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e
de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupgao e/ou atraso das obras dos projetos
relativos aos empreendimentos imobilidrios que sejam integrantes do patrimo6nio da Classe,
causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Ndo ha garantias de
pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminuicdo nos resultados da
Classe impactando negativamente as Cotas da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de decisoes judiciais desfavoraveis

A Classe podera ser ré em diversas acoes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista inclusive
relacionados aos Imdveis. Ndo ha garantia de que a Classe venha a obter resultados
favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra a
Classe venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que a Classe tenha reservas
suficientes para suportar o pagamento de valores de condenacles judiciais. Caso tais
reservas nao sejam suficientes, € possivel que um aporte adicional de recursos seja
solicitado mediante a subscricdo e integralizacdo de novas Cotas. A Classe podera sofrer
perdas financeiras em virtude da materializacao dos riscos descritos neste item.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relacionado ao aperfeicoamento das garantias dos Ativos

Em uma eventual execucdo das garantias relacionadas aos Ativos da Classe, esta podera
ter que suportar, direta ou indiretamente, dentre outros custos, custos com a contratagao
de advogado para patrocinio das causas. Adicionalmente, caso a execucdo das garantias
relacionadas ao Ativos ndo seja suficiente para com as obrigacdes financeiras atreladas as
operacgdes, uma série de eventos relacionados a execucdo e reforgo das garantias podera
afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento na Classe.

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

A Classe podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos, tanto no polo
ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciario brasileiro, a
resolucdo de tais demandas podera ndo ser alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo
ha garantia de que a Classe obterd resultados favordveis nas demandas judiciais
relacionadas aos Ativos e, consequentemente, poderd impactar negativamente o patrimonio
da Classe, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da marcacao a mercado

Os valores mobilidrios e ativos financeiros componentes da carteira da Classe podem ser
investimentos ou aplicagdes de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em
alguns casos), que possuem baixa liquidez no mercado secundario e o calculo de seu valor
para os fins da contabilidade da Classe é realizado via marcagdao a mercado, ou seja, seus
valores serao atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagdo no
mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacao. Desta forma,
a realizagdo da marcacao a mercado dos Ativos componentes da carteira da Classe visando
o calculo do Patriménio Liquido pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo
calculo é realizado mediante a divisdo do Patrimonio Liquido pela quantidade de Cotas
emitidas até entdo, sendo que o valor de mercado das Cotas poderd nao refletir
necessariamente seu valor patrimonial. Dessa forma, as Cotas poderdo sofrer oscilagbes
negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negociacdo das Cotas no
mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco decorrente de achados da diligéncia juridica

A Classe podera contratar assessores juridicos para realizar auditoria juridica de aquisigdo
de um ou mais Ativos, incluindo o(s) Imoével(is) citado(s) no Estudo de Viabilidade. A nédo
aquisicao de Ativos alvo em virtude de ndo atendimento de condicdes precedente, ou a
materializagdo de potenciais passivos nao considerados no Estudo de Viabilidade podem
impactar a rentabilidade da Classe e, consequentemente, dos Cotistas.

Além disso, faz parte da Politica de Investimento a aquisicdo, direta ou indiretamente, de
Imédveis. No processo de aquisicao de tais ativos, ha risco de ndo serem identificados em
auditoria todos os passivos ou riscos atrelados a tais ativos, bem como o risco de
materializacdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela
identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou nao identificados venham a se
materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais
ativos podera ser adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade da Classe
também.

O risco em comento podera ser majorado pelo fato de ndo haver um limite percentual
maximo para a aquisicdo de um uUnico Imadvel pela Classe ou qualquer limite de concentracao
em relacdo a localizagdo geografica ou tipo dos Imdveis. Com efeito, caso a Classe tenha o
seu patrimonio concentrado em 1 (um) ou poucos Imadveis, e este(s) Imdveis apresentem
passivos ndo mapeados antes de sua aquisicdao pela Classe, a liquidez da Classe e o valor
do Patrimoénio Liquido poderdo ser severamente impactados, reduzindo a capacidade da
Classe de distribuir rendimentos aos seus Cotistas e ocasionando perdas para estes.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou
endemias de doencgas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis de
transmissdo por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior
volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressao
negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais
doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobilidrio, o mercado de fundo de
investimento, a Classe e o resultado de suas operagdes, incluindo em relacdo aos ativos
imobilidrios. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias,
pandemias ou endemias de doengas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe
aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS e a
Sindrome Respiratoria Aguda Grave ou SARS, podem ter um impacto adverso nas operagées do
mercado imobilidrio, incluindo em relacdo aos ativos imobilidrios. Qualquer surto, epidemia,
pandemia e/ou endemia de uma doenga que afete o comportamento das pessoas pode ter um
impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia
brasileira e no mercado imobilidrio. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas
também podem resultar em politicas de quarentena da populacdo ou em medidas mais rigidas
de lockdown da populacdo, o que pode vir a prejudicar as operacoes, receitas e desempenho da
Classe e dos Imoveis que vierem a compor seu portfolio, bem como afetar o valor das Cotas e de
seus rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos de nao distribuicao da totalidade das Cotas

N3o serd permitida a distribuicdo parcial das Cotas no ambito da Oferta. No caso de
cancelamento da Oferta em razdo da nao distribuicdo do Montante da Oferta, os valores,
bens ou direitos dados a titulo de integralizagdo das Cotas deverdo ser integralmente
restituidos aos seus respectivos Cotistas, acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagdoes da Classe, nos termos dos Critérios de Restituicdo de Valores
(como adiante definido), no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva
comunicagdo sobre o cancelamento da Oferta. Ndo ha qualquer obrigagdo de devolugdo dos
valores investidos com correcdo monetaria, o que podera levar o investidor a perda
financeira e/ou de oportunidade. Em 30 de dezembro de 2025, foi aprovada emissdo de
cotas da Classe, com caracteristicas idénticas as da Emissdo, e a sua colocagdo ao publico
investidor em geral, por meio de oferta publica de distribuicdo, tendo esta sido registrada
na CVM em 13 de marco de 2026, e cujo periodo de distribuicdo encerrou-se em 9 de
setembro de 2026 sem que tivesse havido subscricao ou integralizacao de cotas, resultando
no cancelamento da oferta e das cotas a ela correspondentes, nos termos do artigo 73,
§ 39, da Resolugdo CVM 160 e do Anexo Descritivo da Classe (“Oferta Anterior”). Ndo ha
qualquer garantia de que a presente Oferta alcancara o Montante da Oferta, podendo vir a
ser igualmente cancelada.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de regularidade dos imoéveis

A Classe podera adquirir, direta ou indiretamente, empreendimentos imobilidrios que ainda
ndo estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicaveis.
Referidos empreendimentos imobilidrios somente poderdo ser utilizados e locados quando
estiverem devidamente regularizados perante os 6rgdos publicos competentes. Deste
modo, a demora na obtencdo da regularizacdo dos referidos empreendimentos imobilidrios
podera provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos a Classe e,
consequentemente, aos seus Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de area construida
edificada sem a autorizagdo prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo
com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os Imoveis e para a Classe,
caso referida area ndo seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos
orgaos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela
administracdo publica; (ii) a impossibilidade da averbacdo da construcdo; (iii) a negativa
de expedicao da licenca de funcionamento; e (iv) a recusa da contratacdo ou renovacao de
seguro patrimonial, podendo ainda, culminar na obrigacdo da Classe de demolir as areas
nao regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos Imoveis e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade da Classe e
o valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente da nao obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizacbes de
projecoes

A Classe, a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer
obrigacdo de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto
Definitivo e/ou de qualquer material de divulgacdao da Classe e/ou da Oferta, incluindo, o
Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitacdo, quaisquer revisdes que reflitam alteracbes
nas condicdes econ6micas ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto
Definitivo e/ou do referido material de divulgagdao e do Estudo de Viabilidade, conforme o
caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.
Nesse sentido, caso as premissas estejam incorretas e os Investidores se basearem em tais
premissas para investimento nas Cotas, suas expectativas serdo frustradas, afetando-os
negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Riscos relacionados as licengas e autorizacoes imobiliarias

Os Imoveis investidos direta ou indiretamente podem apresentar irregularidades em relagéo
as suas licencas e autorizagdes imobilidrias, quais sejam (i) licenga de instalacdo e
funcionamento, emitida pela Prefeitura competente; (ii) Auto de Vistoria, emitido pelo Corpo
de Bombeiros; e (iii) o Auto de Conclusdo de obras, também emitido pela Prefeitura
competente. A falta e/ou irregularidade de referidas licencas e autorizagdes imobiliarias
pode gerar, em caso de fiscalizacdo por parte do Poder Publico: (a) notificagdo para
regularizagdo; (b) multa administrativa, normalmente aplicada no caso de o
estabelecimento nao ser regularizado dentro do prazo estabelecido pela autoridade
competente; e (c) a interdicao do estabelecimento, caso de as irregularidades persistam, o
gue podera afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos Imoveis e,
consequentemente, o patriménio, a rentabilidade da Classe e o valor de negociacdo das
Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados ao Imposto Predial Territorial Urbano

Os Imoveis de propriedade da Classe poderdo apresentar irregularidades em relacdo ao
recolhimento do Imposto Territorial Urbano - IPTU. A falta ou atraso no pagamento do IPTU
pode sujeitar o contribuinte a uma acao de execugao fiscal. A execugao fiscal pode resultar
na penhora do Imoével correspondente, mesmo se a propriedade houver sido transferida
para um terceiro e as dividas forem relativas a um periodo anterior a transferéncia, dada a
natureza propter rem dos débitos, o que poderd afetar o patrimonio, a rentabilidade e o
valor de negociacao das Cotas e, consequentemente, a rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco operacional

Os Ativos objeto de investimento pela Classe serdao administrados pela Administradora e
geridos pela Gestora, portanto os resultados da Classe dependerdao de uma administracao
e uma gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso
venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco relativo a concentragdo e pulverizagao

Conforme disp0e o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser
detidas por um Unico Cotista. Assim, poderd ocorrer situacdo em que um Unico Cotista
venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas
minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelos
Cotistas majoritarios em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento da Classe e/ou
dos Cotistas minoritérios. Caso a Classe esteja muito pulverizada, determinadas matérias
de competéncia de assembleia geral que somente podem ser aprovadas por maioria
qualificada dos Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de
quérum de instalagao (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias, nesse caso,
a Classe podera ser prejudicada por ndo conseguir aprovar matérias de interesse dos
Cotistas, inclusive ocasionando reflexo negativo na rentabilidade do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco relativo a elaboracdo do Estudo de Viabilidade pela Gestora

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pela prépria Gestora, e, nas eventuais novas emissées
de Cotas da Classe o estudo de viabilidade também podera ser elaborado pela Gestora,
existindo, portanto, risco de conflito de interesses, agravado pelo fato de o Imdvel-Alvo ser
de propriedade da Investca, sociedade controlada por Rafael Rodrigues Alves da Rocha,
socio da Gestora. O Estudo de Viabilidade pode ndo ter a objetividade e imparcialidade
esperada, o que podera afetar adversamente a decisdo de investimento pelo investidor.
Além disso, o estudo de viabilidade elaborado pode ndo se mostrar confidvel em funcdo das
premissas e metodologias adotadas pela Gestora, incluindo, sem limitagdo, caso os valores
projetados ndo se mostrem compativeis com as condicbes apresentadas pelo mercado
imobiliario. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e excegoes nele
contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou
recomendacgdo relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razdes, ndo deve ser
interpretado como uma garantia ou recomendacdo sobre tal assunto. Ademais, devido a
subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projecdes, bem como devido ao
fato de que as estimativas e projecdes sdo baseadas em diversas suposicdes sujeitas a
incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do
Estudo de Viabilidade serdao alcancadas. Ainda, em razdao de nao haver verificagao
independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposicdes
enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor. O Estudo de Viabilidade ndo caracteriza
e ndo deve ser entendido como recomendacdo de investimento, andlise de valores
mobiliarios ou distribuicdo de quaisquer ativos. A Gestora ndo se responsabiliza pela
manutengdo das informacgdes contidas no Estudo de Viabilidade atualizadas e/ou ainda pela
concretizacdao de quaisquer cenarios apresentados.

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente da importancia da Gestora e sua substituicao

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre a Classe, sua situagao
financeira e seus resultados operacionais. Os investimentos feitos pela Classe dependem da
Gestora e de sua equipe de pessoas, incluindo a originagdo, de negdcios e avaliacdo de
ativos com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos Ativos. Assim, a
eventual substituicdo da Gestora podera afetar a capacidade da Classe de geragdo de
resultado e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco relativo a ndao substituicdo da Administradora ou da Gestora

Durante a vigéncia da Classe, a Administradora e/ou a Gestora poderdo sofrer intervengao
e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, bem como serem descredenciados, destituidos ou
renunciarem as suas funcgdes, hipéteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo
com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento e na regulamentacdo aplicavel.
Caso tal substituicdo ndo aconteca, a Classe sera liquidada antecipadamente, o que pode
acarretar perdas patrimoniais.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto Definitivo e/ou em qualquer
material de divulgacdo da Classe que venha a ser disponibilizado acerca de resultados
passados de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos ou transagdes em que a
Gestora, a Administradora ou o Coordenador Lider tenha de qualquer forma participado, os
potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo é
indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados
similares serdo alcancados pela Classe no futuro. A rentabilidade passada ndo é garantia de
rentabilidade futura. Os investimentos em fundos nao sdo garantidos pela Administradora,
pela Gestora ou por qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de
Crédito ("FGC"). Os investimentos estao sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagao,
variacdo nas taxas de juros e indices de inflagdo e variacdo cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior em
relacdo a exploracao de Imoveis

Os rendimentos da Classe decorrentes da exploracdo direta ou indiretamente de Imodveis
estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de
forca maior, os quais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados
aos Imoveis. Portanto, os resultados da Classe estdo sujeitos a situagdes atipicas, que,
mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas a
Classe e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de governanca

Algumas matérias relacionadas a manutengdo da Classe e a consecugao de sua estratégia
de investimento estdo sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado. Nao podem votar nas
Assembleias de Cotistas: (a) a Administradora e/ou a Gestora; (b) os socios, diretores e
funcionarios da Administradora e/ou da Gestora; (c) empresas ligadas a Administradora
e/ou a Gestora, seus soécios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servicos da
Classe, seus soécios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante
com o da Classe, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia
expressa da maioria dos Cotistas manifestada na prdopria Assembleia, ou em instrumento
de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia em que se dard a permissao de
voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem dado a titulo de
integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que
trata o paragrafo 6° do artigo 8° da Lei das Sociedades por Agles, conforme
regulamentacdo aplicavel. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas
nas letras “a” a “e” acima, caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas
matérias que sdo objeto de Assembleia somente serdo deliberadas quando aprovadas por
maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobiliario
podem possuir nimero elevado de Cotistas, é possivel que determinadas matérias fiquem
impossibilitadas de aprovagado pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e
de votacdo de tais assembleias e, caso isso aconteca, a Classe podera ndo lograr éxito da
aprovacao de matérias relevantes para o seu bom funcionamento, caso em que a
rentabilidade das Cotas podera ser afetada negativamente.

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos associados a liquidagcdo da Classe

Na hipdétese de a Assembleia de Cotistas deliberar pela liquidagdo antecipada da Classe, o
pagamento do resgate podera se dar mediante a constituicdo de condominio civil, na forma
prevista no Regulamento e no Cédigo Civil, o qual sera regulado pelas regras estabelecidas
no Regulamento e que somente poderdo ser modificadas por deliberagdo undnime de
Assembleia de Cotistas que conte com a presencga da totalidade dos Cotistas. Nesse caso:
(@) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista podera ser dificultado em funcdo do
condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; e (b) a alienacdo de tais direitos por
um Cotista para terceiros podera ser dificultada em fungdo da iliquidez de tais direitos, em
qualquer hipdtese, os Cotistas serdo afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de pré-pagamento ou amortizacao extraordinaria dos Ativos

Os Ativos da Classe poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de
pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira da Classe em relagdo aos critérios de concentragdo. Nesta
hipdtese, podera haver dificuldades na identificagdo pela Gestora de novos Ativos que estejam
de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, a Gestora poderd ndo conseguir
reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pela Classe, o que
pode afetar negativamente o patrimoénio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo
das Cotas, ndao sendo devida pela Classe, pela Administradora e/ou pela Gestora, todavia,
qualguer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de amortizacdao extraordinaria das Cotas da Classe

A critério da Gestora, as Cotas poderdo ser amortizadas e canceladas, nos prazos e termos
previstos no Regulamento. O pagamento da amortizacdo das cotas amortizaveis pode nao
ocorrer imediatamente, caso a Classe ndo tenha recursos para tanto, de modo que o Cotista
pode sofrer prejuizos em decorréncia de eventual pagamento a prazo da amortizagdo das
cotas amortizaveis canceladas. Ainda, em caso de amortizacao das Cotas, os cotistas da
Classe terdao seu horizonte original de investimento reduzido, podendo ndo conseguir
reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade gerada pela Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

29



LLl
-
<
=
)
L
-
<
LLl
(2 4
O
b=l
(2 4
s
=
LL

Risco de desvalorizacdao dos Imoveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo € o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, das regidoes onde estardo localizados os Imédveis
objeto de investimento pela Classe. A analise do potencial econ6mico da regido deve se
circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em
conta a evolugdo deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista a
possibilidade de eventual decadéncia econdémica da regido, com impacto direto sobre o valor
do Imovel e consequentemente podera afetar negativamente o patrimonio da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente da propriedade das Cotas e ndao do Ativo Alvo

A propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os Ativos,
conforme disposto na regulamentagdo vigente. Os direitos dos Cotistas sdao exercidos sobre
todos os Ativos da carteira da Classe de modo ndo individualizado, proporcionalmente ao
nimero de Cotas possuidas. Dessa forma, os Investidores podem enfrentar dificuldades
caso tenham necessidade de exercicio de direitos relacionados aos Ativos da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos de a Classe vir a ter patrimonio liquido negativo e de os Cotistas terem que
efetuar aportes de capital

Durante a vigéncia da Classe, existe o risco de a Classe vir a ter Patrimonio Liquido negativo.
Nesse caso, a Administradora deve suspender as subscricdes de cotas e elaborar um plano
de resolugdo do Patriménio Liquido negativo, em conjunto com a Gestora, bem como
convocar Assembleia geral de Cotistas para deliberar acerca do plano de resolugao do
Patriménio Liquido negativo. Caso o plano de resolucdao do Patriménio Liquido negativo nao
seja aprovado em Assembleia, os Cotistas devem deliberar sobre: (i) cobrir o Patrimonio
Liquido negativo, mediante aporte de recursos, proprios ou de terceiros, em montante e
prazo condizentes com as obrigacdes da Classe, hipétese que afasta a proibicdo disposta
no artigo 122, I, “b”, da Resolucdo CVM 175; (ii) cindir, fundir ou incorporar a Classe a
outro fundo que tenha apresentado proposta ja analisada pelos Prestadores de Servigos
Essenciais; (iii) liquidar a Classe, desde que ndao remanescam obrigagbes a serem honradas
pelo seu patrimonio; ou (iv) determinar que a Administradora entre com pedido de
declaragao judicial de insolvéncia da Classe. Nesse cenario, o cotista da Classe sera afetado
negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos de investimento de longo prazo

Considerando que a aquisicdo de Cotas € um investimento de longo prazo, pode haver
alguma oscilacao do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas
do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco decorrente de acontecimentos e a percepcao de riscos em outros paises,
podem prejudicar o preco de mercado dos valores mobiliarios brasileiros, inclusive
o preco de mercado das Cotas

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdo de fundos de investimento imobiliario
é influenciado, em diferentes graus, pelas condigbes econémicas e de mercado de outros
paises, incluindo paises da América Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reagao
dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso
sobre o valor de mercado dos valores mobilidrios emitidos no Brasil. Crises no Brasil e
nesses paises podem reduzir o interesse dos investidores nos valores mobiliarios emitidos
no Brasil, inclusive com relagdo as Cotas. No passado, o desenvolvimento de condicGes
econOmicas adversas em outros paises considerados como mercados emergentes resultou,
em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos externos
investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima mencionados poderd afetar
negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco da administracdo e operacao do Imével

Em caso de insucesso ou ma gestao dos investimentos no Imdvel, o valor do Patrimonio
Liquido sera impactado, assim como a capacidade da Classe de distribuir rendimentos aos
seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de uso de derivativos

A Classe pode realizar operacdes de derivativos exclusivamente para os fins de protecao
patrimonial. Existe a possibilidade de alteracbes substanciais nos precos dos contratos de
derivativos. O uso de derivativos pela Classe pode: (i) aumentar a volatilidade da Classe,
(ii) limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou
(iv) determinar perdas ou ganhos da Classe. A contratacdao deste tipo de operacdao ndo deve
ser entendida como uma garantia da Classe, da Administradora, da Gestora ou do Custodiante,
de qualquer mecanismo de seguro ou do FGC de remuneracao das Cotas. A contratacdo de
operagoes com derivativos podera resultar em perdas para a Classe e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacGes de parte a parte estipuladas por meio de contratos publicos
ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razao da pouca
maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que
tange a este tipo de operagao financeira, em situacbes atipicas ou conflitantes podera haver
perdas por parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia
do arcabougo contratual.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco relativo ao potencial conflito de interesses na administracao e distribuicao
das Cotas

A Classe é administrada pela Administradora e suas Cotas serdo distribuidas, no ambito da
Oferta, pelo Coordenador Lider, que consistem na mesma pessoa juridica. Assim, podera
haver potencial conflito de interesses, uma vez que a mesma pessoa juridica desempenhara
duas fungdes diferentes na Oferta e na Classe, o que podera prejudicar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos da Classe em caso de
liquidagao

No caso de liquidagdo da Classe, o patrimoOnio desta sera partilhado entre os Cotistas, na
proporcdo de suas Cotas, apos a alienagao dos Ativos e do pagamento de todas as dividas,
obrigacOes e despesas da Classe. No caso de liquidagao da Classe, ndo sendo possivel a
alienacgdo acima referida, os proprios Ativos serdo entregues aos Cotistas na proporgdo da
participacao de cada um deles. Os Ativos integrantes da carteira da Classe poderdo ser
afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de
acordo com as flutuagodes de pregos, cotacGes de mercado e dos critérios para precificagdo,
podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de exposicao associado a locacao e venda de Imdveis

A atuacdo da Classe em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e
procura de bens imdveis em certas regides, a demanda por locagcdes dos imdveis e o grau
de interesse de locatarios e potenciais compradores de Iméveis da Classe, fazendo com que
eventuais expectativas de rentabilidade da Classe sejam frustradas. Nesse caso, eventuais
retornos esperados pela Classe e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas,
tendo o valor dos aluguéis uma reducgdo significativamente diferente da esperada. A falta
de liquidez no mercado imobilidrio pode, também, prejudicar eventual necessidade de
alienacdo dos Imodveis pela Classe. Além disso, os bens iméveis podem ser afetados pelas
condicdes do mercado imobiliario local ou regional, tais como o excesso de oferta de espaco
para galpdes e centros de distribuicdo em certa regido (ou imdveis destinados a finalidades
semelhantes aquelas dos Imdveis detidos pela Classe em determinada localidade), e suas
margens de lucros podem ser afetadas (i) em funcdo de tributos e tarifas publicas e (ii) da
interrupgcdo ou prestacgdo irregular dos servigos publicos, em especial o fornecimento de
agua e energia elétrica. Nestes casos, a Classe podera sofrer um efeito material adverso na
sua condicao financeira e as Cotas poderao ter sua rentabilidade reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos de despesas extraordinarias

A Classe, na qualidade de proprietaria dos Ativos que compde a sua carteira, estara
eventualmente sujeita aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de
obras e reformas, pintura, mobilia, conservagao, instalagdo de equipamentos de seguranga,
indenizacdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras
na manutencao dos Imédveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais
despesas ensejaria uma reducao na rentabilidade das Cotas. Ndo obstante, a Classe estara
sujeita a despesas e custos decorrentes de acles judiciais necessarias para a cobranca de
aluguéis inadimplidos, acdes judiciais (despejo, renovatéria, revisional, entre outras), bem
como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos Imodveis, tais como
tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperagao de Imoveis
inaptos para locacao apds despejo ou saida amigavel do inquilino. Referidas medidas podem
impactar negativamente o patrimo6nio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo
das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de desenquadramento passivo involuntario

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

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

No caso de realizacao de novas emissdes de Cotas pela Classe, podera assistir aos Cotistas
ou ndo o direito de preferéncia para subscricdo das novas cotas emitidas, conforme
determinado pela Assembleia ou, dentro do limite autorizado pelo Regulamento, pela
Gestora. Ainda que o direito de preferéncia seja assegurado nas emissdes futuras de novas
cotas, o exercicio do direito de preferéncia dependera da disponibilidade de recursos por
parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha
disponibilidades para exercer o direito de preferéncia ou, ainda, caso o direito de preferéncia
ndo seja assegurado, o Cotista podera sofrer diluicdo de sua participacdo e, assim, ver sua
influéncia nas decisdes politicas da Classe reduzida. Na eventualidade de novas emissdes
de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua participagdo no capital da Classe
diluida.

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

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteracdo decorrer da necessidade de
atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou
regulamentares, por determinacdo da CVM e/ou da B3 ou por deliberacdo da assembleia
geral de Cotistas. Referidas alteracdes ao Regulamento poderdo afetar os direitos e
prerrogativas dos Cotistas da Classe e, por consequéncia, afetar a governanca da Classe e
acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagtes, tempestades
ou terremotos, pode causar danos aos Imdveis integrantes da carteira da Classe, afetando
negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.
No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Iméveis objeto de investimento pela
Classe, direta ou indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo
da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, bem como as
indenizagbes a serem pagas pelas seguradoras, e poderdo ser insuficientes para a reparagao
do dano sofrido, impactando negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade da
Classe e o prego de negociacdo das Cotas. Ha, também, determinados tipos de perdas que
nado estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugoes
civis. Se qualquer dos eventos nao cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a
ocorrer, a Classe podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigada a incorrer em custos
adicionais, os quais poderdo afetar o seu desempenho operacional. Ainda, a Classe podera
ser responsabilizada judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do
sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condigdo financeira e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de desapropriacao e de outras restrigoes de utilizacdao dos bens iméveis pelo
Poder Publico

De acordo com o sistema legal brasileiro, os Imdveis integrantes da carteira da Classe
poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma
parcial ou total. Ocorrendo a desapropriacao, ndo ha como garantir de antemao que o prego
gue venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou
que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma,
caso o(s) Imovel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de
maneira relevante as atividades da Classe, sua situagdo financeira e resultados. Outras
restricGes ao(s) Imovel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo,
assim, a utilizacdo a ser dada ao(s) Imovel(is), tais como o tombamento deste ou de area
de seu entorno, incidéncia de preempgdo e ou criagdo de zonas especiais de preservacdo
cultural, dentre outros, o que implicara a perda da propriedade de tais Imdveis pela Classe,
hipétese que podera afetar negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor
de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de nao contratacao de seguro

N&o é possivel assegurar que na locagdo dos Imdveis investidos pela Classe sera contratado
algum tipo de seguro. Adicionalmente, ndo é possivel garantir que o valor segurado sera
suficiente para proteger os Imdveis de perdas relevantes (incluindo, mas nédo se limitando,
a lucros cessantes). Além disso, existem determinadas perdas que ndo estdo cobertas pelas
apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se os valores de
indenizacdo pagos pela seguradora nao forem suficientes para reparar os danos ocorridos
ou, ainda, se qualquer dos eventos nao cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a
ocorrer, a Classe podera sofrer perdas relevantes (incluindo a perda de receita) e podera
ser obrigada a incorrer em custos adicionais, os quais poderdao afetar seu desempenho
operacional. A Classe podera, ainda, ser responsabilizada judicialmente pelo pagamento de
indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que, mesmo com eventual direito de
regresso, poderd ocasionar efeitos adversos na condigdo financeira da Classe e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas. Adicionalmente,
caso 0s seguros nao sejam renovados, ha a possibilidade, na ocorréncia de algum sinistro,
gue estes nao sejam cobertos pelo seguro ou nao sejam cobertos nos mesmos termos
atuais, o que poderia ter um efeito adverso sobre a Classe. Para mais, a ocorréncia de
sinistros podera ser objeto de acdo judicial entre o detentor do interesse seguravel e a
respectiva seguradora; nesta hipotese, ndo é possivel assegurar que o resultado de tal
processo judicial sera favoravel ao detentor do interesse seguravel e/ou que a respectiva
decisao judicial estabelega valor suficiente para a cobertura de todos os danos causados ao
respectivo Imdvel objeto de seguro. Tais ages judiciais, poderdo, ainda, ser extremamente
morosas, afetando a expectativa de recebimento dos valores referentes ao seguro. Neste
sentido, a discussdao judicial do seguro entre locatdrio e seguradora podera afetar
negativamente a rentabilidade da Classe e das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos ambientais

Os Imoveis (incluindo seus proprietarios e locatarios) e os valores mobilidrios que integram,
direta ou indiretamente, a carteira da Classe podem ter sua rentabilidade atrelada a
exploracdo de Imdveis sujeitos a riscos decorrentes de: (i) descumprimento da legislagao,
regulamentacdo e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como: falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operacao de suas atividades e
outras atividades correlatas (como, por exemplo, estacdo de tratamento de efluentes,
antenas de telecomunicagles, geragao de energia, entre outras); falta de outorga para o
uso de recursos hidricos (como, por exemplo, para a captacao de dgua por meio de pogos
artesianos e para o lancamento de efluentes em corpos hidricos); falta de licengas
regulatdrias para o manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil,
Policia Federal e Exército); falta de autorizagdo para supressao de vegetacao e intervengao
em area de preservacdo permanente; falta de autorizacdo especial para o descarte de
residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminacdao de solo e aguas
subterrdneas que podem suscitar eventuais responsabilidades administrativas, civis e
penais dai advindas em face da Classe, do causador do dano e/ou dos locatarios
solidariamente, com possiveis riscos a imagem da Classe e dos imdveis que compdem o
portfolio da Classe; (iii) outros problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a
aquisicao dos Imédveis, que podem acarretar a perda de valor dos Imdveis e/ou a imposicao
de penalidades administrativas, civis e penais a Classe; e (iv) consequéncias indiretas da
regulamentacdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a restricbes
legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e
construgoes, restricbes a metragem e detalhes da darea construida, e suas eventuais
consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patrimoénio da
Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Na hipdotese de violagdo da
legislacao ambiental - incluindo os casos em que se materializam passivos ambientais, bem
como na hipotese de ndao cumprimento das condicionantes constantes das licencas,
outorgas e autorizagles, as empresas e, eventualmente, a Classe e/ou os locatarios podem
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sofrer sangdes administrativas, tais como multas, interdicao e/ou embargo total ou parcial
de atividades, cancelamento de licencas e revogagdao de autorizagGes, sem prejuizo da
responsabilidade civil (recuperacao do dano ambiental e/ou pagamento de indenizagdes) e
das sangdes criminais (inclusive em face de seus administradores), afetando negativamente
o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Destaca-se que,
dentre outras atividades lesivas ao meio ambiente, operar atividades potencialmente
poluidoras sem a devida licenga ambiental e causar poluicdo - inclusive mediante
contaminacdo do solo e da agua -, sdo consideradas infracbes administrativas e crimes
ambientais, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigacdo de
reparacao de eventuais danos ambientais (a exemplo da necessidade de remediacdo da
contaminagdao). Nos exemplos mencionados, as sancgdes administrativas previstas na
legislagao federal incluem a suspensdo imediata de atividades e multas que podem chegar
a R$ 50.000.000,00. Ademais, o passivo identificado na propriedade (i.e. contaminagao)
caracteriza um obrigacao propter rem, de modo que o proprietario e/ou futuro adquirente
assumem a responsabilidade civil pela reparacao dos danos identificados. Adicionalmente,
as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que
podem obrigar os locatarios e/ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na
adequacao ambiental, inclusive obtencao de licengas ambientais para instalagdes e
equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. Ademais, as agéncias governamentais
ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou
renovacao das licengas e autorizagbes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios
dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus
negoécios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham
dificuldade em honrar com os pagamentos dos aluguéis dos Imdveis. Ainda, em funcdo de
exigéncias dos 6rgdaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas
ou alteracdes nos Imoveis cujo custo poderda ser imputado a Classe. A ocorréncia dos
eventos acima pode afetar negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor
de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora,
conforme orientacao da Gestora na tomada de decisdes de investimento

O objetivo da Classe consiste na exploragao indireta, por locagdao, arrendamento e/ou
comercializagdo de Imdveis e outros Ativos imobilidrios. A administracdo de tais
empreendimentos podera ser realizada por empresas especializadas, de modo que tal fato
pode representar um fator de limitacdo a Classe para implementar as politicas de
administracdo dos Imdveis que considere adequadas. Além de Imdveis, os recursos da
Classe poderao ser investidos de forma indireta em outros Ativos. Dessa forma, o Cotista
estara sujeito a discricionariedade da Gestora e/ou da Administradora (conforme aplicavel)
na selecao dos ativos que serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha
inadequada dos Ativos pela Gestora, fato que poderd trazer eventuais prejuizos a Classe e
consequentemente a seus Cotistas. Falhas ou incapacidade na identificacdo de novos Ativos,
na manutencdo dos Ativos em carteira e/ou na identificacdo de oportunidades para
alienacao de Ativos, bem como nos processos de aquisicdo e alienacao, podem afetar
negativamente a Classe e, consequentemente, os seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco decorrente da prestaciao dos servicos de gestiao para outros fundos de
investimento

A Gestora, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira da Classe,
presta ou podera prestar servigos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos
de investimento que tenham por objeto o investimento em imédveis. Desta forma, no ambito
de sua atuacgdo na qualidade de gestor da Classe e de tais fundos de investimento, é possivel
que a Gestora acabe por decidir alocar determinados ativos em outros fundos de
investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados na
Classe, de modo que ndo é possivel garantir que a Classe deterd a exclusividade ou
preferéncia na aquisicdo de tais ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da nao existéncia de garantia de eliminagao de riscos

As aplicagdes realizadas na Classe ndao contam com garantia da Administradora, da Gestora
ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora e/ou da
Gestora, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do FGC, para reducao ou eliminacao
dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas também
poderdo estar sujeitos. Em condigdes adversas de mercado, o sistema de gerenciamento
de riscos aplicado pela Administradora para a Classe podera ter sua eficiéncia reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de a Classe adquirir Imdveis onerados

Observadas as regras e limitagcbes previstas no Regulamento, a Classe podera adquirir,
direta ou indiretamente, Imodveis sobre os quais recaiam 0Onus ou gravames reais, ou
qualquer outra constrigdo judicial pendente sobre tal ativo, como aquelas decorrentes de
dividas de antigos proprietarios que sejam objeto de eventual processo de execucdo para
satisfacdo dos créditos detidos por eventuais credores. Tais 6nus, gravames ou constricées
judiciais podem impactar negativamente o patriménio e os resultados da Classe, bem como
podem acarretar restricdes ao exercicio pleno da propriedade dos Imdveis pela Classe.
Ainda, caso ndo seja possivel o cancelamento de tais 6nus ou gravames apds a aquisicdo
dos respectivos Imdveis, a Classe podera estar sujeita ao pagamento de emolumentos e
impostos para tal finalidade, cujo custo podera ser alto, podendo resultar em perdas
patrimoniais para a Classe e, consequentemente, para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Riscos relacionados ao aumento de concorréncia no mercado imobiliario

O preco dos imdveis € afetado por condigbes econdmicas nacionais e internacionais e por
fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e
orgdos reguladores dos mercados, moratodrias e alteracbes da politica monetaria, o que
pode, eventualmente, causar perdas aos ativos objeto da carteira da Classe. A redugao do
poder aquisitivo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos Imoveis, dos aluguéis
e dos valores recebidos pela Classe em decorréncia de arrendamentos, afetando os Imoveis
da Classe, o que podera prejudicar o seu rendimento e o preco de negociagao das cotas da
Classe. Adicionalmente, ndo serd devida pela Classe, pela Administradora, pela Gestora,
pelo Escriturador ou pelo Custodiante, qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de
qualquer natureza caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer
das referidas condigOes e fatores. O acirramento da competicdo no mercado imobiliario, em
geral, pode ocasionar um aumento do custo de aquisicdo dos imoéveis ou mesmo inviabilizar
algumas aquisicbes. A competicdo no mercado de locacGes imobiliarias, em especial, pode,
ainda, afetar a margem das operagoes, podendo acarretar aumento no indice de vacancia
dos imoveis, reducdo nos valores a serem obtidos a titulo de aluguel dos imdveis e aumento
dos custos de manutencdo relacionados aos imoéveis. Neste cenario, as operacgdes
desempenhadas pela Classe e sua lucratividade podem ser consideravelmente reduzidas,
causando um efeito adverso nos seus resultados e na rentabilidade das Cotas. Além disso,
o setor imobiliario brasileiro é altamente fragmentado, ndo existindo grandes barreiras de
entrada que restrinjam o ingresso de novos concorrentes neste mercado.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais proximos
aos Imoveis, o que podera dificultar a capacidade da Classe em renovar as
locacdes ou locar espagos para novos inquilinos

A reforma de empreendimentos previamente existentes e/ou o lancamento de novos
empreendimentos imobilidrios concorrentes em areas proximas as areas em que se situam
os Imoveis da Classe poderdo impactar adversamente a capacidade da Classe, direta ou
indiretamente, locar e renovar a locagao de espagos dos Imdveis em condigdes favoraveis,
fato este que podera gerar uma redugado na receita da Classe e na rentabilidade das Cotas.
Adicionalmente, os eventos acima mencionados poderdo demandar a realizagdo de
investimentos extraordindrios para reforma e adaptacdo dos Imoveis, cuja realizacdo nao
estava prevista originalmente e que poderdo comprometer a distribuicdo de rendimentos
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relacionado ao critério de rateio da Oferta

Caso, no ambito da Oferta, o total de Cotas objeto dos Documentos de Aceitacdo
apresentados pelos Investidores seja superior ao Montante da Oferta, sera realizado rateio
das Cotas, por ordem de chegada dos Documentos de Aceitacdo considerando o momento
de apresentacao do Documento de Aceitagdo, conforme o caso, pelo respectivo Investidor
ao Coordenador Lider. O processo de alocagdao dos Documentos de Aceitagdo apresentados
pelos Investidores por ordem de chegada poderd acarretar: (1) alocacdo parcial do
Documento de Aceitacdo pelo Investidor, hipotese em que o Documento de Aceitagdo do
Investidor podera ser atendido parcialmente; ou (2) nenhuma alocagdo, conforme a ordem
em que o Documento de Aceitacdo for recebido e processado.

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

Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever Cotas tera suas Cotas
bloqueadas para negociacdo pela Administradora e pelo Coordenador Lider, as quais
somente passardo a ser livremente negociadas na data definida no formulario de liberagdo
a ser divulgado posteriormente a divulgagdo do Anlncio de Encerramento e da obtencgdo da
autorizacdo enviada pela B3. Sendo assim, o Investidor da Oferta deve estar ciente do
impedimento descrito acima, de modo que, ainda que venham a necessitar de liquidez
durante a Oferta, ndo poderdo negociar as Cotas subscritas até o seu encerramento.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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5. CRONOGRAMA

5.1. Cronograma das etapas da oferta, destacando no minimo:

a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua
suspensdo ou a sua prorrogacao, conforme o caso, ou, ainda, na hipétese de
nao serem conhecidas, a forma como serao anunciadas tais datas, bem como a
forma como sera dada divulgacao a quaisquer andncios relacionados a oferta;
e

b) os prazos, condicbes e forma para: (i) manifestacoes de aceitacao dos
investidores interessados e de revogacao da aceitacao; (ii) subscricao,
integralizagdo e entrega de respectivos certificados, conforme o caso;
(iii) distribuicao junto ao publico investidor em geral; (iv) posterior alienagao
dos valores mobiliarios adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da
prestacao de garantia; (v) devolucao e reembolso aos investidores, se for o
caso; e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta pablica de interesse para
os investidores ou ao mercado em geral

Segue abaixo um cronograma indicativo e tentativo das etapas da Oferta, informando seus
principais eventos a partir do protocolo do pedido de analise prévia da Oferta na ANBIMA,
nos termos do convénio celebrado entre a CVM e a ANBIMA:

Ordem
dos

Eventos Prevista()(

‘ Data

Eventos
1. Protoco_lo do pedido de analise prévia da Oferta na ANBIMA e divulgagao 16.10.2026
do aviso ao mercado

2. Obtencdo do parecer da ANBIMA no ambito da analise prévia 30.10.2026
Obtencao do Registro da Oferta na CVM

3. Divulgagao do Anuncio de Inicio e da Lamina 03.11.2026
Disponibilizacdo deste Prospecto Definitivo

4. Inicio do Periodo de Distribuicdo das Cotas 11.11.2026

5. Data prevista para a liquidagdo das Cotas 16.11.2026

6. tha Maxima para encerramento da Oferta e divulgagao do Anuncio de 30.04.2027

ncerramento

(1) Todas as datas futuras previstas acima sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, suspensdes, antecipacdes ou
prorrogagles a critério das Ofertantes e do Coordenador Lider. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuicdo devera
ser comunicada ao mercado e a CVM e podera ser analisada como uma modificacdo da Oferta, seguindo o disposto na Resolugéo
CVM 160. A ocorréncia de revogagdo, suspensdo ou cancelamento na Oferta serd imediatamente divulgada nas paginas da
rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora e da CVM, por meio dos veiculos também
utilizados para disponibilizagdo deste Prospecto Definitivo e da Lamina.

() Atingido o Montante da Oferta, o Periodo de Distribuicdo (conforme definido abaixo) das Cotas podera ser encerrado a qualquer
momento, pela Administradora e pela Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICACAO OU REVOGACAO
DA OFERTA, O CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMACOES
A ESSE RESPEITO, INCLUINDO REVOGACAO DA ACEITACAO E DEVOLUGCAO E
REEMBOLSO PARA OS INVESTIDORES, VEJA O ITEM “7.3 ESCLARECIMENTO SOBRE
OS PROCEDIMENTOS PREVISTOS NOS ARTIGOS 69 E 70 DA RESOLUCAO CVM 160
A RESPEITO DA EVENTUAL MODIFICAGCAO DA OFERTA, NOTADAMENTE QUANTO
AOS EFEITOS DO SILENCIO DO INVESTIDOR” NA PAGINA 45 DESTE PROSPECTO
DEFINITIVO.
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DURANTE A COLOCAGCAO DAS COTAS, O INVESTIDOR DA OFERTA QUE
SUBSCREVER COTAS TERA SUAS COTAS BLOQUEADAS PARA NEGOCIAGCAO PELA
ADMINISTRADORA E PELO COORDENADOR LIDER, AS QUAIS SOMENTE PASSARAO
A SER LIVREMENTE NEGOCIADAS NA B3 APOS A DATA DEFINIDA NO FORMULARIO
DE LIBERACAO A SER DIVULGADO POSTERIORMENTE A DIVULGAGAO DO
ANUNCIO DE ENCERRAMENTO E DA OBTENGCAO DA AUTORIZAGAO ENVIADA PELA
B3. PARA MAIORES INFORMAGOES, VIDE FATOR DE RISCO “RISCO RELATIVO A
IMPOSSIBILIDADE DE NEGOCIAGCAO DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO ATE
O ENCERRAMENTO DA OFERTA”, NA PAGINA 39 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

Em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da divulgacdo do Antncio de Encerramento, a
Administradora convocara a Assembleia de Conflito de Interesses, nos termos do item 3.2
deste Prospecto, para deliberar sobre a aquisicdo do Imdvel-Alvo pela Classe.

Quaisquer informacdes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto Definitivo, os anincios
e comunicados da Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informagoes
sobre manifestagdo de aceitagdo a Oferta, manifestacdo de revogacao da aceitagdo a Oferta,
modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogacdao da Oferta,
prazos, termos, condicdes e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em
contrapartida as cotas, estardo disponiveis nas paginas da rede mundial de
computadores da:

Administradora: https://idsf.com.br/ (neste website acessar “Rio Real Estate Fundo de
Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada”, clicar em “Ver Mais”, em seguida
selecionar o documento da Oferta que deseja visualizar).

Coordenador Lider: https://idsf.com.br/ (neste website acessar “Rio Real Estate Fundo
de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada”, clicar em “Ver Mais”, em
seguida selecionar o documento da Oferta que deseja visualizar).

Gestora: https:/ /factinvest.com.br/ (neste website acessar “Relatorios”, clicar em “Rio
Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario de Responsabilidade Limitada”, em seguida
selecionar o documento da Oferta que deseja visualizar).

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteudo”,
clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em
“Ofertas Publicas de Distribuicdo”, clicar em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”,
selecionar o ano “2026”, em seguida clicar em “Quotas de Fundo Imobiliario”, buscar por
“Rio Real Estate Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada”, e, entdo,
clicar na opcao desejada).

Fundos.NET, administrado pela B3: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na pagina
principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a
CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informacdes de fundos”, em seguida
em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar “Rio Real Estate Fundo de Investimento
Imobilidrio de Responsabilidade Limitada”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema
Fundos.NET, e, entdo, clicar na opcao desejada).

No ato da subscrigdo de Cotas, cada subscritor: (i) assinara o termo de adesdo e ciéncia de
risco, nos termos do artigo 29 da Resolugdo CVM 175 (“Termo de Adesdo e Ciéncia de
Risco”), por meio do qual o Investidor devera declarar que tomou conhecimento das
disposigdes do Regulamento, em especial da Politica de Investimento e dos fatores de risco;
(ii) se comprometera, de forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Cotas por ele
subscritas, nos termos do Regulamento e deste Prospecto Definitivo; e (iii) podera, a seu
exclusivo critério, outorgar a Procuracdo de Conflito de Interesses, cuja outorga ndo
constitui condicdo para a subscricdo de Cotas. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas
deverdo atestar esta condigdo quando da celebracdo do Documento de Aceitacao.
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Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugao CVM 160, todos
os atos de aceitagdo serdo cancelados e o Coordenador Lider comunicarda os Investidores
sobre o cancelamento da Oferta. Caso ja tenha ocorrido a integralizagéo de Cotas e a Oferta
seja cancelada, os valores depositados serdao devolvidos aos respectivos Investidores nas
contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos Documentos
de Aceitagdao (conforme definido abaixo), acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagbes da Classe, nos termos previstos no artigo 27 da Resolucao
CVM 175 e do Regulamento, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de
integralizagdo, sem juros ou correcdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo
Investidor e com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero (“Critérios de Restituicdo de Valores"). A devolugdo dos valores
depositados ocorrera no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis (conforme definido abaixo)
contados da respectiva comunicacao sobre o cancelamento da Oferta, observado que,
mesmo com relacdo as Cotas custodiadas eletronicamente na B3, tal procedimento sera
realizado fora do @mbito da B3, de acordo com os procedimentos do Escriturador.

Para fins da Oferta, “Dia Util” ou “Dias Uteis” significa qualquer dia, exceto (i) sabados,
domingos ou feriados nacionais e (ii) agueles sem expediente na B3. Caso as datas em que
venham a ocorrer eventos nos termos do Regulamento nao sejam Dias Uteis,
considerar-se-a como a data devida para o referido evento o Dia Util imediatamente
seguinte e/ou caso as datas em que venham a ocorrer eventos no ambito da B3, nos termos
do Regulamento sejam em dias em que a B3 ndo esteja em funcionamento, considerar-se-
a como a data devida para o referido evento o dia imediatamente subsequente em que a
B3 esteja em funcionamento, conforme as Cotas estejam eletronicamente custodiadas
na B3.
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6. INFORMAGCOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS

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

Considerando que esta ¢ a 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo, ndo houve negociacdo
das Cotas em mercado secundario.

6.2. Informacoes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricdo de
novas cotas

Tendo em vista que a presente Oferta é relativa a 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe,
ndo havera abertura de periodo de exercicio de direito de preferéncia.

Conforme disposto no Regulamento, no ambito das novas emissdes a serem realizadas, os
Cotistas ndo terdo direito de preferéncia para a subscricdo de cotas em novas emissoes,
exceto quando (i) a Assembleia que deliberar a emissao das novas Cotas aprovar o direito
de preferéncia aos Cotistas ou (ii) se tratar da emissao de novas Cotas pela Administradora,
conforme recomendagdo da Gestora, sem necessidade de aprovacdo pela Assembleia, até
o limite do capital autorizado previsto no Regulamento, qual seja R$ 200.000.000,00
(duzentos milhdes de reais), ja considerando as Cotas da 12 (primeira) emissao.

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

Considerando que se trata da 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe, ndo havera diluicdo
econOmica dos Cotistas.

6.4. Justificativa do preco de emissao das cotas, bem como do critério adotado
para sua fixacao.

Considerando que se trata da 12 (primeira) emissao de Cotas da Classe, o Preco de Emissao
foi definido no Instrumento de Aprovacao da Oferta, considerando um valor por Cota que,
no entendimento do Coordenador Lider, da Administradora e da Gestora, pudesse despertar
maior interesse do publico investidor na Classe, bem como gerar maior dispersao das Cotas
no mercado. O Prego de Emissdo sera fixo até a data de encerramento da Oferta.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

7.1. Descrigcdo de eventuais restricoes a transferéncia das cotas

Os Investidores que integralizarem as Cotas terdo suas Cotas bloqueadas para negociacao
pela Administradora e pelo Coordenador Lider durante o prazo de duragdo da Oferta,
observado que as Cotas somente passardo a ser livremente negociadas na B3 apos a data
definida no formulario de liberagdo a ser divulgado posteriormente a divulgacdo do Anuncio
de Encerramento e da obtencdo da autorizacdo enviada pela B3.

Nao sera atribuido aos Investidores recibo para as Cotas com direito ao recebimento de
quaisquer rendimentos sobre o valor eventualmente pago a titulo de prego de
integralizacao.

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

O investimento nas Cotas ndo é adequado a Investidores que necessitem de liquidez
imediata, tendo em vista que as negociacdes das cotas de fundos de investimento
imobiliario, em geral, encontram pouca liquidez no mercado brasileiro. O investimento nas
Cotas também ndo é adequado a Investidores que ndo estejam dispostos a correr os demais
riscos previstos na secao “4. Fatores de Risco”, nas paginas 11 e seguintes deste Prospecto
Definitivo. Além disso, os fundos de investimento imobilidrio tém a forma de condominio
fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus
Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario.

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

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

O INVESTIMENTO NA CLASSE E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS
POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE
CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

NENHUMA DAS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO CONSTITUI GARANTIAS DE
RETORNO AOS INVESTIDORES. PARA TANTO, EVENTUAIS COMPROMISSOS,
EXPRESSOS OU IMPLICITOS, DECLARACOES, VISOES, PROJECOES E/OU
PREVISOES AQUI CONTIDAS NAO GARANTEM AOS INVESTIDORES QUE
SUBSCREVEREM COTAS UM RETORNO DE INVESTIMENTO.
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7.3. Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos artigos 70 e 69 da
Resolucao a respeito da eventual modificacao da oferta, notadamente quanto aos
efeitos do siléncio do investidor

Alteracdo das Circunstancias, Modificacdo, Revogacdo, Suspensdo ou Cancelamento da
Oferta

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

Como a Oferta foi submetida ao rito de registro automatico, a eventual modificacdo da
Oferta ndo dependera de aprovacdo prévia da CVM.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdao ser comunicados diretamente pelo
Coordenador Lider, por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma
de comunicagdo passivel de comprovagdo, a respeito da modificagdo efetuada, para que
confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento
da referida comunicacdo, o interesse em revogar sua aceitacao a Oferta, presumindo-se,
na falta da manifestacao, o interesse do Investidor em nao revogar sua aceitacao. Tal direito
de desisténcia ndo se aplica a hipétese de modificacdo da Oferta para melhora-la em favor
dos Investidores, entretanto, a CVM pode determinar a observancia do direito de desisténcia
caso entenda que a modificagdo nao melhora a Oferta em favor dos Investidores.

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

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 69 da Resolugdao CVM 160, se o Investidor que revogar
a sua aceitagdo da Oferta, em virtude de sua modificacdo, ja tiver efetuado a integralizacéo
de Cotas, os valores efetivamente integralizados serdo devolvidos ao Investidor de acordo
com os Critérios de Restituicio de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da respectiva comunicagdo sobre a revogacdo da aceitacao da Oferta.

A documentacdo referente ao procedimento previsto acima devera ser mantida a disposicdo
da CVM, pelo prazo de 5 (cinco) anos apdés a data de divulgacdo do Anuncio de
Encerramento.

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

45



L
-
<
o
v
L
—
<
Ll
(2 4
O
b=
(2 4
s
=t
Ela

O Coordenador Lider e as Ofertantes deverdao dar conhecimento da eventual suspensdo da
Oferta aos Investidores que ja tenham aceitado a Oferta, ao menos pelos Meios de
Divulgagdo, facultando-lhes a possibilidade de revogar a aceitagdo da Oferta até as
16:00 (dezesseis) horas do 59 (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicada
ao Investidor a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestagao, o interesse
do Investidor em ndo revogar sua aceitagao.

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a rescisdao do Contrato de
Distribuicdo, decorrente de inadimplemento de quaisquer das partes signatarias, implicara
0 cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do paragrafo 5° do artigo 70 da Resolugao CVM 160, a resilicdo voluntaria do
Contrato de Distribuicdo, por motivo distinto daqueles previstos acima, ndo implicara
necessariamente a revogacao da Oferta, mas sua suspensdo, até que novo contrato de
distribuicdo seja firmado.

Nos termos do item 2.3.1 do Oficio-Circular/ANUAL-2026-CVM/SRE, de 14 de setembro de
2026, no caso de ofertas que sigam o rito de registro automatico, a eventual revogagdo da
Oferta prescinde de manifestacao da CVM, bastando que seja apresentado comunicado ao
mercado notificando os Investidores a respeito da referida revogagcdo, bem como os seus
fundamentos.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

8.1. Eventuais condi¢coes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicdo Parcial

N3o serd admitida a distribuicdo parcial das Cotas, de modo que a Oferta sera cancelada
caso ndo haja a subscricdo e integralizagdo da totalidade das Cotas no ambito da Oferta.
Uma vez atingido o Montante da Oferta, a Oferta sera encerrada a qualquer momento.

Caso ndo seja atingido o Montante da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso ja tenha
ocorrido a integralizacao de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serao
devolvidos aos respectivos Investidores nas contas correntes de suas respectivas
titularidades indicadas nos respectivos Documentos de Aceitagdo (como adiante definido),
acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes da Classe, nos
termos dos Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da respectiva comunicacao sobre o cancelamento da Oferta, observado que, mesmo com
relagdo as Cotas custodiadas eletronicamente na B3, tal procedimento sera realizado fora
do ambito da B3, de acordo com os procedimentos do Escriturador.

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de
pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitagdo relativo aos valores
restituidos, e os Investidores deverdo efetuar a devolugdo do Documento de Aceitacdo
(como adiante definido) cujos valores tenham sido restituidos.

Condicbes Suspensivas

O Periodo de Distribuicdo (conforme definido abaixo) somente terd inicio apds serem
observadas cumulativamente as seguintes condigOes: (i) registro da Oferta pela CVM; e
(ii) divulgagdo do anuncio de inicio da Oferta (“Anuncio de Inicio”), deste Prospecto
Definitivo e da lamina, elaborada nos termos do artigo 23 da Resolucdo CVM 160
(“*Lamina”), nos Meios de Divulgacéo.

A Oferta a mercado é irrevogavel, exceto nos casos de ocorréncia de qualquer das hipéteses
de resilicdo do Contrato de Distribuicdo, nos termos |a previstos.

8.2. Eventual destinacdo da oferta publica ou partes da oferta publica a
investidores especificos e a descricao destes investidores

N3o foram estabelecidas parcelas da Oferta destinadas a investidores especificos, sendo a
Oferta integralmente destinada ao publico em geral, observado que a Oferta é direcionada
a Investidores que (i) estejam dispostos a aceitar os riscos inerentes a aplicagdo nas Cotas
e busquem retorno de rentabilidade no longo prazo, condizente com a Politica de
Investimentos; e (ii) estejam conscientes de que o investimento em Cotas ndo é adequado
aos investidores que necessitem de liquidez imediata.

8.3. Autorizagoes necessarias a emissdo ou a distribuicdo das cotas, indicando a
reuniao em que foi aprovada a operacao

A Emissdo e a Oferta, o Preco de Emissdo, dentre outros aspectos, foram deliberados e
aprovados em conjunto pela Administradora e pela Gestora, na qualidade de prestadores
de servicos essenciais do Fundo, nos termos do artigo 7° da Resolugao CVM 175, por meio
do Instrumento de Aprovacdao da Oferta, constante no Anexo I a este Prospecto, que
aprovou a realizacdo da Emissdo e da Oferta, a contratagdo do Coordenador Lider e manteve
0 Regulamento na versdo consolidada aprovada em 3 de margo de 2026. Na data deste
Prospecto, o Fundo ndo possui Cotistas e a competéncia para deliberar sobre a Emissdo e a
Oferta permanece com a Administradora e a Gestora, nos termos da Resolugdao CVM 175 e
do Regulamento.
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O Fundo e a Classe serao registrados na Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais ("ANBIMA"), em atendimento ao disposto no “Cédigo de
Administracdo e Gestdo de Recursos de Terceiros”, conforme alterado, e nas “Regras e
Procedimentos do Cddigo de Administracdo e Gestdo de Recursos de Terceiros”, conforme
alteradas.

Nao obstante ao disposto acima, a Oferta devera ser objeto de registro na ANBIMA, nos
termos do “Cddigo ANBIMA de Autorregulacdo para Estruturacdo, Coordenacdo e
Distribuicdo de Ofertas Publicas de Valores Mobilidrios e Ofertas Publicas de Aquisicdo de
Valores Mobilidrios” e das “Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas” da ANBIMA,
conforme em vigor, em até 7 (sete) dias corridos contados da data de divulgagdo do Anuncio
de Encerramento da Oferta.

8.4. Regime de distribuicdo

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

A subscricdo das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e
oitenta) dias contados da divulgacdo do Anudncio de Inicio, nos termos do artigo 48 da
Resolugcdo CVM 160 (“Periodo de Distribuicdo”).

8.5. Dindmica de coleta de intencoes de investimento e determinacdao do preco
ou taxa

Plano de Distribuicdo

Observadas as disposicdoes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a
Oferta, sob o regime de melhores esforcos de colocagdo, de acordo com a Resolugao
CVM 160, conforme o plano de distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto nos
artigos 49, 82 e 83 da Resolugdo CVM 160, o qual leva em consideracao as relagdes com
clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider,
devendo assegurar durante todo o procedimento de distribuicdo: (i) que as informacgdes
divulgadas e a alocagao da Oferta nao privilegiem Pessoas Vinculadas, em detrimento de
pessoas ndo vinculadas; (ii) a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade
das informacgdes constantes neste Prospecto Definitivo e nos documentos da Oferta e
demais informacgdes fornecidas ao mercado durante a Oferta; e (iii) a adequagao do
investimento ao perfil de risco dos Investidores nos termos do artigo 64 da Resolucao
CVM 160, devendo diligenciar para verificar se os Investidores acessados podem adquirir
as Cotas ou se ha restrices que impegam tais Investidores de participar da Oferta (“Plano
de Distribuicdo”). A Oferta contara com Prospecto Definitivo e Lamina, a serem divulgados,
com destaque e sem restricdes de acesso, nos Meios de Divulgacao.

O Plano de Distribuigdo sera fixado nos seguintes termos:
(i) a Oferta terd como publico-alvo os Investidores, conforme previsto no Regulamento;

(i) apos (a) a concessdo do registro automatico da Oferta pela CVM; (b) a divulgacao
do Anuncio de Inicio, deste Prospecto e da Lamina nos Meios de Divulgacdo, poderdo
ser realizadas apresentacbes para potenciais Investidores, (roadshows e/ou
one-on-ones), ao critério exclusivo do Coordenador Lider;

(iii) os materiais publicitarios e/ou documentos de suporte as apresentagdes para
potenciais Investidores eventualmente utilizados no ambito da Oferta serdo
encaminhados & CVM em até 1 (um) Dia Util apds sua utilizagdo, nos termos do
artigo 12, §6°, da Resolugao CVM 160;
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(iv)  durante o Periodo de Distribuicdo, o Coordenador Lider disponibilizard o modelo de
documento de aceitacdo da Oferta a ser enviado/formalizado pelo Investidor
interessado ("Documento de Aceitacdo”), sendo certo que o Documento de Aceitacao
da Oferta podera ser enviado/formalizado por qualquer meio admitido por lei,
inclusive eletronicamente, nos termos do artigo 9° da Resolugao CVM 160. O
Documento de Aceitacdo devera: (a) conter as condicbes de integralizacdo das
Cotas; (b) possibilitar a identificacdo da condigdao de Investidor como Pessoa
Vinculada; (c) incluir declaracdo pelo subscritor de haver obtido exemplar do
Regulamento, deste Prospecto e da Lamina; e (d) ser disponibilizado juntamente
com o Manual de Exercicio de Voto e o modelo de Procuragdo de Conflito de
Interesses, cuja outorga é facultativa;

(v) o Coordenador Lider devera receber os Documentos de Aceitagdo dos Investidores
durante todo o Periodo de Distribuicdo, até a distribuicdo de Cotas no valor
correspondente ao Montante da Oferta;

(vi) o Investidor, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado
em investir em Cotas devera formalizar seu(s) respectivo(s) Documento(s) de
Aceitagdo, junto ao Coordenador Lider, durante o Periodo de Distribuicdo, observado
o Limite Maximo por Investidor;

(vii) o Coordenador Lider devera manter controle de data e horario do recebimento de
cada um dos Documentos de Aceitacao;

(viii) os Investidores que tiverem os seus Documentos de Aceitagao alocados conforme o
Procedimento de Alocacdao (como adiante definido) deverdo assinar o Termo de
Adesao e Ciéncia de Risco, sob pena de cancelamento dos respectivos Documentos
de Aceitacdo; e

(ix) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgarad o resultado da Oferta
mediante a divulgagao do Anuncio de Encerramento nos Meios de Divulgagao, nos
termos do artigo 76 da Resolugdo CVM 160. A Oferta deve permanecer em
distribuicdo por pelo menos 3 (trés) Dias Uteis, exceto se todos os valores mobilidrios
objeto da oferta tiverem sido distribuidos.

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

Procedimento de Alocacéo

Havera procedimento de alocagdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador
Lider, em comum acordo com a Gestora, em cada data apds o inicio do Periodo de
Distribuicdo, para verificar o montante total das subscricdes, considerando os Documentos
de Aceitagdao (“Procedimento de Alocacdo”). No Procedimento de Alocagdao, ndo serao
estabelecidas parcelas prioritarias para (i) grupos que levem em consideracao relages de
natureza estratégica com as Ofertantes; ou (ii) Investidores que aceitarem se submeter a
uma restricdo de negociacao (/lock up). Com vistas a assegurar o tratamento equitativo aos
Investidores, nos termos do artigo 7° da Resolugao CVM 160, cada Investidor, incluindo
aquele considerado Pessoa Vinculada, podera apresentar Documentos de Aceitagdo que, em
conjunto, correspondam a, no maximo, 1.000 (mil) Cotas, equivalentes a R$ 1.000.000,00
(um milhdo de reais) (“Limite Maximo por Investidor”). A parcela dos Documentos de
Aceitacdo que exceder o Limite Maximo por Investidor serd desconsiderada pelo
Coordenador Lider no Procedimento de Alocacdo.
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Poderao participar do Procedimento de Alocagao os Investidores que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, sem limite de participacao em relacao ao Montante da Oferta,
observado, no entanto, que, caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um
terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os Documentos
de Aceitacao das Pessoas Vinculadas serdao automaticamente cancelados, nos termos do
artigo 56 da Resolugdo CVM 160, observado que, conforme previsto no §1° do artigo 56 da
Resolugdo CVM 160, a referida vedagdo ndo se aplica (i) as instituicdes financeiras
contratadas como formadores de mercado; (ii) aos gestores de recursos e demais entidades
ou individuos sujeitos a regulamentacao que exija a aplicagdo minima de recursos em
fundos de investimento para fins da realizagdao de investimentos por determinado tipo de
investidor, exclusivamente até o montante necessario para que a respectiva regra de
aplicacdo minima de recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia de colocacdo para
as pessoas vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade de valores
mobiliarios inicialmente ofertada.

Caso, no ambito da Oferta, o total de Cotas objeto dos Documentos de Aceitacdo
apresentados pelos Investidores durante o Periodo de Distribuicdo, inclusive aqueles que
sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja superior ao Montante da Oferta, sera realizado
rateio das Cotas, por meio da alocagao destas por ordem de recebimento dos Documentos
de Aceitacdo considerando o momento de apresentacao dos Documentos de Aceitagdo pelo
respectivo Investidor, inclusive aquele considerado Pessoa Vinculada, ao Coordenador Lider,
limitada ao valor individual de cada Documento de Aceitagdo, ao Limite Maximo por
Investidor e ao Montante da Oferta, desconsiderando-se as fracdes de Cotas. Caso seja
aplicado o rateio indicado acima, o Documento de Aceitacdo poderda ser atendido em
montante inferior ao indicado por cada Investidor, sendo que ndo ha nenhuma garantia de
que os Investidores adquirirdo a quantidade de Cotas desejada, conforme indicada no
Documento de Aceitacao.

As relagbes com clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou estratégica, tanto
do Coordenador Lider como das Ofertantes, ndao serdo consideradas na alocacdo dos
Investidores no ambito do Plano de Distribuigdo.

Liquidacdo
A liquidagdo fisica e financeira dos Documentos de Aceitacdo se dara na(s) data(s)

prevista(s) nos Documentos de Aceitacdo e sera realizada por meio e de acordo com os
procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o caso.

A integralizagdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, pelo
Preco de Emissdo, (a) a vista, no ato da subscricéo; (b) de acordo com cronograma de
integralizacao predefinido; ou (c) mediante chamadas de capital realizadas pela
Administradora, conforme venha a ser previsto no respectivo Documento de Aceitagao,
observados o Artigo 8.13 do Anexo Descritivo da Classe e o disposto na regulamentacao
aplicavel, ndo sendo permitida a aquisicdo de Cotas fracionadas. Cada um dos Investidores
devera efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas que subscrever,
observados os procedimentos de colocacao e o disposto nos Documentos de Aceitagdo.

8.6. Admissdo a negociacdao em mercado organizado

As Cotas serdo depositadas para (i) distribuicdo e liquidagdo, no mercado primario, por meio
do DDA e do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociacao e liquidacdo, no mercado
secundario, por meio do ambiente de bolsa administrado e operacionalizado pela B3.
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Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota no ambito da Oferta
recebera, quando realizada a respectiva liquidagdo, um recibo de Cota que, até a data
definida no formulario de liberagdo - a ser divulgado apds a divulgacao do Anuncio de
Encerramento e a obtengdo de autorizacdo da B3 - ndo serda negociavel e ndo recebera
rendimentos provenientes da Classe. Tal recibo sera correspondente a quantidade de Cotas
por ele adquirida e se converterd em Cotas na data definida no formulario de liberacéo,
momento em que as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

O Escriturador serd responsavel pela custdédia das Cotas que nao estiverem custodiadas
eletronicamente na B3.

8.7. Formador de mercado

O Coordenador Lider recomendou a Classe, de forma facultativa e ndo obrigatoria, a
contratacdo de instituigdo financeira para atuar, exclusivamente as expensas da Classe, no
ambito da Oferta por meio da inclusdo de ordens firmes de compra e de venda das Cotas,
em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposi¢cdes da Resolugao CVM
n® 133, de 10 de junho de 2022, conforme alterada, e do “Regulamento para
Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados Administrados”, anexo ao Oficio
Circular 004/2012-DN da B3.

A Classe ndo contratou formador de mercado, mas podera contratar tais servigos no futuro
caso esteja listada em mercado de bolsa da B3, conforme previsto no Regulamento. Ainda,
em caso de contratacdo de partes relacionadas as Ofertantes para o exercicio da fungdo de
formador de mercado deve ser submetida a aprovacdo prévia da Assembleia, nos termos
do artigo 31 do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175, ou regulamentacdo vigente
que venha a ser aplicavel.

8.8. Contrato de estabilizacao, quando aplicavel

Nao sera: (i) constituido fundo de sustentacdo de liquidez; ou (ii) firmado contrato de
garantia de liquidez para as Cotas. Nao sera firmado contrato de estabilizacdo de prego das
Cotas no ambito da Oferta.

8.9. Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam.

Ndo ha requisitos ou exigéncias minimas de investimento nas Cotas. No ambito da Oferta,
cada Investidor podera subscrever, no maximo, 1.000 (mil) Cotas, equivalentes a
R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), nos termos do Limite Maximo por Investidor descrito
no item 8.5 deste Prospecto, ndo havendo outro limite maximo de aplicagdo nas Cotas,
ficando desde ja ressalvado que: (i) se a Classe aplicar recursos em empreendimento
imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou soécio, Cotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por
cento) da totalidade das Cotas emitidas pela Classe, este passara a sujeitar-se a tributagao
aplicavel as pessoas juridicas; (ii) a propriedade em percentual igual ou superior a 10%
(dez por cento) da totalidade das Cotas emitidas pela Classe, ou a titularidade das Cotas
que garantam o direito ao recebimento de rendimentos superiores a 10% (dez por cento)
do total de rendimentos auferidos pela Classe, por determinado Cotista, pessoa natural
resultard na perda, por referido Cotista, da isengdo no pagamento de imposto de renda
sobre os rendimentos recebidos em decorréncia da distribuicdo realizada pela Classe,
conforme disposto na legislacdo tributaria em vigor; e (iii) a titularidade, pelo conjunto de
Cotistas pessoas fisicas ligadas, de Cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais
da totalidade das Cotas emitidas pela Classe, ou que |lhe confiram direito ao recebimento
de rendimentos superiores a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pela
Classe, resultara na perda da referida isengdo por tais Cotistas.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRO

9.1. Estudo de viabilidade técnica, comercial econdmica e financeira do
empreendimento imobiliario que contemple, no minimo, retorno do investimento,
expondo clara e objetivamente cada uma das premissas adotadas para a sua
elaboracéao

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econédmica e financeira da Classe, que
contempla, entre outros, o retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada
uma das premissas adotadas para a sua elaboracdo, nos termos da Resolugdo CVM 175 e
da Resolugdao CVM 160, consta devidamente assinado pela Gestora no Anexo II deste
Prospecto (“"Estudo de Viabilidade").

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

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

As informag0Oes contidas no Estudo de Viabilidade ndo sdo fatos e ndo se deve confiar nelas
como sendo necessariamente indicativas de resultados futuros. Os leitores deste Prospecto
Definitivo sdao advertidos que as informacdes constantes do Estudo de Viabilidade podem
nao se confirmar, tendo em vista que estao sujeitas a diversos fatores.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA,
A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. POTENCIAIS
INVESTIDORES DEVEM OBSERVAR QUE AS PREMISSAS, ESTIMATIVAS E
EXPECTATIVAS INCLUIDAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE E NESTE PROSPECTO
DEFINITIVO REFLETEM DETERMINADAS PREMISSAS, ANALISES E ESTIMATIVAS
DA GESTORA.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES

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

Na data deste Prospecto Definitivo, as atividades atribuidas a Administradora, Custodiante,
Escriturador e Coordenador Lider serdo exercidas pela mesma instituicdo financeira, a qual
esta devidamente credenciada perante os 6rgdos competentes para o desempenho de tais
atividades, possuindo todas as segregacdes e monitoramentos de risco necessarios a
execugao e tais atividades com toda independéncia necessaria. Nao obstante, poderdo
surgir situacdes que ensejem conflitos de interesses, especialmente quanto a avaliacao
sobre a qualidade dos servigos prestados no dmbito da Oferta, as quais serdo tratadas na
forma prevista no Regulamento e na regulamentagdo em vigor.

Exceto pelo relacionamento entre a Gestora e a Investca descrito abaixo, ndo ha qualquer
outra relagao comercial relevante entre os participantes da Classe e da Oferta que poderia,
de alguma forma, resultar em um conflito de interesses entre os participantes. Em
particular, salienta-se que o relacionamento entre o Coordenador Lider / a Administradora
(e entidades integrantes do seu grupo econ6mico) e a Gestora se inicia em virtude da
estruturacdo do Fundo e da presente Oferta, visto que (i) ndo ha vinculo societario entre
tais partes; (ii) ndo ha financiamento existente ou liquidado anteriormente que tenha
influenciado na contratacdo do Coordenador Lider para atuar na Oferta; e (iii) ndo ha
histérico de transacGes comerciais realizadas previamente entre tais partes. Reforca-se que
as partes envolvidas na Oferta tém completa independéncia na realizacdo de suas
respectivas atividades no @mbito do Fundo e da Oferta.

A Investca, proprietaria do Imovel-Alvo, é sociedade controlada por Rafael Rodrigues Alves
da Rocha, titular da totalidade das quotas representativas do capital social da Investca e
socio quotista da Gestora, detentor de 3,0001% (trés inteiros e um décimo de milésimo por
cento) do capital social desta, sem exercicio de cargo de administragdo na Gestora. Em
razao desse relacionamento, a Investca é pessoa ligada a Gestora, nos termos do artigo 31,
§ 29, inciso I, do Anexo Normativo III a Resolugdo CVM 175, e a aquisicao do Imovel-Alvo
pela Classe configura situacdo de conflito de interesses, nos termos do artigo 31, § 19,
inciso I, do Anexo Normativo III a Resolugdo CVM 175, que dependera de aprovacdo prévia,
especifica e informada da Assembleia de Conflito de Interesses, conforme descrito no
item 3.2 deste Prospecto.

A Gestora podera arcar com as despesas da presente Oferta, hipdtese em que sera
reembolsada pela Classe, com recursos da Oferta, dos valores que constituam encargos do
Fundo e da Classe, nos termos do artigo 117 da parte geral da Resolucdo CVM 175 e do
Regulamento, até os limites indicados no demonstrativo de custos da distribuicdo constante
do item 11.2 deste Prospecto.

Ademais, os atos que caracterizem situacoes de conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora e entre o Fundo e a Gestora dependem de aprovacgao prévia, especifica e
informada em Assembleia, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo III da Resolucdo
CVM 175 e do Regulamento.

Para mais informacbes sobre potenciais conflitos de interesse, veja a secdo “Fatores de
Risco” em especial os Fatores de Risco “Risco de conflito de interesses na aquisicao do
Imdvel-Alvo” e “Risco relativo ao potencial conflito de interesses na administragdo e
distribuicdo das Cotas”, nas paginas 17 e 31 deste Prospecto.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO

11.1. Condi¢coes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribuicao das
cotas junto ao publico investidor em geral e eventual garantia de subscricdao
prestada pelos coordenadores e demais consorciados, especificando a
participacdao relativa de cada um, se for o caso, além de outras clausulas
consideradas de relevancia para o investidor, indicando o local onde a cépia do
contrato esta disponivel para consulta ou reproducao

Contrato de Distribuicao

Por meio do Contrato de Distribuicdo, a Classe, representada pela Gestora, contratou o
Coordenador Lider para atuar como instituicdo intermediaria lider da Oferta, responsavel
pelos servicos de distribuicdo das Cotas.

O Contrato de Distribuicdo esta disponivel para consulta e obtencdo de coépias junto ao
Coordenador Lider, no enderecgo indicado na Secdo “Identificacdo das Pessoas Envolvidas”,
na pagina 57 deste Prospecto Definitivo.

Comissionamento

Pela coordenagdo e estruturacdo da Oferta e pela distribuicdo das Cotas, a Classe pagara ao
Coordenador Lider, & vista e em moeda corrente nacional, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data da primeira integralizagdo de Cotas no dmbito da Oferta, por meio de
depdsito, PIX, Transferéncia Eletronica Disponivel - TED ou outros mecanismos de transferéncia
equivalentes, em conta corrente indicada pelo Coordenador Lider, uma comissdao de
coordenacgdo e estruturacdo, no valor de R$ 7.000,00 (sete mil reais), e uma comissao de
distribuicdo, no valor de R$ 3.000,00 (trés mil reais), totalizando R$ 10.000,00 (dez mil reais).

Todos os tributos, incluindo impostos, contribuicdes e taxas, bem como quaisquer outros
encargos que incidam ou venham a incidir, inclusive em decorréncia de majoracdo de aliquota
ou base de calculo, com fulcro em norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos feitos
pela Classe ao Coordenador Lider, no @mbito do Contrato de Distribuigdo serdo integralmente
suportados pela Classe, de modo que deverao acrescer a esses pagamentos valores adicionais
suficientes para que o Coordenador Lider receba tais pagamentos liquidos de quaisquer tributos,
como se tais tributos ndo fossem incidentes (gross-up).

11.2. Demonstrativo dos custos da distribuicao, discriminando:

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

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculados com
base no Montante da Oferta:

% em
relagdo ao

% em preco
Valor Total relagdo a Valor por  unitario da
Custos Indicativos da Oferta?l (R$)* Emissao Cota (R$) Cota

Comissdo de Coordenagdo e Estruturagdo 7.000,00 0,070% 0,70 0,070%
Tributos sobre a Comissdo de Coordenacéo e Estruturacdo 747,64 0,007% 0,07 0,007%
Comissdo de Distribuicao 3.000,00 0,030% 0,30 0,030%
Tributos sobre a Comissdo de Distribuicédo 320,42 0,003% 0,03 0,003%
CVM - Taxa de Registro 3.000,00 0,030% 0,30 0,030%
ANBIMA - Taxa de Registro de Ofertas Plblicas (Convénio 1,49

eV ANB LA 9 ( 14.920,00 | 0,149% 0,149%
Despesas com assessoria legal 60.000,00 0,600% 6,00 0,600%
Tributos sobre as despesas com assessoria legal 3.931,52 0,039% 0,39 0,039%
TOTAL 92.919,58 0,929% 9,29 0,929%

1 Os custos indicativos da Oferta serdo arcados pela Classe.
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12. INFORMAGCOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS

12.1. Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento
em emissor que nao possua registro junto a CVM:

a) denominacdo social, CNPJ, sede, pagina eletrénica e objeto social; e

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

Conforme enfatizado na secdo “3. Destinacdo de recursos” deste Prospecto, os recursos da
Oferta destinam-se prioritariamente a aquisicdo do Imovel-Alvo, bem imével de propriedade da
Investca, que ndo constitui emissor de valores mobilidrios, e cuja aquisicdo depende da
aprovagdo da Assembleia de Conflito de Interesses. Até o presente momento, ndo foram
celebrados pela Classe instrumentos vinculantes, e ndo ha destinacdo de recursos da Oferta a
investimento em emissor, motivo pelo qual ndo sdo aplicaveis os dados solicitados neste item.

O Coordenador Lider e as Ofertantes se comprometem a divulgar as informacgdes exigidas
neste item caso, no curso da Oferta, seja identificado um Ativo no qual haja investimento
dos recursos da Oferta de forma preponderante.
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13. DOCUMENTOS E INFORMACOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR
REFERENCIA

13.1. Regulamento do Fundo, contendo corpo principal e anexo de classe de cotas,
se for o caso

Regulamento do Fundo

O Regulamento do Fundo ¢ incorporado por referéncia a este Prospecto. Ainda, as
informagdes exigidas pelo artigo 48 da parte geral e pelo artigo 11, incisos I a XIII, do
Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175 podem ser encontradas nos capitulos intitulados
“Obrigacdes, VedacOes e Responsabilidades dos Prestadores de Servicos Essenciais”,
“Assembleia Geral e Especial de Cotistas” e “Encargos do Fundo e da Classe”, da parte geral
do Regulamento, e nos capitulos intitulados “Caracteristicas da Classe”, “Taxa de
Administracdo, Taxa de Gestdo e Outras”, “Objetivo da Classe de Cotas e Politica de
Investimento”, “Cotas”, “Distribuicdo de Resultados” e “Liquidacdao da Classe” do Anexo
Descritivo da Classe.

Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na
pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados
a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar
“Rio Real Estate Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada”.
Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo “"Regulamento”,
e selecione a ultima versdo disponivel.

Ainda, o Regulamento consta do Anexo III deste Prospecto Definitivo.

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

Tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emissao de Cotas da Classe e que o Fundo ndo
iniciou suas atividades, ndo tendo havido integralizagdo de Cotas, ndo ha demonstracdes
financeiras do Fundo e/ou da Classe relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios sociais, nem
informes mensais, trimestrais ou anuais.

Passando a serem disponibilizados, a consulta poderd ser realizada nos seguintes
enderecos: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar em
“Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de
Investimento” clicar em “Consulta a informacgdes de fundos”, em seguida em “fundos de
investimento registrados”, buscar por e acessar “Rio Real Estate Fundo de Investimento
Imobilidrio de Responsabilidade Limitada” e, entdo, localizar as “Demonstracdes
Financeiras” e os respectivos “"Informe Mensal”, “Informe Trimestral” e “Informe Anual”.

Caso, ao longo do Periodo de Distribuicdo, haja a divulgacdo pela Classe de qualquer
informacgao periodica exigida pela regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara
a insercao neste Prospecto das informacgdes previstas pela Resolugdo CVM 160.
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14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

14.1. Denominacédo social, endereco comercial, endereco eletronico e telefones de
contato do administrador e do gestor

Administradora:

ID CORRETORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n© 1.726, 19° andar, conjunto 194, Vila Nova
Conceicao

CEP 04543-000, S3o Paulo - SP

At.: David Rosset

Telefone: (11) 4637-6633

E-mail: administracao@idsf.com.br

Gestora:

FACT INVESTMENTS GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Rua Professor Atilio Innocenti, n® 474, conjunto 102, Vila Nova Conceicdo
CEP 04538-001, Sao Paulo - SP

At.: Departamento operacional

Telefone: (11) 3073-0741

E-mail: operacional@factinvest.com.br

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

Coordenador Lider:

ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n© 1.726, 19° andar, conjunto 194, Vila Nova
Conceicdo

CEP 04543-000, Sao Paulo - SP

At.: Lidiane Chicarolli

Telefone: (11) 4637-6633

E-mail: administracao@idsf.com.br

Assessor Juridico:

CASCIONE E MARTINS - SOCIEDADE DE ADVOGADOS
Rua Gomes de Carvalho, n® 1.996, 17° andar, Vila Olimpia
CEP 04.547-905, Sao Paulo, SP

At.: Fabio de Souza Aranha Cascione

Telefone: (11) 3165-3011

E-mail: recepcao@cascione.com.br

Escriturador e Custodiante:

ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n© 1.726, 19° andar, conjunto 194, Vila Nova
Conceicao

CEP 04543-000, Sao Paulo - SP

At.: Rodrigo Balassiano e Jonatas Cardoso

Telefone: (11) 4637-6633

E-mail: escrituracao@idsf.com.br; custodia@idsf.com.br
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14.3. Nome, endereco comercial e telefones dos auditores responsaveis por
auditar as demonstracoes financeiras dos 3 (trés) ultimos exercicios sociais

Auditores Independentes:

Empresa de auditoria independente de primeira linha, que venha a ser contratada pela
Administradora, conforme definido de comum acordo com a Gestora, para a prestacao de
tais servicos. O Fundo esta em fase pré-operacional e, portanto, ainda ndo foi contratada
empresa de auditoria.

14.4. Declaracao de que quaisquer outras informagoes ou esclarecimentos sobre
a classe de cotas e a distribuicao em questdo podem ser obtidos junto a
coordenador lider e demais instituicoes consorciadas e na CVYM

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

Os Investidores poderdo obter, no endereco indicado no item 14.1 acima, o Regulamento e
informagdes adicionais referentes ao Fundo.

14.5. Declaracdo de que o registro de emissor se encontra atualizado

O registro de funcionamento do Fundo foi concedido em 19 de novembro de 2025, sob o
cédigo CVM n© 0325251, e encontra-se atualizado.

14.6. Declaracdao nos termos do artigo 24 da Resolucdo CVM 160, atestando a
veracidade das informacoes contidas no prospecto

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

O Coordenador Lider garante, nos termos do artigo 24 da Resolucdo CVM 160, que tomou
todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de
diligéncia ou omissdo, para assegurar que as informacles prestadas pelas Ofertantes,
inclusive aquelas eventuais ou periddicas constantes da atualizagdo do registro do Fundo
na CVM e as constantes do Estudo de Viabilidade, sao suficientes, verdadeiras, precisas,
consistentes e atualizadas, permitindo aos investidores uma tomada de decisdao
fundamentada a respeito da Oferta.
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16. INFORMACOES ADICIONAIS

Parte das informacdes contidas nesta Secdo foram obtidas do Regulamento, o qual se
encontra anexo ao presente Prospecto Definitivo, em sua forma consolidada, na forma do
Anexo III. Recomenda-se ao potencial Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes
de tomar qualquer decisdo de investimento na Classe.

Algumas das informacgbes contidas nesta secdo destinam-se ao atendimento pleno das
disposicées contidas nas "Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas” da ANBIMA. O selo
ANBIMA incluido neste Prospecto ndo implica recomendacédo de investimento.

Base Legal

O Fundo é regido pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n® 8.668/93"), conforme
alterada, pela Resolugdo CVM 175, pelo Regulamento e pelas demais disposicdes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis, sendo constituido na categoria de fundo de
investimento imobiliario, sob a forma de condominio fechado, cujas cotas sdo emitidas em
classe Unica.

Prazo de duragao do Fundo
O Fundo e a Classe terdao prazo de duracao indeterminado.
Politica de divulgacao de informacgoes

Considera-se valida toda comunicacao realizada por meio eletrénico entre a Administradora,
o(s) distribuidor(es), a Gestora e/ou os Cotistas, inclusive para fins de envio de convocagao
de Assembleia de Cotistas, recebimento de votos em Assembleia de Cotistas, divulgacao de
fato relevante e de informagdes da Classe. Admite-se, nas hipéteses em que se exija a
“ciéncia”, “atesto”, “manifestacdo de voto” ou “concordancia” dos Cotistas, que estes se
deem por meio eletronico, nos canais da Administradora. As eventuais omissdes do
Regulamento serdo tratadas pela Administradora, com base na regulamentagdo em vigor e
em seus procedimentos internos. As informacGes periddicas e eventuais da Classe serdo
disponibilizadas, conforme aplicavel, (a) no site da Administradora, no endereco:
www.idsf.com.br; e/ou (b) por meio eletronico disponibilizado pela entidade administradora
de mercado organizado nos quais as Cotas estejam admitidas a negociagao.

Publico-alvo da Classe
A Classe podera receber aplicagdes de investidores em geral.
Objetivo e Politica de Investimento

A Classe tem como objetivo proporcionar aos Cotistas obtencdo de renda e remuneracgao
adequada para o investimento realizado, sobretudo por meio do pagamento de
remuneracdao advinda da exploracdo econdmica dos Ativos da Classe, mas também
mediante a valorizacdao das Cotas, como reflexo da valorizacdao dos Ativos da Classe ou da
negociacdo dos Ativos da Classe. Tal objetivo sera perseguido por meio da aplicacdo do
patrimonio da Classe nos Ativos.

Remuneracao da Administradora, da Gestora e dos demais prestadores de servigo

Pela prestacdo dos servicos de administragdo fiduciaria da Classe, custddia de Ativos
Financeiros, bem como pelos servicos de tesouraria, controladoria e processamento de
ativos, escrituragcdo de Cotas, sera devida pela Classe a Administradora uma Taxa de
Administracdo correspondente ao percentual de 0,20% a.a. (vinte centésimos por cento ao
ano), observado um valor minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais). A Taxa de
Administragao sera calculada com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis, calculada sobre o valor contabil do Patrimonio Liquido.
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Pela prestacdo dos servicos de gestdao dos Ativos da Classe, sera devida pela Classe a
Gestora uma Taxa de Gestdo ao percentual de 0,20% a.a. (vinte centésimos por cento ao
ano), observado um minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais). A Taxa de Gestdo
sera calculada com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sobre
o valor contdbil do Patriménio Liquido.

Politica de distribuicdo de rendimentos e resultados

Semestralmente, a Administradora distribuirda aos Cotistas, independentemente da
realizacdo de Assembleia, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos
pela Classe, se houver, 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.

Havendo disponibilidades, os rendimentos auferidos serdo distribuidos aos Cotistas
mensalmente, até o 5° (quinto) dia util de cada més, subsequente a apuracdo dos
resultados, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos.
Eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagdo sera pago no prazo maximo
de 5 (cinco) Dias Uteis apds o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido
saldo ter outra destinagdao dada pela Assembleia, com base em eventual proposta e
justificativa apresentada pela Administradora.

O percentual minimo de 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pela Classe
sera observado apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados
mensalmente poderdo ndo atingir o referido minimo estabelecido.

Fardo jus as distribuicdes de rendimentos da Classe os titulares de Cotas no fechamento do
Ultimo Dia Util de cada més.

Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos da Classe integrantes do patrimonio
da Classe, a Gestora podera formar uma reserva de contingéncia, para pagamento de
despesas extraordinarias, por meio da retencdo de até 5% (cinco por cento) dos lucros
auferidos pela Classe, apurados segundo regime de caixa, com base em balanco ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, sendo certo
gue a reserva de contingéncia podera ter o valor maximo equivalente a 5% (cinco por cento)
do Patriménio Liquido da Classe, observada a possibilidade de distribuicdo, conforme
indicacdo da Gestora, destes recursos, a titulo de rendimentos.

Caso as reservas mantidas no patrimonio da Classe venham a ser insuficientes, tenham seu
valor reduzido ou integralmente consumido, a Administradora, conforme recomendacao da
Gestora, devera convocar Assembleia para discussdao de solugdes alternativas.

Nos termos da regulamentagdo em vigor, ndo é permitido o resgate de Cotas.
Dissolucao, Liquidacao e Amortizacao Parcial das Cotas

A Classe sera liquidada por deliberacdo da Assembleia especialmente convocada para esse
fim ou conforme demais hipdteses previstas no Regulamento.

A Assembleia que determinar a liquidacdo da Classe deve deliberar, no minimo, sobre:

() o plano de liquidacao elaborado pelos Prestadores de Servicos Essenciais, de acordo
com os procedimentos previstos no Regulamento; e

(i) o tratamento a ser conferido aos direitos e obrigacdes dos Cotistas que ndo puderam
ser contatados quando da convocagdao da Assembleia.

Do plano de liquidagdo deve constar uma estimativa acerca da forma de pagamento dos
valores devidos aos Cotistas, se for o caso, e de um cronograma de pagamentos.
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Conforme indicagdo da Gestora, a liquidacdo da Classe sera feita de uma das formas a
seguir, sempre levando-se em consideracao a opgao que possa gerar maior resultado para
os Cotistas: (i) venda por meio de operacdes privadas dos Ativos da Classe e que nao sao
negociaveis em bolsa de valores ou em mercado de balcdo organizado, no Brasil; (ii) venda
em bolsa de valores ou em mercado de balcao organizado, no Brasil; (iii) entrega dos Ativos
da Classe aos Cotistas, fora do ambiente da B3; ou (iv) por outras formas que venham a
ser definidas no ambito de Assembleia.

Sera permitida a liquidacdo da Classe mediante entrega dos Ativos da Classe aos Cotistas,
desde que tal procedimento seja aprovado em Assembleia, devendo tais valores serem
avaliados com base nas praticas contabeis adotadas no Brasil, conforme legislacdo e
regulamentacgdo aplicaveis, exceto se de outra forma determinado pela Assembleia.

A entrega dos Ativos da Classe para pagamento aos Cotistas ocorrera fora do ambito da B3.

No ambito da liquidacdo da Classe, respeitado o disposto na Resolucdo CVM 175, a
Administradora (a) fornecera as informacdes relevantes sobre a liquidacdo da Classe a todos
os Cotistas, de maneira simultdnea e assim que tiver conhecimento, atualizando-as sempre
que necessario; e (b) verificard se a precificacdo e a liquidez da carteira da Classe
asseguram um tratamento isondmico na distribuicdo dos resultados aos Cotistas.

Emissoes de Cotas do Fundo

A Assembleia podera deliberar sobre novas emissdes das Cotas, seus termos e condigoes,
incluindo, sem limitacdo, a renuncia ao exercicio do direito de preferéncia, a possibilidade
de subscricao parcial e o cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de distribuigao,
observadas as disposicdes da Resolugao CVM 160 e da Resolugdo CVM 175.

O volume das Cotas emitidas a cada emissao sera determinado pela Assembleia, com base
em sugestdao apresentada pela Gestora, sendo admitido o aumento do volume total da
emissao por conta da emissdo de quantidade adicional das Cotas, nos termos do artigo 50
da Resolugao CVM 160 ou do ato que aprovar a Oferta, conforme o caso.

Na hipotese de emissdo de novas Cotas, o prego de emissdao das Cotas objeto da respectiva
oferta tera como referéncia: (a) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente
entre o valor do Patriménio Liquido atualizado da Classe e o nimero de Cotas ja emitidas;
(b) as perspectivas de rentabilidade da Classe, ou, ainda, (c) o valor de mercado das Cotas
ja emitidas, com base em data a ser definida nos respectivos documentos das Ofertas
(observada a possibilidade de aplicacdo de desconto ou de acréscimo, conforme
determinado pela Assembleia que aprovar a Oferta). O preco de emissdo de novas Cotas
deverd ser fixado por meio de Assembleia, mediante recomendacdo da Gestora. A
Assembleia que deliberar sobre novas emissdes de Cotas da Classe definird as respectivas
condicdes para subscricao e integralizacao de tais Cotas, observado o disposto na legislacao
aplicavel e no Regulamento.

Ademais, a Administradora, conforme recomendagdo da Gestora, podera deliberar por
realizar novas emissdes de Cotas sem a necessidade de aprovagdao em Assembleia,
assegurado aos Cotistas o direito de preferéncia nos termos da Resolugdo CVM 175,
observados os prazos e procedimentos operacionais da B3, e, depois de obtida a autorizacao
da CVM, se aplicavel, desde que: (i) limitadas ao montante maximo de R$ 200.000.000,00
(duzentos milhoes de reais), ja considerando as Cotas da 12 (primeira) Emissdo; e (ii) ndo
prevejam a integralizacdo das Cotas da referida nova emissdao em bens e direitos (*Capital
Autorizado”). Em caso de emissdes de novas Cotas até o limite do Capital Autorizado, cabera
a Gestora a escolha do critério de fixacdo do valor de emissdo das novas Cotas dentre as
3 (trés) alternativas indicadas no paragrafo acima.
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Informacodes sobre os quoruns minimos estabelecidos para as deliberagoes das
assembleias especiais de titulares de Cotas da Classe

E de competéncia privativa da Assembleia:
a) deliberar anualmente sobre as demonstragdes contabeis;
b) deliberar sobre a destituicdo e substituicdo dos Prestadores de Servigos Essenciais;

c) aprovar a emissao de novas Cotas, bem como definir se os Cotistas possuirdao direito de
preferéncia na subscricdo das novas Cotas;

d) deliberar sobre a fusdo, a incorporacgao, a cisao, total ou parcial, a transformacao ou a
liguidacdao do Fundo ou da Classe;

e) alterar o Regulamento e/ou o Anexo, ressalvado o disposto no artigo 52 da parte geral
da Resolugao CVM 175;

f) deliberar sobre o plano de resolucdo do Patrimoénio Liquido negativo da Classe;

g) deliberar sobre o pedido de declaragao judicial de insolvéncia da Classe, exceto nas
hipéteses em que a Administradora deva fazer o pedido de declaragdo judicial de
insolvéncia da Classe previstas no Regulamento;

h) deliberar sobre a alteracdo do mercado em que as Cotas da Classe sdo admitidas a
negociacao;

i) apreciagdo do laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas
da Classe, se aplicavel;

j) eleicdo e destituicao de representante dos Cotistas, nos termos do Regulamento, fixagao
de sua remuneracdo, se houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas que
poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

k) aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos do § 1°
do artigo 27, do artigo 31 e do inciso IV do artigo 32 do Anexo Normativo III a Resolugdo
CVM 175;

I) alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administracdo ou a Taxa de
Gestao;

m) aprovar a dissolucdo e liquidagdo do Fundo ou da Classe, quando nao prevista e
disciplinada no Regulamento;

n) deliberar sobre o plano de liquidacdo da Classe elaborado pela Administradora, nas
hipéteses cabiveis; e

o) deliberar previamente sobre a eventual contratagdo de formador de mercado pela
Classe.

O Regulamento podera ser alterado, independentemente de realizacdo da Assembleia,
sempre que tal alteracdo: (a) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a
normas legais ou regulamentares, exigéncias da CVM, da entidade administradora do
mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociacdo ou de entidade
autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicavel e de convénio com a CVM; (b) for
necessaria em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais da Administradora ou dos Demais
Prestadores de Servigos, tais como alteracdo na razdo social, endereco, pagina na rede
mundial de computadores e telefone; ou (c) reducao de taxas e remuneracdes devidas a
prestadores de servicos, incluindo, sem limitacdo, a Taxa de Administracao e a Taxa de
Gestdo.
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A convocagdo da Assembleia deverd ser feita pela Administradora, nos termos da
regulamentacao aplicavel e do Regulamento.

Os Cotistas titulares de, no minimo, 5% (cinco por cento) das Cotas também poderao, a
qualquer tempo, convocar Assembleia para deliberar sobre ordem do dia de interesse do
Fundo, da Classe ou da comunhdo de Cotistas. Tal pedido de convocacdo da Assembleia
pelos Cotistas ou pelo representante de Cotistas sera dirigido a Administradora, que, por
sua vez, devera convocar a Assembleia, no prazo maximo de 10 (dez) dias contado do seu
recebimento. A convocacdo e a realizagdo da Assembleia serdo custeadas pelos
requerentes, salvo se a Assembleia assim convocada deliberar em contrario.

A convocagao da Assembleia devera ser encaminhada pela Administradora a cada Cotista e
disponibilizada nas paginas da Administradora, da Gestora e, durante a distribuicdo publica
das Cotas, dos distribuidores na rede mundial de computadores.

A primeira convocacao da Assembleia deve ser feita com pelo menos 30 (trinta) dias de
antecedéncia no caso de Assembleias ordinarias e com pelo menos 15 (quinze) dias de
antecedéncia no caso de Assembleias extraordinarias, contado o prazo da data de envio da
convocagao para os Cotistas.

A presenca da totalidade dos Cotistas supre a falta de convocagao.

Nas Assembleias ordinarias, as informagdes de que trata o caput incluem, no minimo,
aquelas referidas no artigo 36, III, do Anexo Normativo III a Resolugdo CVM 175, sendo
que as informacdes referidas no artigo 36, IV, da mesma norma devem ser divulgadas até
15 (quinze) dias apds a convocacdo dessa Assembleia.

A Assembleia sera instalada com a presenca de qualquer nimero de Cotistas.

Todas as decisdes em Assembleia deverdao ser tomadas por votos dos Cotistas que
representem, no minimo, a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a
cada Cota 1 (um) voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipdteses
de quérum qualificado previstas no Regulamento, em linha com a regulamentacgdo aplicavel.
Por maioria simples entende-se o voto dos Cotistas que representem o numero inteiro
imediatamente superior a metade das Cotas representadas na Assembleia.

As deliberag0es relativas as matérias previstas nas alineas b), d), e), i), k) e I) do primeiro
paragrafo desta secdo, acima, dependerdo de aprovagao por maioria de votos dos Cotistas
presentes na Assembleia e que representem:

a) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo ou a
Classe, conforme o caso, tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou

b) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo ou a Classe, conforme o caso,
tiver até 100 (cem) Cotistas.

Os percentuais descritos acima deverdo ser determinados com base no nimero de Cotistas
da Classe na data de convocacdo da Assembleia, cabendo a Administradora informar no
edital de convocagdo qual serd o percentual aplicavel nas Assembleias que tratem das
matérias sujeitas a deliberagcdo por quérum qualificado.

O Cotista deve exercer o direito a voto no interesse da respectiva Classe.

A Assembleia sera realizada de modo parcial ou exclusivamente eletrénico, de acordo com
o que for informado aos Cotistas na convocacao. Nos termos do artigo 75 da parte geral da
Resolugdo CVM 175, somente sera admitida a participagao presencial dos Cotistas, caso a
Assembleia seja realizada de modo parcialmente eletrénico.

Os Cotistas poderdao votar por meio de comunicagdo escrita ou eletrénica, desde que
recebida pela Administradora antes do inicio da Assembleia.
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As deliberacdes da Assembleia poderdo, ainda, ser tomadas por meio de processo de
consulta formal, sem a necessidade de reunido dos Cotistas.

Politica de Voto

A Gestora adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias dos Ativos
integrantes da carteira da Classe, a qual disciplina os principios gerais, o processo decisorio
e quais sdo as matérias relevantes obrigatorias para o exercicio do direito de voto. A politica
de exercicio de voto utilizada pela Gestora pode ser encontrada em sua pagina na rede
mundial de computadores: https://factinvest.com.br/.

Perfil da Administradora

O Fundo é administrado pela ID CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicdo financeira com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.726,
199 andar, conjunto n° 194, na cidade e Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ] sob o
n° 16.695.922/0001-09, devidamente autorizada a prestacdo dos servicos de
(a) administracdo de carteira de titulos e valores mobilidrios através do Ato Declaratorio
n° 18.897, de 07 de julho de 2021; (b) custddia de valores mobilidrios, conforme Ato
Declaratério n® 13.749, de 30 de junho de 2014; e (c) escrituracdo de valores mobiliarios,
conforme Ato Declaratério n® 19.047, de 31 de agosto de 2021. Em 2012, o Grupo BR
Partners constituiu a Administradora recebendo, naquela ocasiao, autorizacdao do Banco
Central do Brasil para atuar no mercado de valores mobilidrios. Em 2018, o Grupo BR
Partners vendeu o controle acionario da Administradora a Bekoach S.A., controlada por
investidores e executivos egressos do mercado financeiro. Em 2020, o Banco Central
aprovou a transferéncia de controle acionario e a alteragdo de denominacdo para
ID Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A., quando iniciaram-se as atividades de
prestacdo de servicos ao mercado. Assim, e, por fim, até o presente momento, a
ID Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., vem prestando servigos de administracdo,
custddia, controladoria e escrituragcdo de fundos de investimento.

Perfil da Gestora

A carteira do Fundo é gerida pela FACT INVESTMENTS GESTAO DE RECURSOS LTDA., com sede
na Capital do Estado de S&o Paulo, na Rua Professor Atilio Innocenti, n® 474, conjunto 102, Vila
Nova Conceigao, CEP 04538-001, inscrita no CNPJ sob o n© 17.480.662/0001-09, devidamente
credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e
valores mobilidrios, categoria gestor de recursos, conforme Ato Declaratério n® 12.939, de
12 de abril de 2013. A Fact Invest € uma gestora independente de recursos brasileira, que
busca obter retornos consistentes, descorrelacionados e superiores no longo prazo para seus
clientes, sempre ajustados ao mandato de risco definido.

Regras de Tributacao da Classe

A presente secdo destina-se a tracar breves consideracbes a respeito do tratamento
tributario a que estdo sujeitos a Classe e seus Cotistas. As informacées abaixo baseiam-se
na legislacdo patria vigente a época da elaboracdo deste Prospecto. Alguns titulares de
Cotas podem estar sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua qualificacdo ou
localizacdo. Os Investidores ndo devem considerar unicamente as informacdes contidas
neste Prospecto para fins de avaliar o investimento na Classe, devendo consultar seu proprio
assessor legal a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos
tributarios vinculados as peculiaridades de cada operacéo.

Para fins do disposto abaixo:
“COFINS” significa a Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social.

“CSLL" significa a Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido.
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“IOF/Titulos” significa o Imposto sobre OperagGes Financeiras - Titulos e Valores Mobiliarios,
nos termos da Lei n° 8.894, de 21 de junho de 1994, conforme alterada, e do Decreto
n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme alterado (“Decreto 6.306").

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

“IR" significa o Imposto de Renda.

“IRPJ” significa o Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas.
“PIS” significam as contribuicdes do Programa de Integragdo Social.
Tributacdo aplicavel aos Cotistas da Classe:

A) IOF/Titulos

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

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

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

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

B) IOF/Cambio

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

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

C) IR

O IR devido pelos Cotistas tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas, isto &, Brasil ou
Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencdo de rendimento, quais
sejam, a cessao ou alienagao, o resgate e a amortizacdo de Cotas, e a distribuicdo de lucros
pela Classe.
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A Classe devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, ressalvada eventual
retencdo aprovada pela Assembleia, na forma da regulamentacdo aplicavel.

(i) Cotistas residentes no Brasil:

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

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

b) Beneficidrio pessoa juridica: o ganho liquido serd apurado de acordo com as regras
aplicaveis as operagbes de renda variavel quando a alienagdo for realizada dentro ou
fora da bolsa de valores.

O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas; e
(ii) antecipacdo do IRP] para os investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro
presumido, real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido na
base de célculo da CSLL.

As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por
cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente
a R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas
juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento).

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndao-financeiras tributadas sob a
sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuigdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de
0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente
conforme Decreto n© 8.426, de 1° de abril de 2015. Por outro lado, no caso de pessoas
juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuicdes pela sistematica cumulativa, os
ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram a base de calculo das contribuigdes
do PIS e da COFINS.

Sem prejuizo da tributacdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrucdo RFB 1.585,
havera a retencdo do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos
decorrentes de negociacdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou
mercado de balcdo ndo organizado com intermediacao.
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Nos termos do artigo 39, inciso III e §§ 1° e 29, da Lei n® 11.033/04, conforme alterada, o
Cotista pessoa fisica gozara de tratamento tributario especial em que os rendimentos
distribuidos pela Classe ficardo isentos do IR, desde que sejam cumpridas,
cumulativamente, as seguintes condicOes: (i) esse cotista seja titular de cotas que
representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas da Classe e Ilhe confiram
direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pela Classe; (ii) a Classe nao aplique recursos em empreendimentos
imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou socio, Cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pela Classe, nos termos do artigo 2° da Lei n©
9.779/99; (iii) o conjunto de Cotistas pessoas fisicas ligadas, conforme definidas na Lei
n° 9.779/99, nao seja titular de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da
totalidade das cotas da Classe ou que lhe confiram direito ao recebimento de rendimento
superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe; (iv) a
negociacao das Cotas seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcdo organizado; e (v) a Classe possua, no minimo, 100 (cem) Cotistas, observado o
prazo de 180 (cento e oitenta) dias contados da primeira integralizacao de Cotas para o
atendimento desse requisito.

(ii) Cotistas residentes no exterior:

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

Todavia, nos termos do artigo 89, inciso II, da Instrucdao RFB 1.585, os ganhos auferidos
pelos investidores estrangeiros na cessao ou alienacdo, amortizacdao e resgate das Cotas,
bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15%
(quinze por cento). Esse tratamento privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros que
(i) ndo residirem em pais ou jurisdicdo com tributagcdo favorecida; e (ii) aplicarem seus
recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos em regulamentagdo do
Conselho Monetario Nacional. Os ganhos auferidos pelos Investidores na cessdo ou
alienacao das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam
aos requisitos acima podem estar sujeitos a um tratamento especifico (e.g. a isengao de IR
prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil e investimento em fundo de
investimento imobiliario, conforme acima, alcanga as operagoes realizadas por pessoas
fisicas residentes no exterior, inclusive em pais com tributacao favorecida). Para maiores
informagdes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores
legais.

No entender das autoridades fiscais, sdo atualmente considerados paises ou jurisdigGes de
tributacao favorecida (“JTE”), aqueles listados no artigo 1° da Instrucdao Normativa da
Receita Federal n° 1.037, de 4 de junho de 2010, conforme alterada.

Tributacdo aplicavel a Classe
A) IOF/Titulos

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

Nao serd aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando a Classe detiver operagoes
com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos
provenientes de aplicagdes feitas por investidores estrangeiros em Cotas, ocasidao na qual
sera aplicada a correspondente aliquota, conforme o caso, nos termos da legislagcdo
aplicavel.
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B) IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operagdes realizadas pela carteira
da Classe nao estardao sujeitos ao IR.

Ademais, como a politica da Classe permite a destinacdo de recursos a aquisicdo de ativos
financeiros imobiliarios, caso isto ocorra, a Classe podera se beneficiar de dispositivos da
legislacdo de regéncia que determinam que ndo estdo sujeitos ao IR os rendimentos
auferidos em decorréncia de aplicacbes nos seguintes ativos: (i) letras hipotecarias;
(ii) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de fundos de investimento imobilidrio,
quando negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao
organizado e que cumpram com os demais requisitos previstos para a isengdo aplicavel aos
rendimentos auferidos por pessoas fisicas, acima mencionados.

Excepcionalmente, caso a Classe venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de
renda variavel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos
estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas
juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela carteira da Classe podera ser
compensado com o IR a ser retido na fonte pela Classe quando da distribuicao de
rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto com relacdo aos Cotistas
isentos na forma do artigo 36, paragrafo 39, da Instrucdo RFB 1.585.

Cabe ainda esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal
do Brasil, os ganhos de capital auferidos pela Classe na alienacao de cotas de outros fundos
de investimento imobilidrio, se houver, poderdo ser tributados pelo IR a aliquota de 20%
(vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio da Solugdo de
Consulta Cosit n© 181, de 04 de julho de 2014.

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

C) Outras consideracoes

Caso os recursos da Classe sejam aplicados em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, a Classe ficara sujeita
a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS).

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

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

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

Anexo I - Instrumento de Aprovacao da Oferta
Anexo II - Estudo de Viabilidade

Anexo III - Instrumento de Alteragao do Fundo
Anexo IV - Manual de Exercicio de Voto

Anexo V - Modelo de Procuracao de Conflito de Interesses
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Anexo I - Instrumento de Aprovacao da Oferta celebrado em 16 de outubro de 2026
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE DELIBERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVIGOS
ESSENCIAIS DO RIO REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE
RESPONSABILIDADE LIMITADA E DE SUA CLASSE UNICA

CNPJ n© 63.745.126/0001-05

Por este instrumento particular, a ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., constituida na forma de sociedade an6nima de capital fechado, com
sede na Capital do Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n©
1.726, 199 andar, conjunto 194, Vila Nova Conceicao, CEP 04543-000, inscrita no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica ("CNPJ]") sob o n° 16.695.922/0001-09, devidamente
credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM") para o exercicio da atividade de
administracdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, categoria administrador
fiduciario, conforme o Ato Declaratério n° 18.897, de 7 de julho de 2021
("Administradora"), e a FACT INVESTMENTS GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade
limitada, com sede na Capital do Estado de Sao Paulo, na Rua Professor Atilio Innocenti,
n% 474, conjunto 102, Vila Nova Conceicdo, CEP 04538-001, inscrita no CNPJ sob o n©
17.480.662/0001-09, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de
administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, categoria gestor de recursos,

conforme o Ato Declaratério n® 12.939, de 12 de abril de 2013 ("Gestora" e, quando
referida em conjunto com a Administradora, os "Prestadores de Servicos Essenciais"), na
qualidade de prestadores de servigos essenciais do RIO REAL ESTATE FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de
investimento imobiliario inscrito no CNPJ sob o n® 63.745.126/0001-05, e de sua classe

Unica de cotas ("Fundo" e "Classe", respectivamente),

CONSIDERANDO QUE:

1. o Fundo foi constituido, e o seu regulamento aprovado, por deliberacdo conjunta
dos Prestadores de Servigcos Essenciais formalizada em 19 de novembro de 2025, nos
termos do artigo 7° da Resolugdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme
alterada ("Resolucdo CVM 175"), tendo obtido o registro de funcionamento na CVM em
19 de novembro de 2025, sob o codigo CVM n° 0325251;

2. por meio do "Instrumento Particular de Alteracdo do Regulamento do Rio Real
Estate Fundo de Investimento Imobilidario de Responsabilidade Limitada e de sua Classe
Unica", celebrado em 30 de dezembro de 2025 ("Instrumento de 30.12.2025"), os
Prestadores de Servigos Essenciais aprovaram (a) a reforma integral do regulamento do

Fundo; (b) a realizagdo da 12 (primeira) emissao de cotas da Classe, composta por 10.000
(dez mil) cotas da Classe ("Cotas"), com valor unitario de emissdo de R$ 1.000,00 (mil
reais), perfazendo o montante total de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) ("Emissao
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Anterior"), a serem distribuidas por meio de oferta publica de distribuicdo primaria, sob o
regime de melhores esforgos de colocagdo, destinada ao publico investidor em geral e
sujeita ao rito de registro automatico de distribuicdo, com analise prévia da Associacdo
Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais ("TANBIMA"), nos termos da
Resolugdao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada ("Resolucao
CVM 160"), e do convénio celebrado entre a CVM e a ANBIMA; e (c) a contratacdo da
Administradora para atuar como instituicdo intermediaria lider da referida oferta;

3. o0 regulamento do Fundo foi posteriormente alterado por meio dos instrumentos
particulares de alteracao celebrados pelos Prestadores de Servigos Essenciais em 3 de
fevereiro de 2026 e em 3 de margo de 2026, em atendimento a exigéncias formuladas pela
ANBIMA e pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao ("B3"), estando em vigor a versao
consolidada do regulamento anexa ao instrumento de 3 de marco de 2026

("Regulamento");

4, a oferta publica de distribuicdo primaria das Cotas foi registrada na CVM sob o
n°® CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2026/087, em 13 de margo de 2026, data em que foi divulgado
0 respectivo anuncio de inicio ("Oferta Anterior"), e o seu periodo de distribuicdo
encerrou-se em 9 de setembro de 2026, com o decurso do prazo de 180 (cento e oitenta)

dias previsto no artigo 48 da Resolucdao CVM 160, sem que tivesse havido subscricdo ou
integralizacao de Cotas;

5. nao tendo sido admitida a distribuicdo parcial e ndo tendo sido atingido o montante
da Oferta Anterior, a Oferta Anterior foi cancelada, nos termos do artigo 73, § 39, da
Resolugdo CVM 160 e do Artigo 8.3.3 do Anexo Descritivo da Classe, conforme anuncio de
encerramento divulgado em 07 de outubro de 2026, nao havendo valores, bens ou direitos
a restituir a investidores;

6. em razao do cancelamento da Oferta Anterior, as Cotas entdao ofertadas e nao
subscritas foram canceladas, nos termos do Artigo 8.9 do Anexo Descritivo da Classe, de
modo que, na presente data, ndo ha Cotas emitidas, subscritas ou integralizadas, o Fundo
nao possui cotistas e ndo teve inicio o seu funcionamento, cabendo Unica e exclusivamente
aos Prestadores de Servigos Essenciais a deliberagdo sobre as matérias objeto deste
instrumento, nos termos do artigo 7° da Resolugao CVM 175 e do Regulamento;

7. os Prestadores de Servigos Essenciais pretendem aprovar nova emissdo de Cotas,
que, diante do cancelamento da Emissao Anterior e das Cotas a ela correspondentes,
constituird a 12 (primeira) emissao de cotas da Classe, e realizar nova oferta publica de
distribuicdo primaria dessas Cotas, mantidos integralmente a quantidade de Cotas, o valor
unitario de emissdo, o montante total, o publico-alvo, o regime de colocagdo e o plano de
distribuicdo aprovados pelo Instrumento de 30.12.2025 para a Emissdao Anterior, e com
estudo de viabilidade atualizado; e
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8. o Artigo 8.11 do Anexo Descritivo da Classe veda o inicio de nova oferta antes de
totalmente subscritas ou canceladas as Cotas remanescentes da oferta anterior, condigao
atendida com o cancelamento da Oferta Anterior e das Cotas a ela correspondentes.

RESOLVEM, por meio deste instrumento, APROVAR, sem ressalvas:

1. a realizacdo da 12 (primeira) emissdo de cotas da Classe, destinada a constituicdo
do seu patrimonio inicial, nos termos do Artigo 8.3 do Anexo Descritivo da Classe,
composta por 10.000 (dez mil) Cotas, em série Unica, com valor unitario de emissao de
R$ 1.000,00 (mil reais), perfazendo o montante total de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes
de reais) ("Emissdo"), com as caracteristicas constantes do Anexo I a este instrumento;

2. a realizacdo de nova oferta publica de distribuicdo primaria das Cotas, destinada ao
publico investidor em geral, sob o regime de melhores esforcos de colocacdo, sem
possibilidade de distribuicdo parcial e sem lote adicional ou lote suplementar, sujeita ao
rito de registro automatico de distribuicdo da CVM, mediante analise prévia da ANBIMA,
nos termos do convénio celebrado entre a CVM e a ANBIMA, do artigo 26, inciso VI, alinea
"c", da Resolugdao CVM 160 e das demais disposicoes da Resolucdo CVM 160 e da Resolugao
CVM 175 ("Oferta"), com valor unitario de emissdao de R$ 1.000,00 (mil reais) por Cota,
fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dard com a divulgacdo do respectivo
anuncio de encerramento, perfazendo o montante total de R$ 10.000.000,00 (dez milhGes
de reais), observadas as caracteristicas das Cotas e da Oferta indicadas no Anexo I a este
instrumento, bem como os demais termos e condigdes constantes do Regulamento e dos
documentos da Oferta;

3. a contratacdo da ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
acima qualificada, para realizar a estruturacao, a coordenacgao e a intermediacao da Oferta,
na qualidade de instituicdo intermediaria lider, nos termos da Resolugdo CVM 160 e da
Resolucdo CVM 175 ("Coordenador Lider"), mediante a celebracdo, pela Classe,

representada pela Gestora, de novo contrato de distribuicdo;

4, a ratificacdo do patrimonio liquido inicial minimo da Classe, correspondente a soma
dos ativos e das disponibilidades integrantes da carteira de investimentos da Classe,
deduzidas as exigibilidades da Classe, no valor de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de
reais), observado o prazo do artigo 8°, § 39, da Resolugao CVM 175;

5. a autorizagao para que a Administradora e a Gestora, conforme as respectivas
atribuigdes, pratiquem todos os atos necessarios a realizagdo da Oferta, incluindo (a) a
atualizacdo do estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira da Classe;
(b) a elaboragdo, a assinatura e a divulgacdo dos documentos da Oferta, inclusive o
prospecto, a lamina, o aviso ao mercado, o anuncio de inicio e o anuncio de encerramento;
(c) o protocolo do pedido de anadlise prévia da Oferta na ANBIMA e o requerimento do
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registro automatico da Oferta na CVM; (d) as providéncias para o depdsito das Cotas para
distribuicdo e negociacdo na B3; e (e) a disponibilizacdo aos investidores, no ambito da
Oferta, do manual de exercicio de voto e do modelo de procuracdo, de outorga facultativa,
para a assembleia especial de cotistas que deliberara, nos termos do artigo 31 do Anexo
Normativo III a Resolugdo CVM 175, sobre a aquisicao, pela Classe, do imével descrito no
estudo de viabilidade, em situacdao de conflito de interesses, a ser convocada pela
Administradora apds o encerramento da Oferta; e

6. a manutencdo do Regulamento, sem qualquer alteracdo, na versao consolidada
aprovada por meio do instrumento particular de alteragcao celebrado em 3 de margo de
2026, bem como o envio do presente instrumento a CVM, juntamente com os documentos
e informacdes exigidos de acordo com a regulamentacdo aplicavel.

Sendo assim, a Administradora e a Gestora assinam este instrumento em 1 (uma) via
eletronica, mediante assinaturas digitais, as quais se presumem verdadeiras em relacdo
aos signatarios quando é utilizado (i) o processo de certificacdo disponibilizado pela
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil; ou (ii) outro meio de
comprovacao da autoria e integridade do documento em forma eletronica, desde que
admitido como valido pelas partes ou aceito pela pessoa a quem for oposto o documento,
conforme admitido pelo artigo 10 e seus paragrafos da Medida Proviséria n® 2.200-2, de
24 de agosto de 2001, reconhecendo essa forma de contratacdo em meio eletrénico, digital
e informatico como valida e eficaz.

Sao Paulo, 16 de outubro de 2026.

ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Administradora

FACT INVESTMENTS GESTAO DE RECURSOS LTDA.
Gestora
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Anexo ao Instrumento Particular de Deliberacao dos Prestadores de Servicos Essenciais do
Rio Real Estate Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada e de sua
Classe Unica, celebrado em 16 de outubro de 2026

ANEXO I

TERMOS E CONDICOES APLICAVEIS A 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE COTAS DA
CLASSE UNICA DO RIO REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
DE RESPONSABILIDADE LIMITADA E A SUA OFERTA PUBLICA

CNPJ n© 63.745.126/0001-05

A 12 (primeira) emissdao de Cotas da classe Unica do RIO REAL ESTATE FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA, realizada nos
termos do Regulamento, terd as seguintes caracteristicas e serd objeto da Oferta,
conforme detalhado abaixo. Os termos e expressdes constantes deste Anexo, quando
iniciados com letra mailscula, terdo os significados a eles atribuidos no Regulamento e no
instrumento a que este Anexo integra, tanto no singular quanto no plural.

1. Data de Emissao: a data em que ocorrer a 12 (primeira) integralizacdo das Cotas
subscritas na Oferta.

2. Quantidade: 10.000 (dez mil) Cotas, em série Unica.
3. Valor Unitario de Emissao: R$ 1.000,00 (mil reais).
4. Preco de Integralizacao: o preco unitario de integralizacdo de cada Cota sera

equivalente ao Valor Unitario de Emissdao, de R$ 1.000,00 (mil reais), e sera fixo até a data
de encerramento da Oferta, que se dara com a divulgagdao do anuncio de encerramento da
Oferta. No ambito da Oferta, ndo haverd cobranca de taxa de distribuicdo primaria dos
subscritores das Cotas.

5. Volume Total: R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais).

6. Forma de Colocacdo: distribuicdo por meio de oferta publica de valores
mobiliarios destinada ao publico investidor em geral, em regime de melhores esforgos de
colocagao, a ser registrada na CVM sob o rito de registro automatico de distribuicdo, com
analise prévia da ANBIMA, nos termos da Resolugdo CVM 160 e do convénio celebrado
entre a CVM e a ANBIMA.

7. Coordenador Lider: ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
constituida na forma de sociedade andnima de capital fechado, com sede na Capital do
Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.726, 19° andar,
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conjunto 194, Vila Nova Conceicdo, CEP 04543-000, inscrita no CNP]J sob o
n% 16.695.922/0001-09.

8. Distribuicao Parcial: n3o sera permitida.

9. Lote Adicional e Lote Suplementar: ndo haverd lote adicional nem lote
suplementar.

10. Puablico-Alvo da Oferta: publico investidor em geral.

11.  Aplicagdo Minima e Maxima: ndo ha requisitos ou exigéncias minimas de
investimento nas Cotas. Tampouco ha limite maximo de aplicagdo nas Cotas, observadas
as consequéncias tributarias previstas no Regulamento e nos documentos da Oferta.

12. Periodo de Distribuicao: até 180 (cento e oitenta) dias, contados da divulgacado
do anuncio de inicio da Oferta, nos termos do artigo 48 da Resolugdo CVM 160, podendo
a Oferta ser encerrada antes desse prazo, uma vez atingido o Volume Total.

13. Forma de Integralizagcdo: em moeda corrente nacional, (a) a vista, no ato da
subscricdo; (b) de acordo com um cronograma de integralizacdo predefinido; ou
(c) mediante chamadas de capital realizadas pela Administradora, conforme venha a ser
previsto no documento de aceitagdo da Oferta, observado o Artigo 8.13 do Anexo
Descritivo da Classe.

14. Remuneracdo do Coordenador Lider: pela coordenacdo e estruturagdo da Oferta
e pela distribuicdo das Cotas, a Classe pagara ao Coordenador Lider, a vista e em moeda
corrente nacional, uma comissdo de coordenacgao e estruturacao, no valor de R$ 7.000,00
(sete mil reais), e uma comissdo de distribuigdo, no valor de R$ 3.000,00 (trés mil reais),
totalizando R$ 10.000,00 (dez mil reais), nos termos do contrato de distribuicdo e do Artigo
5.10 do Anexo Descritivo da Classe.

15. Prazo de Duragao: indeterminado, nao havendo data de resgate das Cotas.

16. Registro e Negociacdo das Cotas: as Cotas serdo depositadas para
(a) distribuicdo, no mercado primario, por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos
(DDA), administrado e operacionalizado pela B3, e do Escriturador, conforme o caso; e
(b) negociacao, no mercado secundario, por meio do mercado de bolsa, administrado e
operacionalizado pela B3, sendo as negociacdes e os eventos de pagamento liquidados
financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

17. Oferta Anterior: as Cotas da Emissao Anterior, aprovada pelo Instrumento de
30.12.2025 com caracteristicas idénticas as da Emissdo, foram objeto da Oferta Anterior,
registrada na CVM sob o n® CVYM/SRE/AUT/FII/PRI/2026/087, em 13 de margo de 2026,
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encerrada em 9 de setembro de 2026 sem subscricdo ou integralizacdao de Cotas e
cancelada nos termos do artigo 73, § 3°, da Resolugdo CVM 160, conforme anuncio de
encerramento divulgado em 07 de outubro de 2026. A Oferta nao se confunde com a Oferta
Anterior e sera objeto de novo pedido de analise prévia na ANBIMA e de novo registro
automatico na CVM.

(O restante da pagina foi deixado em branco intencionalmente.)
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ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA
(RCVM 160)

Imével-alvo: Estrada dos Bandeirantes, n? 2020, Lote 01 da PAL 45.219, — Jacarepagua — Taquara — Rio de Janeiro/RJ
Matricula/RGI: 254.846 — 92 Oficio do Registro de Imdveis (RJ)

Inscrigao Municipal: 3106978-4 CL —02433-1
Data-base: 30/09/2026
Horizonte: 10 anos (modelo sem alavancagem)

Elaborado por: FACT INVESTMENTS GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Este estudo foi estruturado para atender ao comando minimo da RCVM 160: apresentar, de forma clara e
objetiva, as premissas e o retorno do investimento de um empreendimento imobilidrio, com foco nos elementos que
efetivamente influenciam precificacdo (NOI, cap rate, valor residual e TIR). As proje¢des sdo simula¢des baseadas em
premissas e podem divergir materialmente dos resultados efetivos.

PARTE 1 — ATIVO E FATORES QUE IMPACTAM A PRECIFICACAO

1) Identificagdo e caracteriza¢do (resumo)
e Composicao fisica (registral):
- Area do Terreno: 147.430,85 m?

- Area Construida: 55.173,39 m? (conforme IPTU) — o Complexo é formado por 35 prédios de tamanhos e
usos diversos, sendo os principais a destacar os prédios 1 (estocagem e expedicdo), 2 a 5 (producao), 6a 8
(Utilidades — instalacdo destinada ao suporte técnico e geracado de insumos industriais, incluindo sistemas
de vapor, ar comprimido, oxigénio e vacuo, além de tanques e bombas de abastecimento. Os demais
prédios compreendem estruturas complementares destinadas a engenharia e manutencao, tratamento de
efluentes industriais, subestagdo elétrica, casa de geradores, depdsitos de residuos e areas de gases,
tanques e reservatérios de dgua, além de dreas de apoio operacional.

¢ Inscrigao municipal: 3106978-4 CL — 02433-1.
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2) Imagens (Google Maps)

Figura 1 — Fachada Bloco Frontal (Google Maps)
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Vista frontal do imédvel, evidenciando acesso, volumetria e padrdo de fachada.
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Figura 2 — Vista superior (Google Maps)
£ é?w -
§ A
H s
5 &
<& vb&"’ ;
(2 &7
& o A
Q\: v 5
4
& () 3
& £ de
o \O] Dese ment
g Peaciana
s
|
N

Figura 3 - Vista aérea do lote e implantagdo, destacando area de manobra/estacionamento e ocupagao por
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3) Situagao juridico-registral, vendedor e relacionamento com a Gestora

Conforme a escritura de compra e venda pela qual a Investca (conforme definida abaixo) adquiriu o imével, a
entdo vendedora declarou que o imoével foi transferido livre e desembarag¢ado de 6nus reais e pessoais (judiciais e
extrajudiciais).

O imével é de propriedade da INVESTCA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n?
20.003.854/0001-39 (“Investca”), que o adquiriu do laboratério farmacéutico internacional que o ocupava e o alienara
ao Fundo. A Investca é sociedade controlada por Rafael Rodrigues Alves da Rocha, titular da totalidade das quotas
representativas do seu capital social e sécio quotista da Gestora, detentor de 3,0001% (trés inteiros e um décimo de
milésimo por cento) do capital social desta, sem exercicio de cargo de administracdo na Gestora.

A Investca foi utilizada como veiculo para a captura da oportunidade de aquisi¢do do imével, oferecido a venda
pelo laboratério, que tinha pressa em desmobilizar o ativo por exigéncia de compliance de sua matriz, uma vez que, a
época, a Gestora ndo dispunha de fundo de investimento imobilidrio apto a realizar a aquisigdo.

Em razdo do relacionamento descrito acima, a Investca é pessoa ligada a Gestora, nos termos do artigo 31, § 29,
inciso |, do Anexo Normativo Ill a Resolu¢gdao CVM 175, e a aquisicdo do imdvel pelo Fundo configura situacdo de conflito
de interesses, nos termos do artigo 31, § 19, inciso I, do mesmo Anexo Normativo lll. A aquisicdo dependera de
aprovacdo prévia, especifica e informada da assembleia de cotistas, a ser convocada pela Administradora apds o
encerramento da Oferta. Por se tratar de operacdao com pessoa ligada a Gestora, o preco e as demais condicées da
aquisicdo nado resultam de negociagao entre partes independentes.

PARTE 2 — PREMISSAS E METODOLOGIA (PRECIFICACAO POR RENDA)

4) Metodologia (modelo de renda)
e RBP (Receita Bruta Potencial) = ABL x Aluguel (RS/m?/més) x 12
e EGI=RBP x (1 - Vacéancia/Inadimpléncia)
e NOI = EGI - Opex (percentual do EGI)

e Valor residual (Ano 10) = NOI do Ano 11 / Cap Rate de saida

5) Premissas comuns

e Precgo de aquisi¢do: RS 120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais) pelo imével, acordado entre a Gestora,
em nome do Fundo, e a Investca. O prego abrange os equipamentos industriais instalados no imdvel, que
permanecerdo no local e serdo transferidos ao Fundo sem preco préprio, premissa que fundamenta os cenarios
base e otimista.
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e Formacgao do preco: o preco foi definido com base nas premissas de renda deste estudo (itens 4 a 8), e o imével
sera objeto de avaliacdo por terceiro independente, nos termos do Suplemento H da Resolucdo CVM 175,
previamente a aquisicdo.

e Condi¢des de pagamento: parcela a vista de RS 7.000.000,00 (sete milhdes de reais), paga com os recursos
liquidos da Oferta na data da escritura de compra e venda, e saldo de R$ 113.000.000,00 (cento e treze milhdes
de reais) pago em 10 (dez) parcelas iguais de RS 11.300.000,00 (onze milhdes e trezentos mil reais), com os
rendimentos imobiliarios decorrentes da exploragdo do imdvel. As condi¢ées do saldo permanecem sujeitas
a ajustes na negociacdo final com a Investca e constardo da proposta submetida a assembleia de cotistas.

e Custos de transagdo (premissa): 1,0% - Investimento total (all-in): RS 121.200.000,00.

e Estrutura de capital: o Montante da Oferta é de RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais). Os indicadores dos
itens 7 e 8 referem-se ao retorno do ativo, calculado sobre o investimento total, sem considerar a forma de
pagamento do preco. Enquanto houver saldo do preco a pagar, os rendimentos do imdvel poderdo ser
destinados prioritariamente ao pagamento das parcelas, o que podera reduzir ou suprimir a distribuicdo de
rendimentos aos cotistas nesse periodo.

e ABL (premissa de modelagem): 55.173 m?

6) Premissas por cenario

e Para o cendrio conservador, em que consideramos o aluguel somente do centro logistico, o qual tem 12.000
posicoes pallet disponiveis, utilizamos o preco médio praticado conforme pesquisa realizada no mercado local.
O preco aqui utilizado é suportado por uma proposta firme de aluguel do total da drea de estocagem para uma
transportadora que ata na regido e atende clientes do setor farmaco.

e Para os demais cendrios, as premissas utilizadas vém de negociacbes que estdo em tratativas com potenciais
locadores, sejam estes laboratdrios nacionais (fabricantes principalmente de genéricos), no caso base, e com
players internacionais ja instalados na regido (Distrito Industrial de Jacarepagud) e que vem buscando expansao
de suas linhas de produgdo (note-se que um deles tem uma planta em terreno vizinho ao imével em questao),
o0 que possibilita ao possivel locatdrio ter ganhos de produtividade/escala, impactando positivamente a
negociac¢do do prec¢o do aluguel do imével aqui tratado.

Estas tratativas sdo corroboradas por parecer mercadoldgico sobre o potencial de locacdo do imével, emitido
por empresa de consultoria imobilidria, com mais de 10 anos de atuagdo na area e histérico de operagbes junto
a grandes empresas de diversos setores, entre eles, logistica, varejo e constru¢do/incorporacdo de imoéveis. O
imoével serd, ainda, objeto de laudo de avaliagdo por terceiro independente, nos termos do Suplemento H da
Resolugdo CVM 175.
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7) Ano 1 (NOI) — resumo operacional

Premissa Conservador  Base Otimista
Aluguel inicial (RS$/m?/més) 45,00 150,00 250,00
Vacancia + inadimpléncia 15% 10% 5%
Opex / EGI 5% 2% 1%
Crescimento NOI (a.a.) 2,5% 4,0% 5,0%
Cap rate de saida 10% 8,5% 7,2%
Conta (Ano 1) Conservador Base Otimista

NOI (Ano 1)

Cap rate de entrada (NOI1 / all-in) ~19,9%

24.058.537 87.593.274 155.671.720

~57,8% ~102,7%

PARTE 3 — RESULTADOS (RETORNO), RISCOS-CHAVE E CONCLUSAO

8) Retorno do investimento (10 anos — unlevered)

Indicador (10 anos)

Conservador Base Otimista

Investimento

Valor residual (Ano 10)

TIR nominal (unlevered) ~25,8% a.a.

Equity Multiple

120.000.000 120.000.000 120.000.000

307.967.306 762.702.607 1.760.922.417
~63% a.a. ~108% a.a.
~4,8x ~12,0x ~24,5x
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9) Riscos-chave

O maior risco é derivado de encontrar (ou ndo) o inquilino correto: Dado que o imdvel é ocupado por uma
planta industrial para medicamentos de ultima gerac¢do, estamos buscando um inquilino high-profile no setor, o qual
permitird obtermos o retorno apontado no cendrio otimista, visto que, neste caso, além do aluguel por ABL, havera a
receita oriunda do aluguel da linha de producdao e demais estruturas complementares destinadas a engenharia e
manutencado, tratamento de efluentes industriais, subestacdo elétrica, casa de geradores, depdsitos de residuos e areas
de gases, tanques e reservatdrios de agua, além de areas de apoio operacional, as quais compdem o imdvel.

No cendrio base, o inquilino serd um laboratério nacional, que valoriza menos a tecnologia da planta industrial
e seus equipamentos complementares, levando a um preco do aluguel menor do que o esperado no caso acima descrito,
mas ainda muito superior ao preco obtido em aluguéis de centros logisticos.

Ja no cendrio conservador, o imdvel serd alugado para inquilinos de outros setores que ndo o farmacéutico,
sendo a planta industrial e equipamentos complementares retirados e vendidos, reduzindo o valor do investimento
inicial, e trazendo o valor do aluguel por m? para a base do mercado.

Risco de mercado (receita): Dado o aluguel realizavel por m?, vacincia e tempo de estabilizacdo determinam o
NOI e, portanto, tanto o cap rate de entrada quanto o valor residual. Diferentes inquilinos/clientes levam a diferentes
premissas de vacancia e custos de manutencdo (opex) do imoével.

O terceiro risco a destacar é técnico/econémico (CAPEX e Opex): necessidades de adequacdo/retrofit e custos
operacionais acima do previsto podem reduzir o NOI distribuivel e/ou postergar a estabilizac3o.

Quanto ao risco de crédito, representado pela possivel inadimpléncia do inquilino, consideramos bastante
remoto, visto o tipo de cliente e, consequentemente, a alta capacidade financeira destes.

10) Conclusdo

A tese deste investimento baseia-se na oportunidade capturada pela Investca na aquisi¢ao do imével junto ao
vendedor original (laboratdrio farmacéutico internacional), que tinha pressa em vender o ativo por exigéncia de
compliance de sua matriz, e combina (i) potencial de geracdo de NOI relevante frente ao investimento “all-in”,
principalmente no caso otimista, dada a especificidade do imdvel; (ii) criacdo de valor via gestdo ativa e otimizagdes do
ativo, com baixos custos de adequacao; e (iii) possibilidade de melhoria de retorno via estabilizacdo comercial (reducgado
de vacéancia/elevagdo do aluguel realizavel) no caso conservador.

Vale destacar que, sob as premissas deste estudo, o retorno esperado se encontra acima do retorno médio
obtido por demais fundos/competidores. Mesmo no cendrio conservador, que prevé o aluguel somente das 12.000
posicdes pallet disponiveis no prédio de estocagem, ou seja, caso nada mais seja alugado no complexo, somente esta
parte é suficiente para garantir o retorno/NOI minimo apontado. Ressalta-se que o preco de aquisi¢do foi pré-acordado
com a Investca, pessoa ligada a Gestora, e ndo resulta de negociacdo entre partes independentes, e que a aquisi¢ao
dependerd de aprovacgao prévia da assembleia de cotistas, conforme o item 3 acima.

Sob premissas de mercado e um modelo de renda conservador (precificacdo por NOI), o investimento apresenta
cap rate de entrada estimado entre ~19,9% e ~102,7% no Ano 1, e TIR nominal (10 anos, unlevered) entre ~26% a.a. e
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~108% a.a., com cendrio-base de ~63% a.a. e valor residual estimado de ~RS$S 762,7 milhdes ao final do periodo,
refletindo a capitalizacdo do NOI em cap rate de saida.

"A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE, CONFORME PREMISSAS ADOTADAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE
ELABORADO PELA GESTORA, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE MINIMA E/OU FUTURA OU DE
ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E OS RESULTADOS
REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES"

"NAO HA GARANTIA DE QUE POTENCIAIS OPORTUNIDADES ESTARAO DISPONIVEIS PARA A GESTORA, NEM DE
QUE A GESTORA SERA CAPAZ DE IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS, IMPLEMENTAR SUA
ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO, ALCANGAR SEUS OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS"

"NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, O FUNDO AINDA NAO POSSUI O ATIVO ESPECIFICO PARA A DESTINAGCAO
DOS RECURSOS DA OFERTA, E NAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS
DA OFERTA DE FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE. DESSA FORMA, O ESTUDO ACIMA E MERAMENTE
INDICATIVO"

O ATIVO AQUI DESCRITO REPRESENTA UM INDICATIVO E NAO REPRESENTA PROMESSA OU GARANTIA DE
AQUISICAO, CONSIDERANDO, AINDA, NAO HAVER QUALQUER DOCUMENTO CELEBRADO PELO FUNDO E/OU PELA
GESTORA.

AS INFORMAGOES AQUI CONTIDAS NAO DEVEM SER UTILIZADAS COMO BASE PARA A DECISAO DE
INVESTIMENTO, UMA VEZ QUE SE TRATA DE CONDICOES INDICATIVAS E PASSIVEIS DE ALTERAGOES.

IMPORTANTE SALIENTAR QUE POR SE TRATAR DE ATIVO JA ESTRUTURADO, O FIl E A GESTORA NAO POSSUEM
GARANTIA DE AQUISICAO NOS PRECOS PROJETADOS. O PRECO DE AQUISICAO FOI PRE ACORDADO ENTRE A GESTORA E
A INVESTCA, PESSOA LIGADA A GESTORA, MAS A AQUISICAO DEPENDE DE APROVAGCAO PREVIA DA ASSEMBLEIA DE
COTISTAS, E NAO HA VINCULO FIRMADO COM A DESTINACAO DE RECURSOS DA OFERTA DO Fil. ASSIM, O PIPELINE AQUI
DESCRITO E MERAMENTE INDICATIVO, NAO CONFIGURANDO QUALQUER COMPROMISSO DO FUNDO, DA
ADMINISTRADORA OU DA GESTORA EM RELACAO A EFETIVA APLICACAO DOS RECURSOS OBTIDOS NO AMBITO DA
EMISSAO CONFORME REFERIDA PROJECAO.

AS TAXAS APRESENTADAS NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADAS, SOB QUALQUER HIPOTESE,
COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE.
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DIANTE DISSO, A GESTORA ESPERA CONCLUIR A ALOCACAO DOS RECURSOS CAPTADOS NA OFERTA, APOS A
APROVACAO DA AQUISICAO DO IMOVEL PELA ASSEMBLEIA DE COTISTAS, A SER CONVOCADA APOS O ENCERRAMENTO

DA OFERTA, ATE ABRIL DE 2027, ESTIMANDO QUE O PATRIMONIO LIQUIDO DO FUNDO ESTARA 100% ALOCADO DE
ACORDO COM A ESTRATEGIA DE INVESTIMENTOS DA GESTORA.

OS RECURSOS CAPTADOS NA OFERTA DO Fll, ENQUANTO NAO APLICADOS CONFORME PIPELINE INDICATIVO,

PODERAO SER ALOCADOS EM OPERAGOES COMPROMISSADAS E OUTROS ATIVOS DE LIQUIDEZ NO CURTO PRAZO A FIM
DE RAPIDA ALOCAGCAO APOS ENCERRAMENTO DA OFERTA.
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Anexo III - Instrumento de Alteracao do Fundo
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DO REGULAMENTO DO RIO REAL ESTATE
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA E DE SUA
CLASSE UNICA

CNPJ/MF n° 63.745.126/0001-05

Por este instrumento particular, a ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
constituida na forma de sociedade anénima de capital fechado, com sede na Capital do Estado de Sao
Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitscheck, n® 1.726, 19 andar, conjunto 194, Vila Nova
Conceicgao, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ/MF”) sob o n® 16.695.922/0001-
09, devidamente credenciada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da
atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, categoria administrador
fiduciario, conforme o Ato Declaratério n® 18.897, de 7 de julho de 2021 (“Administradora”), e a FACT
INVESTMENTS GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade limitada empresaria, com sede na
Capital do Estado de Sao Paulo, na Rua Professor Atilio Innocenti, n® 474, conjunto 102, Vila Nova
Conceicdo, CEP 04.538-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 17.480.662/0001-09, devidamente
credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores
mobiliarios, categoria gestor de recursos, conforme o Ato Declaratério n® 12.939, de 12 de abril de 2013
(“Gestora”, e, quando referida em conjunto com a Administradora, os “Prestadores de Servicos
Essenciais”), RESOLVEM, por meio deste instrumento, condiderando que até a presente data nao
ocorreu qualquer subscricao de contas da classe Unica de cotas do RIO REAL ESTATE FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Classe” e “Fundo”), fundo de
investimento imobiliario inscrito no CNPJ/MF sob o n® 63.745.126/0001-05, cabendo, assim, Unica e
exclusivamente aos Prestadores de Servigos Essenciais a deliberagdo acerca de eventuais alteragdes
no regulamento do Fundo (“Regulamento”), nos termos da Resolugdo CVM n°® 175, de 23 de dezembro
de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 175”), APROVAR, sem ressalvas, a realizagdo das
seguintes modificagdes no Regulamento, em atencdo as exigéncias formuladas (a) pela Associagao
Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (ANBIMA) no curso da analise prévia
do pedido de registro automatico da oferta publica inicial de distribuicdo de cotas da Classe e (b) pela
B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao no curso da analise do pedido de listagem da Classe:

(i) alterar o Artigo 8.13.2 do Anexo Descritivo da Classe, que passara a vigorar com a seguinte
redacao:

“8.13.2. As Cotas objeto da Primeira Emissdo e das emissbes subsequentes poderéo ser integralizadas
a vista, de acordo com um cronograma previamente estabelecido ou mediante chamadas de capital a
serem efetuadas pela Administradora, conforme venha a ser definido nos respectivos documentos de
aceitacao da Oferta, respeitado o prazo maximo previsto no Artigo 8.13 acima.”

(ii) alterar o Artigo 10.3 do Anexo Descritivo da Classe, que passara a vigorar com a seguinte
redacgao:

“10.3. Farao jus ao recebimento de qualquer valor devido aos Cotistas nos termos desse requlamento
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aqueles que sejam Cotistas ao final do ultimo Dia Util de cada més.”

(iii) alterar o Artigo 10.6 do Anexo Descritivo da Classe, que passara a vigorar com a seguinte
redacao:

“10.6. Faréo jus as distribuicbes de rendimentos da Classe os titulares de Cotas que estiverem
inscritos no registro de Cotistas no fechamento do ultimo Dia Util de cada més, de acordo com as contas
de depdsito mantidas pelo Escriturador.”

Os Prestadores de Servigos Essenciais aprovam, por fim, a versdo atualizada e consolidada do
Regulamento, que integra este instrumento como o seu Anexo |, bem como o envio do presente
instrumento a CVM, juntamente com os documentos e informagbes exigidos de acordo com a
regulamentacgao aplicavel.

Sendo assim, Administradora e Gestora assinam este instrumento em 1 (uma) via eletrénica, mediante
assinaturas digitais, as quais presumem-se verdadeiras em relagdo aos signatarios quando é utilizado
(i) o processo de certificagcao disponibilizado pela Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira — ICP-
Brasil; ou (ii) outro meio de comprovagao da autoria e integridade do documento em forma eletrénica,
desde que admitido como valido pelas partes ou aceito pela pessoa a quem for oposto o documento,
conforme admitido pelo artigo 10 e seus paragrafos da Medida Provisoria n° 2.200, de 24 de agosto de
2001, em vigor no Brasil, reconhecendo essa forma de contratagdo em meio eletrénico, digital e
informatico como valida e eficaz.

Sao Paulo, 3 de margo de 2026.
Assinado eletronicamente por:
égtltz)n;ella lg%aralsGsie;ncoli
2 177. .578- L
Data: 05/03/2026 17:35 -03:00 ZlSlGN

ID CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Administradora

Assinado eletronicamente por:

Fernando Antonio de Castro Aoa

CPF: 004.701.337-08 »

Data: 09/03/2026 12:36 -03:00 ZlSIGN

FACT INVESTMENTS GESTAO DE RECURSOS LTDA.
Gestora
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Anexo ao Instrumento Particular de Alteragdo do Regulamento do Rio Real Estate Fundo de
Investimento Imobiliario de Responsabilidade Limitada e de sua classe Unica celebrado em 3 de margo
de 2026

ANEXO |

REGULAMENTO DO
RIO REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE
LIMITADA
CNPJ/MF n° 63.745.126/0001-05

O RIO REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE
LIMITADA, constituido sob a forma de condominio de natureza especial, nos termos da Lei 8.668
(conforme abaixo definido), da Resolugdo CVM 175 (conforme abaixo definido) e das demais
disposigdes legais e regulamentares aplicaveis, sera regido por este Regulamento (conforme abaixo
definido).

1. GLOSSARIO

Os termos e expressoes utilizados neste Regulamento, quando iniciados com letra maiuscula, terdo
os significados a eles atribuidos neste Artigo 1, que serao aplicaveis tanto no singular quanto no
plural:

“‘Administradora” significa a ID CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., constituida na forma de sociedade an6nima de capital fechado, com
sede na Capital do Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitscheck, n® 1.726, 19 andar, conjunto 194, Vila Nova Conceigao, inscrita
no CNPJ/MF sob o n°® 16.695.922/0001-09, devidamente credenciada pela
CVM para (a) o exercicio da atividade de administracédo de carteiras de
titulos e valores mobiliarios, categoria administrador fiduciario, conforme Ato
Declaratério n® 18.897, de 07 de julho de 2021; (b) a prestagao do servigo
de custddia de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n°® 13.749, de

30 de junho de 2014; e (c) a prestagao do servigo de escrituragédo de valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratério n°® 19.047, de 31 de agosto de 2021.

“ANBIMA” significa a Associagao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e
de Capitais.

“Anexo” significa o Anexo descritivo da Classe, o qual é parte integrante deste
Regulamento.
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“Assembleia”’

“Assembleia

Especial”
“Assembleia Geral”’

“Ativos Vinculados

ao Imoével”

“Ativos da Classe”

“Ativos de Liquidez”

“Auditor

Independente”

“Eu

‘BACEN"

“Capital Autorizado”

“Classe”

“Cédigo ANBIMA”

#5144888v3

significa a Assembleia geral de Cotistas do Fundo ou a Assembleia especial
de Cotistas da Classe, ordinaria ou extraordinaria, conforme o contexto
requeira.

significa a Assembleia Especial dos Cotistas da Classe.

significa a Assembleia Geral dos Cotistas do Fundo, observado que,
enquanto a estrutura de Cotas do Fundo permanecer com Classe Unica, ndo
havera diferenciacao entre a Assembleia Geral e a Assembleia Especial.
significam os Ativos de qualquer natureza relacionados, direta ou
indiretamente, aos Imoveis, incluindo, mas ndo se limitando aos direitos
creditérios (recebiveis) oriundos de contratos de locagéo dos Imoveis.

significam os Imdveis, os Ativos Vinculados aos Iméveis, os demais ativos
elegiveis para aquisicao pela Classe, conforme a Politica de Investimento, e
os Ativos de Liquidez, que compdem a carteira da Classe, conjuntamente.

ficam ativos que poderéao integrar a carteira da Classe para atender as suas
necessidades de liquidez, quais sejam cotas de fundos de investimento ou
titulos de renda fixa de liquidez compativel com as necessidades da Classe.

significa a empresa de auditoria independente registrada na CVM contratada
pela Administradora, em nome do Fundo e da Classe, para prestar os
servicos de auditoria das demonstragdes contabeis do Fundo e da Classe.

significa a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

significa o Banco Central do Brasil.

significa o valor-limite pré-autorizado para emisséo de novas Cotas sem
necessidade de aprovacao em sede de Assembleia, desde que observados
os termos e condigdes previstos no Artigo 8.4.6 do Anexo.

significa a classe Unica de Cotas do Fundo, sendo certo que, enquanto o
Fundo permanecer estruturado com classe unica de Cotas, todas as
referéncias a Classe no Regulamento serdo entendidas como referéncias
ao Fundo e vice-versa.

significa o Codigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para
Administragdo e Gestao de Recursos de Terceiros atualmente em vigor, em

05440 PROVIEORIA

Administracio Fduclaria
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“Cédigo Civil”

“Cotas”

“Cotista”
HCVM ”

“Data de Inicio da
Classe”

“Demais Prestadores

de Servicos”

“Dia Util”

Disponibilidades”

“Ell” ou “Fundo”

“Gestora”

“Iméveis”

“Lei 8.668”

conjunto com as Regras e Procedimentos para Administragdo e Gestao de
Recursos de Terceiros atualmente em vigor.

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

significam todas as cotas emitidas por qualquer Classe do Fundo quando
referidas em conjunto e indistintamente.

significa cada titular de Cotas.
significa a Comissao de Valores Mobiliarios.

significa a data em que ocorrer a 1?2 (primeira) integralizagdo de Cotas da
Classe.

significam os Prestadores de servigos contratados pela Administradora ou
pela Gestora em nome da Classe, nos termos do Artigo 4 do Anexo.

entende-se por dia util qualquer dia exceto: (a) sabados, domingos ou
feriados nacionais e (b) aqueles sem expediente na B3.

significam em conjunto: (a) recursos em caixa; (b) depdsitos bancarios a
vista; e (c) os Ativos de Liquidez.

significa este RIO REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA.

significa a FACT INVESTMENTS GESTAO DE RECURSOS LTDA.
sociedade limitada empresaria, com sede na Capital do Estado de Sao
Paulo, na Rua Professor Atilio Innocenti, n°® 474, conjunto 102, Vila Nova
Conceigdo, CEP 04.538-001, CNPJ/MF
17.480.662/0001-09, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio
da atividade de administracao de carteiras de titulos e valores mobiliarios,

inscrita no sob o n°

categoria gestor de recursos, conforme Ato Declaratério n°® 12.939, de 12 de

abril de 2013.

significa os bens imoveis selecionados pela Gestora e adquiridos pela
Classe.

significa a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.
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“Ofertas”

“Patrimonio Liquido”

“Pessoas Ligadas”

“Prestadores de

Servicos Essenciais”

“Primeira Emissao”

“Politica de
Investimento”

“‘Requlamento”

“Resolucdo CVM 30"

“‘Resolucédo CVM 160"

“Resolucdo CVM 175"

#5144888v3

significam as ofertas publicas de distribuicdo de Cotas do Fundo, que
deverao ser realizadas de acordo com a Resolugao CVM 160.

significa o patriménio liquido da Classe, que sera equivalente a diferenga
entre (a) o valor agregado dos Ativos da Classe, correspondente a soma dos
valores do Imdvel, dos Ativos Vinculados ao Imovel, dos Ativos de Liquidez
e das Disponibilidades, e () as exigibilidades e provisées da Classe.

significa qualquer: (a) sociedade controladora ou sob controle da
Administradora, da Gestora, do consultor especializado (se houver), de seus
administradores e acionistas, conforme o caso; (b) sociedade cujos
administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da Administradora,
da Gestora ou do consultor especializado (se houver), com excegao dos
cargos exercidos em 6rgaos colegiados previstos no estatuto ou regimento
interno da Administradora, da Gestora ou do consultor especializado (se
houver), desde que seus titulares ndo exergam fungdes executivas, ouvida
previamente a CVM; e (c) parentes até segundo grau das pessoas naturais
referidas nas alineas “a” e “b”, acima.

significam a Administradora e a Gestora quando referidas conjuntamente ou
quando referidas individual e indistintamente.

significa a Primeira emissdo de Cotas do Fundo, para constituicdo do
patrimdnio inicial, conforme caracteristicas estabelecidas no Artigo 8.3 do
Anexo.

significa a Politica de investimento descrita no Artigo 6 do Anexo.

significa o presente regulamento do Fundo, conforme vigente. Todas as
referéncias ao Regulamento incluirdo o Anexo e, se houver, os apéndices

relativos as subclasses de Cotas.

significa a Resolugdo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme
alterada.

significa a Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada.

significa a Resolugdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme

alterada.
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“SELIC” significa o Sistema Especial de Liquidagao e de Custddia.
“Taxa de significa a remuneragéo devida a Administradora nos termos do Artigo 5.1.
Administracao” do Anexo.

“Taxa de Distribuicdo significa a taxa de distribuicdo primaria que podera ser cobrada dos

Primaria” subscritores das Cotas no momento da subscric&do primaria de Cotas e sera
equivalente a um percentual fixo, conforme determinado em cada nova
emissao de Cotas, caso aplicavel.

“Taxa de Gestao” significa a remuneracdo devida a Gestora nos termos do Artigo 5.6. do
Anexo.

“Termo de Adesao” significa o termo de ciéncia de risco e adesdo a este Regulamento a ser
assinado por cada Cotista quando da subscricdo das primeiras Cotas de sua
titularidade.

2. CARACTERISTICAS DO FUNDO

2.1, O Fundo se enquadra na categoria de fundo de investimento imobiliario, conforme o Anexo

Normativo Il a Resolugao CVM 175.

2.2. O Fundo é constituido com classe unica de Cotas, sendo vedada a afetagdo ou a
vinculagao, a qualquer titulo, de parcela do patriménio do Fundo a qualquer subclasse de Cotas que
possa existir a qualquer momento.

2.2.1. Esta parte geral do Regulamento dispde sobre as regras gerais do Fundo, enquanto as
disposigdes relativas a Classe encontram-se detalhadas no Anexo.

2.2.2. Administrador e o Gestor poderéo, conforme permitido nos termos da Resolugdo CVM 175,
por meio de ato conjunto e desde que previamente autorizados pela Assembleia, constituir novas
classes e/ou subclasses de cotas, observadas as disposi¢des da Resolugdo CVM 175 e deste
Regulamento, sendo que, caso seja constituida (a) nova classe, o funcionamento de tal nova classe
sera regido por anexo descritivo especifico e complementar ao Regulamento, que devera ser aprovado
pela Assembleia Geral; e/ou (b) nova subclasse, o funcionamento de tal nova subclasse sera regido
por apéndice especifico e complementar ao Regulamento e ao respectivo anexo da classe a ele
vinculada, que devera ser aprovado pela Assembleia Especial da classe a ele vinculada.

3. PRAZO DE DURAGAO DO FUNDO

3.1. O funcionamento do Fundo e da Classe terdo inicio na Data de Inicio da Classe. O Fundo
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tera prazo de duragao indeterminado.
4. PRESTADOR DE SERVICOS ESSENCIAIS

4.1, A administragdo fiduciaria do Fundo sera realizada pela Administradora, que também
provera o Fundo e a Classe com os servicos de custddia de ativos financeiros, analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios inerentes aos ativos da Classe, tesouraria, controle e
processamento de ativos e escrituragéo de Cotas.

4.2. A gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira da Classe sera realizada pela
Gestora.
5. OBRIGAGOES, VEDAGOES E RESPONSABILIDADES DOS PRESTADORES DE

SERVICOS ESSENCIAIS

Obrigagées da Administradora

5.1. A Administradora, observadas as limitagdes estabelecidas neste Regulamento, na
legislagdo e na regulamentacdo aplicaveis, tem poderes para praticar os atos necessarios a

administragcdo do Fundo.

5.2. Além das demais obrigagdes previstas na legislacdo e regulamentacdo aplicaveis, a
Administradora obriga-se a, observado o disposto neste Regulamento:

(a) realizar todas as operacgdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto da
Classe, conforme estes atos estejam inseridos em sua esfera de competéncias e atribui¢des;

(b) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patriménio da Classe em conformidade com as orientacdes da Gestora;

(c) abrir e movimentar contas bancarias;
(d) representar a Classe em juizo e fora dele;
(e) solicitar, se for o caso, a admissao a negociacdo de Cotas em mercados organizados em

conformidade com as orientacdes da Gestora;

(f) deliberar sobre a emissao de novas Cotas, observados os limites e condi¢gdes estabelecidos
neste Regulamento e, conforme aplicavel, o disposto no inciso VII do § 2° do artigo 48 da parte geral
da Resolugdo CVM 175;

(9) adquirir os bens e direitos que comporao o Patriménio Liquido, de acordo com a Politica de
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Investimento, nos termos do presente Regulamento e da regulamentagéo em vigor, em conformidade
as orientacdes da Gestora;

(h) providenciar a averbagao, no cartério de registro de iméveis, das restricdes determinadas
pelo artigo 7°, §2° da Lei 8.668, fazendo constar nas matriculas do(s) imével(is) adquirido(s) pela
Classe que tal(is) imovel(is) e/ou direitos a ele atinentes:

(1) nd&o integram o ativo da Administradora;

(2) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo da Administradora;

(3) néo compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de liquidagao judicial
ou extrajudicial;

(4) nao podem ser dados em garantia de débito de operagao da Administradora;

(5) ndo sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores da Administradora, por mais
privilegiados que possam ser; e

(6) nao podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais;
(i) diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
(1) adocumentacao relativa aos imoéveis e as operagdes do Fundo e da Classe; e

(2) os relatérios dos representantes de Cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas
nos termos dos artigos 26 e 27 do Anexo Normativo Ill a Resolu¢gdo CVM 175, quando for o caso;

33) monitorar o desempenho da Classe, na forma de valorizacdo das Cotas, € a evolugédo do
valor do patriménio da Classe;

(k) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a Classe;

0 custear as despesas de propaganda da Classe, exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribuicao de Cotas, que podem ser arcadas pela Classe;

(m) fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobiliarios que constituem ativo da Classe;

(n) cumprir as obrigagbes estabelecidas na regulamentagdo em vigor, em especial, nos
artigos 104 e 106 da parte geral da Resolugdo CVM 175 e nos artigos 26, 29 e 30 do Anexo
Normativo Ill @ Resolugdo CVM 175, observado o disposto no artigo 28 do Anexo Normativo lll a
Resolugédo CVM 175;
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(o) observar as vedacdes estabelecidas na regulamentagdo em vigor, em especial, nos
artigos 45, 101 e 103 da parte geral da Resolugdo CVM 175 e no artigo 32 do Anexo Normativo Il a
Resolugcédo CVM 175;
(p) diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
(1) o registro de Cotistas;
(2) o livro de atas de Assembileias;
(3) olivro ou a lista de presencga de Cotistas;
(4) os pareceres do Auditor Independente; e

(5) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do Fundo e da Classe;

(9) pagar, as suas expensas, a multa cominatoria por cada dia de atraso no cumprimento dos
prazos previstos na regulamentacao aplicavel;

(r) elaborar e divulgar as informagdes periddicas e eventuais do Fundo e da Classe exigidas
por este Regulamento e pela regulamentacdo em vigor, notadamente pelo artigo 37 do Anexo
Normativo Il a Resolugdo CVM 175, na forma exigida pela regulamentagéo em vigor;

(s) manter atualizada, junto a CVM, a lista de todos os prestadores de servigos contratados em
nome do Fundo e da Classe, bem como as demais informagdes cadastrais do Fundo e da Classe;

t) manter o servigo de atendimento aos Cotistas, nos termos deste Regulamento;
(u) providenciar, as suas expensas, a elaboragéo do material de divulgagao da Classe;
(v) diligenciar para que seja mantida, as suas expensas, atualizada e em perfeita ordem a

documentagéo relativa as operagdes da Classe;

(w) realizar os procedimentos necessarios para a concretizacao das transacgoes efetuados pela
Gestora em nome da Classe;

(x) transferir ao Fundo ou a Classe qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em
decorréncia de sua fungédo no ambito do Fundo e da Classe;

(y) observar as disposi¢cdes deste Regulamento;
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(2) cumprir as deliberagbes da Assembileia; e
(aa) adotar as normas de conduta previstas no artigo 106 da parte geral da Resolugédo CVM 175.

Obrigacées da Gestora

5.3. A Gestora, observadas as limitagbes estabelecidas neste Regulamento e na legislagao e
na regulamentagao aplicaveis, tem poderes para praticar os atos necessarios a gestdo dos ativos
integrantes da carteira da Classe, na sua respectiva esfera de atuacgéo.

5.4. A Gestora sera responsavel pelas decisdes relativas a investimentos e desinvestimentos a
serem efetuados pela Classe, competindo-lhe: (a) identificar, analisar, selecionar, negociar, adquirir,
acompanhar, gerir e alienar os Ativos da Classe; (b) acompanhar, negociar e assinar, em nome da
Classe, todos e quaisquer documentos que envolvam a aquisicdo, alienagdo ou a exploracdo
econdmica dos Ativos da Classe, incluindo, mas ndo se limitando a, instrumentos publicos ou
particulares de locacado de Imodveis, de compra e venda de Imdveis, de cesséo de direitos de uso de
superficie e demais instrumentos necessarios a guarda, conservagdo e melhorias dos Imoveis, em
todos os casos, sempre respeitadas a Politica de Investimento e, quando exigido, nos termos do Anexo,
a aprovacao prévia a ser dada pela Assembleia Especial.

5.5. Sem prejuizo de outras obrigacdes legais e regulamentares a que esteja sujeita, assim
como aquelas previstas no Anexo, a Gestora obriga-se a, observado o disposto neste Regulamento:

(a) praticar todos os atos necessarios a gestdo da carteira de Ativos da Classe e ao
cumprimento de sua Politica de Investimento, orientando a Administradora na pratica dos atos que
envolvam a aquisi¢cao ou a alienacao da propriedade em carater fiduciario sobre os Iméveis, em nome
da Classe;

(b) avaliar, acompanhar e aprovar a aquisicdo ou a alienacdo dos Imdveis, de acordo com a
Politica de Investimento, inclusive com a elaboragao de analises econémico-financeiras, se for o caso;

(c) encaminhar & Administradora, nos 5 (cinco) Dias Uteis subsequentes a sua assinatura, uma
copia de cada documento que firmar em nome da Classe;

(d) monitorar investimentos realizados pela Classe;

(e) conduzir as estratégias de desinvestimento nos Ativos da Classe, observado o disposto
neste Regulamento e no Anexo, e optar por realizar (1) o reinvestimento de tais recursos respeitados
os limites previstos na regulamentagdo aplicavel, e/ou (2) a distribuicdo de rendimentos ou da
amortizagao extraordinaria das Cotas, conforme o disposto neste Regulamento;

(f) votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos da Classe, conforme politica de voto;
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(9) cumprir as obrigacbes estabelecidas na regulamentagcdo em vigor, em especial, nos
artigos 105 e 106 da parte geral da Resolugdo CVM 175 e nos artigos 26, 29 e 30 do Anexo
Normativo Ill @ Resolugdo CVM 175, observado o disposto no artigo 28 do Anexo Normativo Ill a
Resolugdo CVM 175;

(h) observar as vedacgdes estabelecidas na regulamentacdo em vigor, em especial, nos
artigos 45 e 101 a 103 da parte geral da Resolugdo CVM 175;

(i) informar a Administradora, imediatamente, caso ocorra a alteragéo de qualquer dos Demais
Prestadores de Servigos contratados pela Gestora, em nome da Classe;

6)) diligenciar para que seja mantida, as suas expensas, atualizada e em perfeita ordem a
documentacao relativa as operacoes da Classe;

(k) observar as disposigées do Regulamento; e
0 cumprir as deliberagcdes da Assembleia.

Vedacbes

5.6. Sem prejuizo do previsto no artigo 101 da Resolugdo CVM 175, é vedado aos Prestadores
de Servicos Essenciais, em nome do Fundo ou da Classe:

(a) receber depdsito em conta corrente;

(b) contrair ou efetuar empréstimos, salvo nas hipoteses autorizadas pela Resolugdo CVM 175
e por este Regulamento, conforme aplicavel,

(c) prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes da Classe;

(d) vender Cotas a prestacdo, sem prejuizo da possibilidade de integralizacdo a prazo das
Cotas subscritas;

(e) garantir rendimento predeterminado aos Cotistas;

(f) utilizar os recursos da Classe para o pagamento de seguro contra perdas financeiras dos
Cotistas;

(9) praticar qualquer ato de liberalidade;

(h) receber qualquer tipo de remuneragao, beneficio ou vantagem, direta ou indiretamente, que
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potencialmente prejudique sua independéncia na tomada de decisdo de investimentos;

(i) repassar informagao relevante ainda néo divulgada a que se tenha tido acesso em razao
do exercicio de suas fungdes em relagdo ao Fundo ou em razao de relagdo comercial, profissional ou
de confianga com os Demais Prestadores de Servigos do Fundo.

5.7. Adicionalmente ao previsto no Artigo acima, € vedado aos Prestadores de Servigos
Essenciais, utilizando recursos da Classe:

(a) conceder crédito sob qualquer modalidade;
(b) aplicar no exterior recursos captados no Pais;
(c) ressalvada a hipotese de aprovagdo em Assembleia, nos termos do artigo 31 do Anexo

Normativo Ill a Resolugdo CVM 175, realizar operacdes da Classe quando caracterizada situagdo de
conflito de interesses entre: (1) a Classe e a Administradora, a Gestora e/ou os Demais Prestadores de
Servigos; (2) a Classe e Cotistas que detenham participagédo correspondente a, no minimo, 10% (dez
por cento) do Patriménio Liquido da Classe; (3) a Classe e o representante de Cotistas; e (4) a Classe
e 0 empreendedor, conforme aplicavel,

(d) constituir 6nus reais sobre os Imodveis integrantes do patrimonio da Classe, exceto para
garantir obrigagdes assumidas pela Classe;

(e) realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais n&o previstas no
Anexo Normativo Ill a Resolugdo CVM 175;

(f) realizar operagdes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuigbes publicas, de exercicio de direito de
preferéncia e de conversao de debéntures em acdes, de exercicio de bonus de subscricao e nos casos
em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao; e

(9) realizar operagcdes com derivativos, exceto quando tais operacbes forem realizadas
exclusivamente para fins de protegao patrimonial e desde que a exposigdo seja sempre, no maximo, o
valor do Patriménio Liquido.

5.7.1. A vedacéo prevista na alinea (d), acima, ndo impede a aquisigéo, pela Classe, de Iméveis
sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimoénio da
Classe, desde que aprovado pela Assembleia Especial.

5.7.2. A Classe podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operagdes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo BACEN ou pela CVM,
bem como usa-los para prestar garantias de operagdes proprias. Em qualquer hipétese, tais operagdes
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deverao ser aprovadas pela Assembleia Especial.

5.8. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre a Classe e os Prestadores de
Servicos Essenciais ou, se houver, o consultor especializado, dependem de aprovacéo prévia,
especifica e informada da Assembleia.

5.8.1. As seguintes hipdteses sdo exemplos de situagao de conflito de interesses:

(a) a aquisicao, locacao, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, pela Classe, de
imovel de propriedade da Administradora, da Gestora, do consultor especializado (se houver) ou de
Pessoas Ligadas a eles;

(b) a alienagdo, locagdo ou arrendamento ou exploragdo do direito de superficie de imovel
integrante do patriménio da Classe tendo como contraparte a Administradora, da Gestora, do consultor
especializado (se houver) ou Pessoas Ligadas a eles;

(c) a aquisicao, pela Classe, de imovel de propriedade de devedores da Administradora, da Gestora
ou do consultor especializado (se houver), uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

(d) a contratacao, pela Classe, de Pessoas Ligadas a Administradora ou a Gestora para prestacao
dos servigos referidos no artigo 27 do Anexo Normativo Il a Resolugédo CVM 175, exceto a distribuigcao
de Cotas constitutivas do patriménio inicial de classe de Cotas; e

(e) a aquisicao, pela Classe, de valores mobiliarios de emissao da Administradora, da Gestora ou
do consultor especializado (se houver) ou Pessoas Ligadas a eles, ainda que para as finalidades
mencionadas no paragrafo unico do artigo 41 do Anexo Normativo Ill a Resolugdo CVM 175.

5.8.2. Nao configura situagao de conflito a aquisigao, pela Classe, de imovel de propriedade do
empreendedor, desde que ndo seja Pessoa Ligada a Administradora, a Gestora ou ao consultor

especializado (se houver).

Responsabilidades

5.9. Os Prestadores de Servicos Essenciais devem exercer suas atividades com boa fé,
transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao Fundo e aos Cotistas.

5.10. Os Prestadores de Servigos Essenciais € os Demais Prestadores de Servigos responderao
perante a CVM, os Cotistas e quaisquer terceiros, nas suas respectivas esferas de atuacdo, sem
solidariedade entre si ou com o Fundo ou a Classe, por seus proprios atos e omissdes contrarios a este
Regulamento e as disposigbes legais e regulamentares aplicaveis, sem prejuizo do dever da
Administradora e da Gestora de fiscalizar os Demais Prestadores de Servigos por eles contratados, nos
termos da Resolugédo CVM 175 e do Artigo 4 do Anexo.
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5.10.1. Para fins do Artigo 5.10, a afericdo da responsabilidade dos Prestadores de Servigos
Essenciais e dos Demais Prestadores de Servigos tera como parametros as obrigagdes previstas (a) na
Resolugdo CVM 175 e nas demais disposi¢cdes legais e regulamentares aplicaveis; (b) neste
Regulamento, incluindo o Anexo, os seus suplementos e apéndices; e (c) nos respectivos contratos de
prestacao de servicos, se houver.

6. SUBSTITUIGAO DOS PRESTADORES DE SERVIGOS ESSENCIAIS

6.1. Os Prestadores de Servigos Essenciais deveréo ser substituidos nas hipéteses de:
(a) renuncia;

(b) destituicdo por deliberacdo da Assembleia;

(c) descredenciamento, por decisdo da CVM, para o exercicio profissional de administracdo de
carteira de valores mobiliarios, nas categorias administrador fiduciario ou gestor de recursos, conforme
aplicavel;

(d) conforme determinado por sentenga arbitral final ou sentenga judicial contra a qual nao caiba
recurso com efeitos suspensivos, a pratica de comprovada fraude e/ou desvio de conduta e/ou fungao
no desempenho das suas fungdes, deveres ou no cumprimento de obrigagdes nos termos deste
Regulamento e/ou da legislagéo ou regulamentagao aplicaveis; ou

(e) no caso de decretagdo de recuperagao judicial, faléncia, administragdo especial temporaria,
intervencao, liquidagado extrajudicial, ou qualquer outro regime de insolvéncia a qualquer titulo do
Prestador de Servico Essencial.

6.1.1. Havendo pedido de declaragdo judicial de insolvéncia da Classe, fica vedado a
Administradora renunciar a administragdo fiduciaria do Fundo, sendo permitida, contudo, a sua
destituicdo por deliberagdo da Assembleia.

6.2. Na ocorréncia de qualquer das hipoteses descritas no Artigo 6.1, que afete qualquer dos
Prestadores de Servigos Essenciais, a Administradora devera convocar imediatamente a Assembleia,
a ser realizada em até 15 (quinze) dias, para deliberar sobre a sua substituicao.

6.2.1. E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas,
a convocacgao da Assembleia prevista no caput, caso a Administradora ndo a convoque, no prazo de
10 (dez) dias contados da ocorréncia de qualquer dos eventos descritos no Artigo 6.1 acima.

6.2.2. No caso de renuncia do Prestador de Servigo Essencial, a sua efetiva substituicao deve
ocorrer no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias contados da data de renuncia, sendo certo que
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a Administradora, em qualquer das hipéteses previstas no Artigo 6.1, ficara obrigada a permanecer no
exercicio de suas fungdes até a averbagao, nos cartorios de registro de iméveis competentes, a margem
das matriculas dos Imoveis, da ata da Assembleia que eleger seu substituto e sucessor na propriedade
em carater fiduciario dos Imoveis.

6.3. No caso de decretagdo de regime de administragdo especial temporaria, intervencéo,
liquidagéo extrajudicial ou faléncia da Administradora, o administrador temporario, o interventor ou o
liquidante, conforme o caso, assumira as suas fungdes, podendo convocar a Assembleia para deliberar
acerca da (a) substituicdo da Administradora; ou (b) a liquidagdo da Classe. A partir de pedido
embasado do liquidante, do administrador temporario ou do interventor, conforme aplicavel, a CVM
podera nomear um administrador ou gestor temporario.

6.3.1. Se a Assembleia n&o eleger novo administrador fiduciario no prazo de 30 (trinta) dias Uteis
contados da publicagcdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagao extrajudicial da
Administradora, o BACEN deve nomear uma instituicdo para processar a liquidagdo do Fundo e da
Classe.

6.4. Aplica-se o disposto no Artigo 6.2.2, acima, mesmo quando a Assembleia deliberar a
liquidagao do Fundo ou da Classe, conforme o caso, em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou
da liquidagao extrajudicial da Administradora, cabendo a Assembleia, nestes casos, eleger novo
administrador para processar a liquidagao do Fundo e/ou da Classe, conforme o caso.

6.5. No caso de descredenciamento de Prestador de Servigos Essenciais, a CVM podera
nomear um administrador ou gestor temporario, conforme o caso, inclusive para viabilizar a convocagao
da Assembleia de que trata o Artigo 6.2 acima.

6.5.1. Caso o Prestador de Servigos Essenciais descredenciado ndo seja substituido pela
Assembleia prevista no Artigo 6.2 acima, o Fundo e a Classe deverdo ser liquidados, devendo a
Gestora permanecer no exercicio de suas funcbes até a conclusao da liquidagdo e a Administradora
até que a liquidagao seja concluida e o registro de funcionamento do Fundo seja cancelado na CVM.

6.6. Nas hipéteses de substituicdo da Administradora, a ata da Assembleia que eleger o novo
administrador fiduciario constituira documento habil para averbagdo, nos cartérios de registro de
imoveis competentes, a margem das matriculas dos Imoveis, da sucesséo da propriedade em carater
fiduciario dos Imoveis.

6.6.1. A sucesséo da propriedade em carater fiduciario dos Imoveis n&o constitui transferéncia de
propriedade para todos os fins e efeitos de Direito.

6.6.2. Caso a Administradora renuncie as suas fungbes ou entre em processo de decretagéo de
regime de administragéo especial temporaria, intervengéo, liquidagao extrajudicial ou faléncia, correrao
por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da
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propriedade em carater fiduciario dos Iméveis.

6.7. Caso a Assembleia referida no Artigo 6.2 acima aprove a substituicdo de um Prestador de
Servicos Essenciais, mas nao nomeie um prestador de servico habilitado para substitui-lo, a
Administradora devera convocar uma nova Assembleia para nomear o substituto respectivo.

6.7.1. Se (a) a Assembleia prevista no Artigo 6.7 acima, n&o aprovar a substituicdo do Prestador
de Servigos Essenciais, inclusive por falta de quérum, considerando-se as 2 (duas) convocagoes; ou
(b) tiver decorrido o prazo estabelecido no Artigo 6.2.2 acima, sem que o Prestador de Servigos
Essenciais substituto tenha efetivamente assumido as fungdes para as quais foi substituido, a Classe
devera ser liquidada, devendo a Gestora permanecer no exercicio de suas fungdes até a conclusao da
liquidacdo e a Administradora até que a liquidagao seja concluida e o registro de funcionamento do
Fundo seja cancelado na CVM.

6.8. Caso um Prestador de Servigo Essencial seja substituido, o Prestador de Servigo Essencial
em questdo devera, sem qualquer custo adicional para a Classe, (a) colocar a disposigdo do seu
substituto, em até 15 (quinze) dias a contar da data da efetiva substituicdo, todos os registros, relatoérios,
extratos, bancos de dados e demais informagdes sobre o Fundo e a Classe, incluindo aqueles previstos
no artigo 130 da parte geral da Resolugdo CVM 175, de forma que o prestador de servigo substituto
possa cumprir os deveres e obrigagdes respectivos sem solugdo de continuidade; e (b) prestar qualquer
esclarecimento sobre a administragao fiduciaria ou a gestdo do Fundo e da Classe, conforme o caso,
que razoavelmente |he venha a ser solicitado pelo prestador de servigo substituto.

6.9. No caso de renuncia do Prestador de Servigo Essencial, o referido Prestador de Servigo
Essencial em questao continuara recebendo, até a sua efetiva substituigdo ou a liquidagdo do Fundo,
a remuneragao estipulada por este Regulamento, calculada a raz&o pro rata temporis até a data em
que efetivamente deixar de exercer suas funcdes em relagao ao Fundo e a Classe.

6.10. As disposigdes relativas a substituicdo dos Prestadores de Servigcos Essenciais aplicar-se-
a0, no que couberem, a substituicdo dos Demais Prestadores de Servigos.

7. ASSEMBLEIAS GERAL E ESPECIAL DE COTISTAS

7.1. As matérias relacionadas ao Fundo e que sejam de interesse de Cotistas de todas as
classes e subclasses deverao ser deliberadas em Assembleia Geral, nas quais sera permitida a
participacao de todos os Cotistas do Fundo.

7.2. As matérias de interesse especifico da Classe deverdo ser deliberadas em Assembleia
Especial de Cotistas da Classe. Quando previsto no Anexo, havendo deliberagdo sobre matérias de
interesse especifico de uma subclasse, podera ser convocada Assembleia Especial de Cotistas da
respectiva subclasse.
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7.3. E de competéncia privativa da Assembleia, Geral ou Especial, conforme o caso:

(a) deliberar anualmente sobre as demonstracdes contabeis;

(b) deliberar sobre a destituicao e substituicdo dos Prestadores de Servigos Essenciais;

(c) aprovar a emissdo de novas Cotas, bem como definir se os Cotistas possuirdo direito de
preferéncia na subscricdo das novas Cotas, salvo as emissbes de novas Cotas efetuadas no contexto

de utilizagdo do Capital Autorizado;

(d) deliberar sobre a fuséo, a incorporagéo, a ciséo, total ou parcial, a transformacéo ou a liquidagao
do Fundo ou da Classe;

(e) alterar o Regulamento e/ou o Anexo, ressalvado o disposto no artigo 52 da parte geral da
Resolugdo CVM 175, refletido no Artigo 7.3.1 abaixo;

(f) deliberar sobre o plano de resolugéo do Patriménio Liquido negativo da Classe;

(9) deliberar sobre o pedido de declaragao judicial de insolvéncia da Classe, exceto nas hipoteses
em que a Administradora deva fazer o pedido de declaragao judicial de insolvéncia da Classe previstas
neste Regulamento;

(h) deliberar sobre a alteragdo do mercado em que as Cotas da Classe sdo admitidas a negociagao;

(i) apreciagao do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de Cotas da
Classe, se aplicavel;

6)) eleigcao e destituicdo de representante dos Cotistas, nos termos deste Regulamento, fixagao de
sua remuneracao, se houver, e aprovacgao do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas

no exercicio de sua atividade;

(k) aprovacéo dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos do § 1° do artigo
27, do artigo 31 e do inciso IV do artigo 32 do Anexo Normativo Ill a Resolugdo CVM 175;

0 alteracao de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administragcao ou a Taxa de Gestao;

(m) aprovar a dissolucao e liquidacao do Fundo ou da Classe, quando nao prevista e disciplinada
neste Regulamento ou no Anexo;

(n) deliberar sobre o plano de liquidagdo da Classe elaborado pela Administradora, nas hipoteses
cabiveis; e
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(o) deliberar previamente sobre a eventual contratagao de formador de mercado pela Classe.

7.3.1. O Regulamento podera ser alterado, independentemente de realizagdo da Assembileia,
sempre que tal alteragao: (a) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais
ou regulamentares, exigéncias da CVM, da entidade administradora do mercado organizado em que
as Cotas sejam admitidas a negociagdo ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislagao
aplicavel e de convénio com a CVM,; (b) for necessaria em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais
da Administradora ou dos Demais Prestadores de Servigos, tais como alteragdo na razao social,
enderego, pagina na rede mundial de computadores e telefone; ou (c)redugdo de taxas e
remunera¢des devidas a prestadores de servigos, incluindo, sem limitagdo, a Taxa de Administracéo e
a Taxa de Gestao.

7.3.2. As alteragdes referidas no Artigo 7.3.1(a) e (b) acima deverao ser comunicadas aos Cotistas
no prazo maximo de 30 (trinta) dias contado da sua implementagdo. A alteragdo referida no
Artigo 7.3.1(c) acima devera ser comunicada imediatamente aos Cotistas.

7.4. A convocagdo da Assembleia devera ser feita pela Administradora, nos termos da
regulamentagéao aplicavel e deste Regulamento.

7.5. Os Cotistas titulares de, no minimo, 5% (cinco por cento) das Cotas também poderéo, a
qualquer tempo, convocar Assembleia para deliberar sobre ordem do dia de interesse do Fundo, da
Classe ou da comunhéo de Cotistas. Tal pedido de convocagao da Assembleia pelos Cotistas ou pelo
representante de Cotistas sera dirigido a Administradora, que, por sua vez, devera convocar a
Assembleia, no prazo maximo de 10 (dez) dias contado do seu recebimento. A convocagéo e a
realizacdo da Assembleia serao custeadas pelos requerentes, salvo se a Assembleia assim convocada
deliberar em contrario.

7.5.1. A convocacao da Assembleia devera ser encaminhada pela Administradora a cada Cotista
e disponibilizada nas paginas da Administradora, da Gestora e, durante a distribuicdo publica das
Cotas, dos distribuidores na rede mundial de computadores.

7.5.2. Na convocacao, deverdo constar o dia, a hora e o local em que sera realizada a Assembleia,
observado o disposto no Artigo 7.19 abaixo. A convocagdo da Assembleia devera enumerar
expressamente, na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que, sob a
rubrica de assuntos gerais, haja matérias que dependam da aprovagado da Assembleia.

7.6. A primeira convocagao da Assembleia deve ser feita com pelo menos 30 (trinta) dias de
antecedéncia no caso de Assembleias ordinarias e com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia
no caso de Assembleias extraordinarias, contado o prazo da data de envio da convocacgdo para os
Cotistas.

7.6.1. Para efeito do disposto no caput, admite-se que a segunda convocagao da Assembleia seja
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providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira convocagédo, sem a necessidade de
observancia de novo prazo de 30 (trinta) ou de 15 (quinze) dias, conforme o caso, entre a data da
primeira e da segunda convocagao.

7.7. A presenca da totalidade dos Cotistas supre a falta de convocagéo.

7.8. A Administradora deve disponibilizar, na mesma data da convocacgao, todas as informagdes
e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em Assembleias:

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

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

(c) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas
a negociagao.

7.8.1. Nas Assembleias ordinarias, as informag¢des de que trata o caput incluem, no minimo,
aquelas referidas no artigo 36, Ill, do Anexo Normativo Il & Resolugdo CVM 175, sendo que as
informacdes referidas no artigo 36, IV, da mesma norma devem ser divulgadas até 15 (quinze) dias
apods a convocacgao dessa Assembleia.

7.8.2. Sempre que a Assembleia for convocada para eleger representantes de Cotistas, as
informacgdes de que trata o caput incluem:

(a) declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 21 do Anexo
Normativo Il a Resolugdo CVM 175; e

(b) as informagoes exigidas no item 12.1 do Suplemento K da Resolugao CVM 175.

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

7.9.1. O pedido de que trata o caput deve vir acompanhado de eventuais documentos necessarios
ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles referidos no § 2° do artigo 14 do Anexo Normativo Il
a Resolugéo CVM 175, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagéao
da Assembileia ordinaria.

7.9.2. O percentual de que trata o Artigo 7.9 acima deve ser calculado com base nas participagcoes
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tituladas pelo respectivo Cotista na data de convocagao da Assembleia.

7.9.3. Caso os Cotistas ou o representante de Cotistas tenham se utilizado da prerrogativa
prevista no Artigo 7.9 acima, a Administradora deve divulgar pelos meios previstos no Artigo 7.8, acima,
no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no §4° do artigo 13 da Resolugao
CVM 175, o pedido de inclusdo de matéria bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

7.9.4. Caso os Cotistas ou o representante de Cotistas tenham se utilizado da prerrogativa do
Artigo 7.9 acima, a Administradora deve divulgar pelos meios previstos no Artigo 12.6 acima, no prazo
de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no Artigo 7.9.1, acima, o pedido de
inclusao de matéria bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

7.10. A Assembleia sera instalada com a presenga de qualquer numero de Cotistas.

7.11. Todas as decisbes em Assembleia deverdo ser tomadas por votos dos Cotistas que
representem, no minimo, a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a cada Cota 1
(um) voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quérum qualificado
previstas neste Regulamento, em linha com a regulamentagéo aplicavel. Por maioria simples entende-
se o voto dos Cotistas que representem o numero inteiro imediatamente superior a metade das Cotas
representadas na Assembleia.

7.12. As deliberagdes relativas as matérias previstas nas alineas (b), (d), (e), (i), (k) e (I) do Artigo
7.1, acima, dependerao de aprovagao por maioria de votos dos Cotistas presentes na Assembleia e
que representem:

(a) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo ou a Classe,
conforme o caso, tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou

(b) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo ou a Classe, conforme o caso, tiver
até 100 (cem) Cotistas.

7.12.1. Os percentuais de que trata o Artigo 7.12 acima deverao ser determinados com base no
numero de Cotistas da Classe na data de convocagdo da Assembleia, cabendo a Administradora
informar no edital de convocagao qual sera o percentual aplicavel nas Assembleias que tratem das
matérias sujeitas a deliberagao por quérum qualificado.

7.12.2. Em caso de alteragdo dos quoruns estabelecidos na regulamentagéo aplicavel ao Fundo,
em particular no Anexo Normativo Ill a Resolugdo CVM 175, este Regulamento podera ser alterado
pelos Prestadores de Servicos Essenciais, sem necessidade de aprovacao pela Assembleia,
exclusivamente com o objetivo de ajustar as matérias deliberativas e os seus respectivos quoruns de
aprovagao a nova regulamentacgao aplicavel, salvo se tal alteragdo com dispensa de Assembleia for
vedada nos termos da nova regulamentacéo.
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7.13. O pedido de representacdo em Assembleia, encaminhado pela Administradora mediante
correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou anuncio publicado, deve satisfazer os seguintes requisitos:

(a) conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

(b) facultar que o Cotista exerga o voto contrario a proposta, por meio da mesma procuragao;
e

(c) ser dirigido a todos os Cotistas do Fundo ou da Classe, conforme aplicavel.

7.14. E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou

mais do total das Cotas do Fundo ou da Classe, conforme o caso, solicitar 8 Administradora o envio de
pedido de procuragao aos demais Cotistas do Fundo ou da Classe, conforme o caso, desde que sejam
obedecidos os requisitos previstos no Artigo 7.13(a), acima.

7.14.1. Ao receber a solicitacdo de que trata o caput, a Administradora devera mandar, em nome
do Cotista solicitante, o pedido de procuragdo, conforme conteddo e nos termos determinados pelo
Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitag&o.

7.14.2. Nas hipoteses do caput, a Administradora pode exigir:
(a) reconhecimento da firma do signatario do pedido; e
(b) copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os

Cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

7.14.3. E vedado a Administradora:

(a) exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o Artigo 7.14 acima;
(b) cobrar pelo fornecimento da relacdo de Cotistas; e
(c) condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a

apresentacao de quaisquer documentos nao previstos no Artigo 7.14.2 acima.

7.15. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pela Administradora, em nome
de Cotistas, serdo arcados pelo Fundo ou pela Classe, conforme o caso.

7.16. O Cotista deve exercer o direito a voto no interesse da respectiva Classe.

7.17. Somente poderao votar na Assembleia aqueles que forem Cotistas na data da convocagao
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da Assembleia, bem como os seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos.

7.18. Ressalvado o disposto no Artigo 7.18.1 abaixo, ndo poderédo votar na Assembleia (a) a
Administradora, a Gestora e os Demais Prestadores de Servigos; (b) os socios, diretores e empregados
da Administradora, da Gestora e dos Demais Prestadores de Servicos; (c) as partes relacionadas a
Administradora, a Gestora, aos Demais Prestadores de Servicos e dos seus respectivos soécios,
diretores e empregados, tais como definidas pelas regras contabeis que tratam desse assunto; (d) o
Cotista que tenha interesse conflitante com o do Fundo ou da Classe no que se refere a matéria em
deliberagéo; ou (e) o Cotista, na hipotese de deliberacgao relativa a laudo de avaliagado de bens de sua
propriedade.

7.18.1. A vedagéao de que trata o Artigo 7.18 acima nao se aplicara quando (a) os uUnicos Cotistas
forem as pessoas mencionadas nos itens 7.18(a) a (e) acima; ou (b) houver a aquiescéncia expressa
dos Cotistas representando a maioria das demais Cotas em circulacdo, que podera ser manifestada na
prépria Assembleia ou constar em permissao, especifica ou genérica, previamente concedida pelos
Cotistas e arquivada pela Administradora.

7.18.2. Previamente ao inicio das deliberagdes, cabe ao Cotista de que trata o Artigo 7.18(d),
acima, declarar a mesa seu impedimento para o exercicio do direito de voto.

7.19. A Assembleia sera realizada de modo parcial ou exclusivamente eletrénico, de acordo com
o que for informado aos Cotistas na convocagao. Nos termos do artigo 75 da parte geral da Resolugéo
CVM 175, somente sera admitida a participagdo presencial dos Cotistas, caso a Assembleia seja
realizada de modo parcialmente eletronico.

7.19.1. A Administradora devera tomar as medidas para garantir a autenticidade e a seguranga na
transmissao de informacdes, particularmente os votos, que deverdo ser proferidos por meio de
assinatura eletrénica ou outros meios eficazes para assegurar a identificacdo dos Cotistas.

7.19.2. Os Cotistas poderao votar por meio de comunicagdo escrita ou eletronica, desde que
recebida pela Administradora antes do inicio da Assembleia.

7.20. As deliberagbes da Assembleia poderdo, ainda, ser tomadas por meio de processo de
consulta formal, sem a necessidade de reunido dos Cotistas.

7.20.1. A consulta sera formalizada pelo envio de comunicagao pela Administradora a todos os
Cotistas, nos termos do Artigo 14 do Anexo, que devera conter todos os elementos informativos

necessarios ao exercicio do direito de voto.

7.20.2. Os Cotistas terdo, no minimo, 15 (quinze) dias para se manifestar no ambito da consulta
formal.
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7.21. O resumo das decisdes da Assembleia devera ser disponibilizado aos Cotistas no prazo
maximo de 30 (trinta) dias contado da data da sua realizagao.

8. REPRESENTANTE DOS COTISTAS
8.1. A Assembleia Especial pode eleger 1 (um) representante para exercer as fungbes de
fiscalizagcdo dos empreendimentos ou investimentos da Classe, em defesa dos direitos e interesses dos

Cotistas.

8.1.1. A eleicao do representante dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas
presentes na Assembleia Especial e que representem, no minimo:

(@) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando a Classe tiver mais de 100 (cem)
Cotistas; ou

(b) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando a Classe tiver até 100 (cem)
Cotistas.

8.1.2. Salvo disposigéo contraria neste Regulamento, o representante de Cotistas deve ser eleito

com prazo de mandato até a proxima Assembleia que deliberar sobre as demonstragbes contabeis da
Classe, permitida a reeleigao.

8.1.3. A fungao de representante dos Cotistas € indelegavel.

8.2. Somente pode exercer a fungéo de representante dos Cotistas, pessoa natural ou juridica,
que atenda aos seguintes requisitos:

(a) ser Cotista da Classe de Cotas respectiva;
(b) nao exercer cargo ou fungdo nos Prestadores de Servigos Essenciais ou no controlador,
em sociedades por elas diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle

comum dos Prestadores de Servigos Essenciais, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

(c) nao exercer cargo ou fungado nos empreendedores dos Imdveis, ou prestar-lhes servigo de
qualquer natureza;

(d) nao ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento
imobiliario;

(e) nao estar em conflito de interesses com a Classe; e

(f) nao estar impedido por lei ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricacao,
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peita ou suborno, concusséo, peculato, contra a economia 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.

8.2.1. Cabe ao representante de Cotistas ja eleito informar a Administradora e aos Cotistas a
superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungao.

8.3. Compete ao representante dos Cotistas exclusivamente:

(a) fiscalizar os atos dos Prestadores de Servigos Essenciais e verificar o cumprimento dos
seus deveres legais e regulamentares;

(b) emitir opinido sobre as propostas a serem submetidas a Assembleia relativas a:

(1) emissao de novas Cotas;

(2) transformacao, incorporacéo, fusédo ou cisao;

(c) denunciar a Administradora e, se esta ndo tomar as providéncias necessarias para a

protegdo dos interesses da Classe, a Assembleia, os erros, fraudes ou crimes de que tiverem
conhecimento, e sugerir providéncias;

(d) analisar, ao menos trimestralmente, as informacodes financeiras da Classe;
(e) examinar as demonstragdes contabeis do exercicio social e sobre elas opinar;
(f) elaborar relatério que contenha, no minimo: (i) descricdo das atividades desempenhadas

no exercicio findo; (ii) indicacdo da quantidade de Cotas de emissdo da Classe detida pelo
representante de Cotistas; (iii) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; (iv) opinido sobre
as demonstragdes contabeis da Classe e o formulario cujo conteudo reflita o Suplemento K da
Resolugdo CVM 175, fazendo constar do seu parecer as informagdes complementares que julgar
necessarias ou Uteis a deliberacdo da Assembleia; e (v) exercer essas atribuicbes durante a liquidagao
da Classe.

8.4. A Administradora é obrigada, por meio de comunicagao por escrito, a colocar a disposi¢ao
do representante do Cotistas em, no maximo, 90 (noventa) dias a contar do encerramento do exercicio
social, as demonstragdes contabeis e o formulario cujo conteudo reflita o Suplemento K da Resolugao
CVM 175.

8.5. O representante de Cotistas pode solicitar aos Prestadores de Servicos Essenciais
esclarecimentos ou informagdes, desde que relativas a sua fungéao fiscalizadora.
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8.6. Os pareceres e opinides do representante de Cotistas devem ser encaminhados a
Administradora no prazo de até 15 (quinze) dias, a contar do recebimento das demonstragdes contabeis
da Classe e, téo logo concluidos, no caso dos demais documentos para que a Administradora proceda
a divulgagao nos termos do artigo 61 da parte geral da Resolugao CVM 175 e do artigo 38 do Anexo
Normativo Ill a referida Resolugao.

8.7. O representante de Cotistas deve comparecer as Assembleias e responder aos pedidos de
informacdes formulados pelos Cotistas.

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

8.8. O representante de Cotistas deve exercer suas atividades com boa fé, transparéncia,
diligéncia e lealdade em relagao a Classe e aos demais Cotistas.

9. PROPRIEDADE EM CARATER FIDUCIARIO

9.1. Os bens e direitos integrantes do patrimbnio da Classe serdo adquiridos pela
Administradora em carater fiduciario, por conta e em beneficio da Classe, cabendo-lhe administrar
conforme o disposto no presente Regulamento e na regulamentagao aplicavel.

9.2. Nos instrumentos de aquisigcdo dos Imoveis, a Administradora fara constar as restrigbes
decorrentes da propriedade em carater fiduciario previstas neste Regulamento, e destacara que os
bens adquiridos constituem patriménio da Classe.

10. ENCARGOS DO FUNDO E DA CLASSE

10.1. As despesas descritas abaixo constituem encargos comuns ao Fundo e a Classe. Caso
sejam constituidas novas classes do Fundo, todas as classes (a) se sujeitardo aos mesmos encargos
abaixo, sem prejuizo de despesas especificas que venham a ser descritas em cada anexo ao
Regulamento que regera o funcionamento de cada classe, observado que tais despesas serao
debitadas diretamente do patriménio da respectiva classe em que tais despesas vierem a incidir; e (b)
sempre que (1) referentes ao funcionamento ou questdes relacionadas ao Fundo e/ou (2) incorridas
por mais de uma classe, estarao sujeitas ao rateio proporcional, na exata propor¢éo da participacéo de
cada classe no Patriménio Liquido do Fundo:

(a) taxas, impostos ou contribuigbes federais, estaduais, municipais ou autarquicas, que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagées do Fundo e/ou da Classe;

(b) despesas com o registro de documentos, impress&o, expedigdo e publicacdo de
relatérios e informagdes periddicas previstas na legislagédo em vigor;
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(c) despesas com correspondéncias de interesse do Fundo e/ou da Classe, inclusive
comunicacdes aos Cotistas;

(d) honorarios e despesas do Auditor Independente;
(e) emolumentos e comissdes pagas por operacgdes da carteira da Classe;
(f) despesas com a manutengdo, conservacao e reparos dos Imoéveis ou de ativos cuja

propriedade decorra de execugao de garantia ou de acordo com devedor;

(9) honorarios de advogado, custas e despesas processuais correlatas, incorridas em razao de
defesa dos interesses do Fundo e/ou da Classe, em juizo ou fora dele, inclusive o valor da condenagao
imputada, se for o caso;

(h) gastos derivados da celebragéo de contratos de seguro dos Imoveis, assim como a parcela
de prejuizos da carteira da Classe nao coberta por apdlices de seguro, salvo se decorrente diretamente
de culpa ou dolo dos Prestadores dos Servigos Essenciais no exercicio de suas respectivas fungoes;

0) despesas relacionadas ao exercicio de direito de voto decorrente de ativos da carteira da
Classe;

33) despesas com a realizagdo de Assembleia Geral ou Assembleia Especial;

(k) despesas inerentes a constituigédo, fusao, incorporagéao, cisao, transformagao ou liquidagao

do Fundo e/ou da Classe;

0 despesas com liquidagao, registro e custodia de operagdes com ativos da carteira da
Classe;

(m) despesas com fechamento de cambio, vinculadas as operacgdes da carteira da Classe;

(n) as despesas inerentes a distribuigdo primaria de Cotas e a admissao de Cotas a negociagao

em mercado organizado;

(o) Taxa de Administracao e Taxa de Gestao;

(p) montantes devidos a classes investidoras, na hipotese de acordo de remuneragdo com base
na Taxa de Administracdo ou na Taxa de Gestéo, observado o disposto na regulamentagao em vigor;

(9) despesas relacionadas ao servigo de formagao de mercado para as Cotas da Classe;
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(r) contratagao da agéncia de classificagédo de risco de crédito;
(s) comissbes e emolumentos pagos sobre as operagdes, incluindo despesas relativas a

compra, venda, locagao ou arrendamento dos Iméveis;

(t) honorarios e despesas relacionados as atividades previstas nos incisos Il a IV do artigo 27
do Anexo Normativo Ill a Resolugédo CVM 175;

(u) taxa maxima de custddia de ativos financeiros;

(v) gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias;

(w) gastos necessarios a manutencgao, conservagao e reparos de Imoveis; e

(x) honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 20 do Anexo

Normativo Ill da Resolugédo CVM 175.

10.2. Quaisquer despesas nao previstas como encargos do Fundo ou da Classe nesta parte geral
do Regulamento e/ou no Anexo, correréo por conta do Prestador de Servigos Essenciais que as tiver
contratado.

10.3. Enquanto a estrutura de Cotas do Fundo permanecer constituida somente pela Classe
Unica, todos os encargos e contingéncias do Fundo seréo debitados do Patrimbnio Liquido da Classe.

11. INFORMAGOES PERIODICAS E EVENTUAIS

11.1. As informagdes periddicas e eventuais do Fundo e da Classe deverao ser divulgadas na
pagina da Administradora na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para
acesso gratuito do publico em geral, e mantidas disponiveis para os Cotistas em sua sede.

11.1.1. A Administradora deve, ainda, simultaneamente a divulgagéo referida no caput, enviar as
informagdes periddicas e eventuais do Fundo e da Classe a entidade administradora de mercado
organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociagéo, bem como a CVM, por meio de Sistema
de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

11.2. A Administradora sera obrigada a divulgar, assim que tiver conhecimento, qualquer fato
relevante ocorrido ou relacionado ao funcionamento do Fundo, da Classe ou aos ativos integrantes da
carteira da Classe. Os Demais Prestadores de Servigos serao responsaveis por informar imediatamente
a Administradora sobre qualquer fato relevante de que venham a ter conhecimento.

11.2.1. Considera-se relevante qualquer fato que possa influir de modo ponderavel no valor das
Cotas ou na decisdo dos investidores de adquirir, alienar ou manter as Cotas.
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11.2.2. Qualquer fato relevante devera ser (a) comunicado a todos os Cotistas; (b) informado a
entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociagao;
(c) divulgado na pagina da CVM na rede mundial de computadores; e (d) mantido na pagina da
Administradora e, durante a distribuigdo publica das Cotas, dos distribuidores na rede mundial de
computadores.

11.3. Ressalvado o disposto no Artigo 11.3.1 abaixo, os fatos relevantes podem,
excepcionalmente, deixar de ser divulgados se a Administradora e a Gestora, em conjunto, entenderem
que sua revelagao pora em risco interesse legitimo do Fundo, da Classe ou dos Cotistas.

11.3.1. A Administradora fica obrigada a divulgar imediatamente fato relevante na hipétese de a
informagdo escapar ao controle ou se ocorrer oscilagao atipica na cotagdo, pre¢co ou quantidade
negociada de Cotas.

12, EXERCICIO SOCIAL E DEMONSTRAGOES CONTABEIS

12.1. O exercicio social do Fundo e da Classe tem duragéo de 1 (um) ano, encerrando-se em 30
de junho de cada ano, quando serdo levantadas as demonstragdes contabeis do Fundo e da Classe,
todas relativas ao mesmo periodo findo.

12.2. O Fundo e a Classe devem ter escrituragdo contabil proprias, devendo as suas contas e
demonstragbes contabeis ser segregadas entre si, assim como segregadas das demonstragoes
contabeis dos Prestadores de Servico Essenciais.

12.2.1. A elaboragédo e a divulgagdo das demonstragdes contabeis devem observar as regras
especificas editadas pela CVM.

12.2.2. Caso o Fundo constitua diferentes classes, as demonstra¢des contabeis do Fundo deverao
ser compostas, no minimo, pelo balango patrimonial, demonstrativo do resultado do exercicio e
demonstrativo de fluxo de caixa, inexistindo obrigagdo de levantar demonstragées contabeis
consolidadas.

12.2.3. As demonstragdes contabeis do Fundo e das classes devem ser auditadas anualmente por
Auditor Independente, observadas as normas que disciplinam o exercicio dessa atividade.

13. DISPOSIGOES FINAIS

13.1. N&o sera realizada a integralizagdo ou a amortizacdo das Cotas em dias que nao sejam
Dias Uteis. Para fins de clareza, o Fundo operara normalmente durante feriados estaduais ou
municipais, desde que sejam Dias Uteis, inclusive para fins de apuracdo do valor das Cotas e de
realizagdo da integralizacéo, da amortizacao e do resgate das Cotas.
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13.2. Todas as obrigagdes previstas no Regulamento, inclusive obrigagbes de pagamento, cuja
data de vencimento coincida com dia que n&o seja Dia Util serdo cumpridas no Dia Util imediatamente
subsequente, nao havendo direito por parte dos Cotistas a qualquer acréscimo.

13.3. Todos os prazos previstos no Regulamento serdo contados na forma prevista no artigo 132
do Cadigo Civil, isto é, excluindo-se o dia do comego e incluindo-se o dia do vencimento.

13.4. A Administradora disponibiliza o servico de atendimento aos Cotistas, responsavel pelo
esclarecimento de duvidas e pelo recebimento de reclamagdes, por meio do site www.idsf.com.br.

14. FORO

14.1. Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo para dirimir quaisquer
questdes oriundas do Regulamento com expressa renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que
seja ou possa vir a ser.

* k k k k k k k%
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ANEXO DESCRITIVO

CLASSE UNICA DO
RIO REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE
LIMITADA
CNPJ/MF 63.745.126/0001-05

1. CARACTERISTICAS DA CLASSE

1.1. A Classe se enquadra na categoria de fundo de investimento imobiliario, conforme o Anexo
Normativo Il a Resolugdo CVM 175.

1.2. Para fins das Regras e Procedimentos do Codigo de Administragao e Gestéo de Recursos da
ANBIMA, a Classe é classificada como “Multiestratégia”.

1.3. A Classe é constituida em regime fechado, sem a divisdo em subclasses, de modo que as
Cotas somente serdo resgatadas ao término do prazo de duragao ou, ainda, em caso de liquidagado da
Classe. Sera permitida a amortizagdo das Cotas nos termos do Artigo 9 do presente Anexo.

1.3.1. A Administradora podera, mediante aprovagédo prévia da Assembleia Especial, constituir
subclasses a Classe, observadas as disposigbes da Resolugao CVM 175, do Regulamento e deste
Anexo. Na hipotese de serem constituidas subclasses, o funcionamento de tais subclasses sera regido
por apéndices especificos e complementares a este Anexo.

1.4. Com o objetivo de permitir plena e integral compreensao do objetivo, caracteristicas e riscos
relacionados ao investimento na Classe, este Anexo deve ser lido e interpretado em conjunto com a
parte geral do Regulamento.

2. PRAZO DE DURAGAO DA CLASSE

2.1, A Classe tera prazo de duragao indeterminado.

3. PUBLICO-ALVO E RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS DA CLASSE

3.1. As Cotas serdo destinadas ao publico investidor em geral.

3.2. E admitida a participacdo dos Prestadores de Servicos Essenciais e de distribuidores, bem

como de suas respectivas partes relacionadas, tais como definidas pelas regras contabeis que tratam
desse assunto, e de outros fundos de investimento administrados e/ou geridos pela Administradora
como Cotistas desta Classe, observado o disposto na Resolugdo CVM 175, neste Regulamento e nas
demais normas legais e regulamentares aplicaveis.
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3.3. A responsabilidade dos Cotistas da Classe € limitada ao valor das Cotas por eles subscritas,
nos termos do Cdédigo Civil e da Resolugdo CVM 175.

4, DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS

4.1. A Administradora, devidamente habilitada nos termos das normas legais e regulamentares
aplicaveis, executara diretamente os seguintes servigos em favor da Classe:

(a) manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de anadlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios relativos aos Imoveis;

(b) tesouraria, controle e processamento dos ativos integrantes da carteira da Classe;

(c) escrituracao das Cotas;

(d) custddia de ativos financeiros; e

(e) distribuicdo das Cotas constitutivas do patriménio inicial da Classe, cabendo a Assembleia

Especial que aprovar a emissao de novas Cotas deliberar a contratacdo de intermediario para realizar
a distribuicao primaria das Cotas.

4.1.1. A Administradora podera contratar prestadores de servigos para a realizagdo dos servigos
descritos no Artigo 4.1 acima, cuja remuneragao estara necessariamente compreendida na Taxa de
Administragéo, sem prejuizo da responsabilidade da Administradora e da responsabilidade do seu
diretor responsavel nomeado nos termos da regulamentacé&o aplicavel.

4.1.2. E dispensada a contratacdo do servico de custédia para os ativos financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do Patrimdnio Liquido, desde que tais ativos estejam admitidos
a negociacdo em mercado organizado de valores mobiliarios ou registrados em sistema de registro e
de liquidacgéo financeira autorizado pelo BACEN ou pela CVM.

4.2, A Administradora devera contratar um Auditor Independente para realizar a auditoria anual
das demonstracdes contabeis da Classe.

4.3, Os Prestadores de Servicos Essenciais, dentro das suas respectivas esferas de
competéncia, poderao contratar, em nome da Classe, os seguintes servigos desde que tal contratagéao
nao importe em aumento dos Encargos a serem pagos pela Classe:

(a) distribuicdo primaria das Cotas;

(b) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar as atividades de analise,
selecdo, acompanhamento e avaliacdo de outros empreendimentos imobiliarios e demais ativos
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financeiros que possam vir a integrar a carteira de Ativos da Classe;

(c) empresa especializada para administrar as locagdes ou o direito de superficie, monitorar e
acompanhar projetos e a comercializagdo dos Imoveis e consolidar dados econdmicos e financeiros
selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento;

(d) formador de mercado para as Cotas; e
(e) classificagao de risco das Cotas da Classe.
4.3.1. Caso a contratacao de outros servigos importe em aumento dos Encargos a serem pagos

pela Classe, tal contratagdo devera ser aprovada previamente pela Assembleia Especial.

4.3.2. Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a realizar a administragdo dos
Iméveis, conforme mencionado no subitem “c” do Artigo 4.3 acima, a propriedade em carater fiduciario
dos Iméveis em nome da Classe sera de titularidade exclusiva da Administradora.

4.3.3. Os servigos listados nos subitens “a”, “b” e “c” acima podem ser prestados pela préprios
Prestadores de Servigos Essenciais ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente
habilitados para o exercicio de suas fungdes. O servico listado no inciso “d” acima pode ser prestado
por pessoas juridicas devidamente cadastradas junto as entidades administradoras dos mercados
organizados, observada a regulamentagdo em vigor.

4.3.4, E vedado aos Prestadores de Servicos Essenciais e, se houver, ao consultor especializado
o exercicio da fungao de formador de mercado para as Cotas da Classe.

4.4, Sem prejuizo do disposto nos Artigos acima, os Prestadores de Servigos Essenciais
somente serdo responsaveis por fiscalizar as atividades dos Demais Prestadores de Servigos
contratados em nome da Classe, se (a) os Demais Prestadores de Servigos ndo forem participantes de
mercado regulados pela CVM; ou (b) os servigos prestados pelos Demais Prestadores de Servigos
estiverem fora da esfera de atuagédo da CVM.

5. TAXA DE ADMINISTRAGAO, TAXA DE GESTAO E OUTRAS

5.1. Pela prestacdo dos servigos de administragéo fiduciaria da Classe, custédia de Ativos
Financeiros, bem como pelos servicos de tesouraria, controladoria e processamento de ativos,
escrituragdo de Cotas e demais servigos descritos no Artigo 4.1 acima, sera devida pela Classe a
Administradora uma Taxa de Administragdo correspondente ao percentual de 0,20% a.a. (vinte
centésimos por cento ao ano), observado um valor minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais).
A Taxa de Administragdo sera calculada com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis, calculada sobre o valor contabil do Patriménio Liquido.
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5.2. A Taxa de Administracdo sera calculada e provisionada todo Dia Util e sera paga no
5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més da prestagao dos servigos, sendo o primeiro pagamento
da Taxa de Administragéo devido no 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que ocorrer a
Data de Inicio da Classe.

5.3. A Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas
diretamente pela Classe aos Demais Prestadores de Servigos contratados pela Administradora, se
houver, desde que o somatorio dessas parcelas ndo exceda o valor total da Taxa de Administragéo.

5.4. A Taxa de Administragdo nao inclui os demais encargos do Fundo ou da Classe, os quais
serao debitados diretamente do patriménio da Classe.

5.5. A Taxa de Administragdo compreende a taxa de administragdo das classes cujas cotas
venham a ser adquiridas pela Classe, de acordo com a Politica de Investimento descrita no presente
Anexo. Para fins deste Artigo 5.5, ndo serdo consideradas as aplicagdes realizadas pela Classe em
cotas que sejam (a) admitidas a negociagcdo em mercado organizado; e (b) emitidas por fundos de
investimento geridos por partes ndo relacionadas a Administradora.

5.6. Pela prestacdo dos servicos de gestdo dos Ativos da Classe, sera devida pela Classe a
Gestora uma Taxa de Gestdo ao percentual de 0,20% a.a. (vinte centésimos por cento ao ano),
observado um minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais). A Taxa de Gestdo sera calculada
com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sobre o valor contabil do
Patrimdnio Liquido.

5.7. A Taxa de Gest&o sera calculada e provisionada todo Dia Util e paga no 5° (quinto) Dia Util
do més subsequente ao més da prestagao dos servigos, sendo o primeiro pagamento da Taxa de
Gestao devido no 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que ocorrer a Data de Inicio da
Classe.

5.8. A Gestora podera estabelecer que parcelas da Taxa de Gestao sejam pagas diretamente
pela Classe aos Demais Prestadores de Servigos contratados pela Gestora, se houver, desde que o
somatorio dessas parcelas ndo exceda o valor total da Taxa de Gestao.

5.9. No caso de destituigdo e/ou renuncia dos Prestadores de Servigos Essenciais: (a) os
valores devidos relativos a Taxa de Administracéo e a Taxa de Gestao, conforme aplicavel, serdo pagos
pro rata temporis até a data de efetivo encerramento das atividades perante a Classe, nado Ihe sendo
devidos quaisquer valores adicionais apds tal data; e (b) conforme aplicavel, a Classe arcara
isoladamente com os emolumentos e demais despesas relativas as transferéncias, a sua sucessora da
Administradora, da propriedade em carater fiduciario referente ao Iméveis e demais Ativos da Classe.

5.10. Pela prestagdo dos servicos de distribuicdo publica das Cotas da primeira emissédo da
Classe, a Administradora fara jus a uma remuneragéo no valor fixo de R$ 10.000,00 (dez mil reais), que
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sera paga pela Classe.

5.11. Tendo em vista que a Classe tem natureza de condominio fechado, a taxa e as despesas
com a distribuicdo de cotas da Classe serdo descritas nos documentos da Oferta de cada emissao,
conforme aplicavel.

5.12. A Classe nao tera taxa de ingresso ou taxa de saida.
6. OBJETIVO DA CLASSE DE COTAS E POLITICA DE INVESTIMENTO
6.1. A Classe tem como objetivo proporcionar aos Cotistas obtenc&o de renda e remuneragéo

adequada para o investimento realizado, sobretudo por meio do pagamento de remuneragdo advinda
da exploragéao econdmica dos Ativos da Classe, mas também mediante a valorizagédo das Cotas, como
reflexo da valorizagdo dos Ativos da Classe ou da negociagao dos Ativos da Classe.

6.1.1. A aquisicdo dos Ativos da Classe pela Classe sera realizada diretamente pela Gestora, a
seu exclusivo critério, observadas as limitagdes estabelecidas na regulamentacdo aplicavel e na
presente Politica de Investimentos.

6.2. A participacao da Classe em empreendimentos imobiliarios, visando atender o objetivo
acima e observada a Politica de Investimentos, podera se dar por meio da aquisigdo dos seguintes
ativos:

(a) quaisquer direitos reais sobre bens imdveis;

(b) acdes, debéntures, bénus de subscricdo, seus cupons, direitos e recibos de subscricao,

certificados de depdsito de valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas promissorias,
notas comerciais e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados
na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario;

(c) acbes ou cotas de sociedades cujo Unico proposito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario;

(d) certificados de potencial adicional de construgao emitidos com base na Resolugao CVM n°
84, de 31 de marco de 2022, conforme alterada;

(e) cotas de fundos de investimento em participagbes que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario e de fundos

de investimento em acdes que invistam exclusivamente em construgao civil ou no mercado imobiliario;

(f) cotas de outros fundos de investimento imobiliario;
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(g9) certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
fundos de investimento imobiliario, e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado;

(h) letras hipotecarias;

(i) letras de crédito imobiliario; e

6) letras imobiliarias garantidas.

6.2.1. Os Imoveis ou direitos reais sobre Imoveis integrantes do patriménio da Classe poderao ser

adquiridos ou alienados pela Classe, representada pela Gestora, sem a necessidade de aprovagao
prévia da Assembleia, considerando a oportunidade e conveniéncia de tais operacdes para os
interesses da Classe e de seus Cotistas.

6.2.2. Nao ha limite percentual maximo para a aquisicdo de um unico Imovel pela Classe ou
qualquer limite de concentragdo em relagao a localizagdo geografica ou tipo dos Imoveis. Ademais, a
Classe nao observara qualquer limite de concentragdo em relagao a segmentos ou setores da economia
dos Ativos da Classe, de empreendimentos imobiliarios ou de créditos subjacentes.

6.2.3. A Classe nao tem o objetivo de aplicar seus recursos em ativos especificos, ndo existindo,
dessa forma, requisitos ou critérios especificos ou determinados de diversificagao, sendo certo que nao
ha limite de investimento por Imével pela Classe, podendo, inclusive, haver apenas um unico Imével no
patriménio da Classe.

6.2.4. Quando o investimento da Classe se der em projetos de construgdo, cabe a Administradora,
independentemente da contratagdo de terceiros especializados, exercer controle efetivo sobre o
desenvolvimento do projeto.

6.2.5. A Administradora, em nome da Classe, pode adiantar quantias para projetos de construgao,
desde que tais recursos se destinem exclusivamente a aquisicdo do terreno, execucao da obra ou
lancamento comercial do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-
financeiro.

6.2.6. Os Iméveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pela Classe devem ser objeto de
prévia avaliagdo pela Administradora, pela Gestora ou por terceiro independente, observados os
requisitos constantes do Suplemento H da Resolugdo CVM 175.

6.2.7. Caso a Classe venha a investir preponderantemente em valores mobiliarios, a qualquer

momento, devera respeitar os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos no Anexo Normativo | a Resolugdo CVM 175. Os referidos limites de aplicagao por
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modalidade de ativos financeiros n&o se aplicam aos investimentos previstos nos subitens “e”, “f” e “g
do Artigo 6.2 acima.

6.2.8. A Classe podera manter a parcela do seu Patriménio Liquido permanentemente aplicada
em Ativos de Liquidez, para atender as suas necessidades de liquidez.

6.2.9. A Classe podera adquirir Ativos da Classe de emissado ou cujas contrapartes sejam os
Prestadores de Servigcos Essenciais ou partes relacionadas aos Prestadores de Servigcos Essenciais,
tais como definidas pelas regras contabeis que tratam desse assunto, bem como fazer operagoes
envolvendo ativos originados, detidos ou cedidos pelos Prestadores de Servigos Essenciais ou partes
relacionadas aos Prestadores de Servigos Essenciais, tais como definidas pelas regras contabeis que
tratam desse assunto, desde que aprovado previamente em Assembleia, na forma prevista no artigo
31 do Anexo Normativo Ill a Resolugdo CVM 175.

6.3. O objetivo da Classe e a sua Politica de Investimento ndo poderao ser alterados sem prévia
deliberagdo da Assembleia, tomada de acordo com o quérum estabelecido neste Regulamento.

6.4. Os Prestadores de Servigos Essenciais, conforme aplicavel, poderdo, sem prévia anuéncia
dos Cotistas, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a consecugao dos objetivos
da Classe, desde que em observancia a este Regulamento e a legislagao aplicavel:

(a) contratar, decidir pela rescisdo, ndo renovagao, cessdo ou transferéncia a terceiros, a
qualquer titulo, contratos a serem celebrados com quaisquer locatarios, prestadores de servigos e
demais contrapartes, relacionados aos Imdveis que venham a integrar o patriménio da Classe;

(b) adquirir ou alienar, inclusive por meio de permuta ou outras formas de negdcio previstas na
regulamentacédo aplicavel, bem como praticar qualquer ato de disposicao envolvendo os Imoveis,
quaisquer direitos reais sobre os Imoveis, Ativos Vinculados aos Imoveis e demais Ativos da Classe,
devendo tais operagdes serem realizadas de acordo com a legislagao aplicavel;

(c) adquirir Iméveis gravados com 6nus reais;

(d) ceder e transferir a terceiros os Ativos Vinculados aos Imodveis, inclusive os créditos
decorrentes da locacédo, arrendamento ou alienacdo dos Imoveis e/ou descontar, no mercado
financeiro, os titulos que os representarem, inclusive por meio de operagdes de securitizagao; e

(e) adquirir, subscrever, vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em
parte, os Ativos da Classe, inclusive por meio de operagdes classificadas como “day trade”;

(f) locar, emprestar, tomar emprestado, empenhar ou caucionar titulos e valores mobiliarios
pertencentes a carteira da Classe;
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(9) contratar operagdes com derivativos exclusivamente para fins de protegédo patrimonial, cuja
exposicao seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido.

6.5. Cabera aos Prestadores de Servigos Essenciais, cada qual na sua esfera de competéncia,
praticar todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da Politica de Investimento, desde
que respeitadas as disposigdes deste Regulamento e da legislagéo.

6.6. O investimento nas Cotas nado conta com garantia da Administradora, dos Demais
Prestadores de Servigos, de quaisquer terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos (FGC).

6.7. A Gestora exercera o voto nas deliberagbes relativas aos Ativos da Classe sem a
necessidade de consulta prévia a Cotistas ou de orientagdes de voto especifico, ressalvadas as
eventuais previsdes em sentido diverso no Regulamento e nas normas da CVM, sendo que a Gestora
tomara as decisdes de voto com base em suas proprias convicgdes, de forma fundamentada e coerente
com os objetivos de investimento da Classe sempre na defesa dos interesses dos Cotistas.

6.7.1. A Gestora adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias que disciplina os
principios gerais, o processo decisorio e quais sdo as matérias relevantes obrigatérias para o exercicio
do direito de voto. Tal politica orienta as decis6es da Gestora em assembleias de detentores de ativos
que confiram aos seus titulares o direito de voto.

6.7.2. A politica de exercicio de voto utilizada pela Gestora pode ser encontrada em sua pagina
na rede mundial de computadores: https://factinvest.com.br/ .

7. FATORES DE RISCO

7.1. Nao obstante a diligéncia dos Prestadores de Servigos Essenciais em colocar em pratica a
politica de investimento delineada neste Regulamento, os investimentos da Classe estdo, por sua
natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢ées adversas
de liquidez e negociagao atipica nos mercados de atuagdo, dentre outros riscos e, mesmo que aos
Prestadores de Servigos Essenciais mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos,
ndo ha garantia de completa eliminagao da possibilidade de perdas para a Classe e para os Cotistas,
decorrentes da materializagao de tais riscos.

7.2. Os recursos e ativos que integram o Patrimonio Liquido estao sujeitos a diversos fatores de
riscos. Os fatores de risco e principais pontos de atencdo da Classe encontram-se detalhados no
Informe Anual do Fundo, nos termos do Suplemento K da Resolugdo CVM 175.

8. COTAS

Caracteristicas gerais das Cotas
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8.1. As Cotas serao escriturais e corresponderao a fragdes ideais do patriménio da Classe,
sendo mantidas em contas de depdsito em nome dos respectivos Cotistas. A qualidade de Cotista se
caracteriza pela abertura da conta de depdsito em seu nome.

8.1.1. As Cotas ndo serdo divididas em subclasses.
8.1.2. A cada Cota serd atribuido o direito de manifestar 1 (um) voto nas Assembleias Especiais.
8.1.3. A responsabilidade dos Cotistas sera limitada ao valor das Cotas por eles subscritas. Desse

modo, os Cotistas somente serdo obrigados a integralizar as Cotas que efetivamente subscreverem,
observadas as condi¢des estabelecidas neste Anexo e no respectivo documento de aceitagdo da
Oferta.

8.1.4. Para o calculo do niumero de Cotas a que tem direito o Cotista, ndo serdo deduzidos do
valor entregue a Administradora quaisquer taxas ou despesas.

8.1.5. Caso nao haja saldo de Cotas subscrito e ndo integralizado ou compromisso de subscrigdo
e integralizacdo de novas Cotas assumido contratualmente, de forma expressa e por escrito, pelos
Cotistas, os Cotistas ndo serao obrigados a realizar novos aportes de recursos na Classe, mesmo na
hipotese de o Patriménio Liquido ser negativo ou de a Classe nao ter recursos suficientes para fazer
frente as suas obrigagdes, observadas as disposigdes do Artigo 12 abaixo.

8.2. Os Cotistas da Classe:

(a) nao poderdo exercer qualquer direito real sobre os Iméveis integrantes do patriménio da
Classe;

(b) nao responderdo pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual, relativa aos

Iméveis e demais Ativos da Classe, salvo quanto a obrigagdo de integralizagdo das Cotas que
subscreverem; e

(c) nao poderao requerer o resgate de suas Cotas.

Emisséo das Cotas

8.3. A Administradora, com vistas a constituicdo do Fundo, fara a Primeira Emissdo de Cotas
para distribuicdo por meio de oferta publica de valores mobiliarios, composta por até 10.000,00 (dez
mil) Cotas, no valor unitario de R$ 1.000,00 (mil reais) cada, perfazendo o montante total de até R$
10.000.000,00 (dez milhdes de reais), em série Unica, sem lote adicional ou lote suplementar.

8.3.1. A Primeira Emissdo de Cotas sera realizada por meio de Oferta publica de valores
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mobiliarios registrada na CVM sob o rito de registro automatico de distribuicdo, com analise prévia de
entidade autorreguladoras, nos termos da Resolugdo CVM 160, cuja distribuicdo primaria sera
destinada exclusivamente para o publico investidor em geral, em regime de melhores esforgos de
colocacao.

8.3.2. Nao sera admitida a distribuicao parcial das Cotas da Primeira Emissao.

8.3.3. No caso de cancelamento da oferta das Cotas da Primeira Emissdo em razdo da nao
distribuicdo da totalidade das Cotas ofertadas, os valores, bens ou direitos dados em contrapartida a
tais Cotas da Primeira Emissédo deverao ser integralmente restituidos aos seus respectivos Cotistas,
acrescidos dos rendimentos liquidos decorrentes de eventuais investimentos em Ativos da Classe
realizados, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de integralizagcdo, sem juros ou
corregao monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo Investidor e com dedugéo, se for o caso,
dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero.

8.3.4. As Cotas da Primeira Emissao serao subscritas mediante a celebragao, pelos investidores,
de documento de aceitacdo da Oferta, e deverao ser integralizadas no prazo e na forma previstos nos
respectivos documentos de aceitacao da Oferta.

8.4. A Assembleia podera deliberar sobre novas emissdes das Cotas, seus termos e condigdes,
incluindo, sem limitagao, a renliincia ao exercicio do direito de preferéncia, a possibilidade de subscricao
parcial e o cancelamento de saldo nido colocado findo o prazo de distribuicdo, observadas as
disposigdes da Resolugdo CVM 160 e da Resolugdo CVM 175.

8.4.1. O volume das Cotas emitidas a cada emissao sera determinado pela Assembleia, com base
em sugestao apresentada pela Gestora, sendo admitido o aumento do volume total da emissao por
conta da emissao de quantidade adicional das Cotas, nos termos do artigo 50 da Resolugdo CVM 160
ou do ato que aprovar a Oferta, conforme o caso.

8.4.2. Na hipotese de emissao de novas Cotas, o prego de emissao das Cotas objeto da respectiva
oferta tera como referéncia: (a) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor
do Patrimdnio Liquido atualizado da Classe e o numero de Cotas ja emitidas; (b) as perspectivas de
rentabilidade da Classe, ou, ainda, (c) o valor de mercado das Cotas ja emitidas, com base em data a
ser definida nos respectivos documentos das Ofertas (observada a possibilidade de aplicagao de
desconto ou de acréscimo, conforme determinado pela Assembleia que aprovar a Oferta). O precgo de
emissao de novas Cotas devera ser fixado por meio de Assembleia, mediante recomendacéo da
Gestora.

8.4.3. A Assembleia que deliberar sobre novas emissbes de Cotas da Classe definira as
respectivas condigdes para subscricdo e integralizagdo de tais Cotas, observado o disposto na
legislagao aplicavel e neste Regulamento.
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8.4.4. Os procedimentos para exercicio do eventual direito de preferéncia devem ser realizados,
respeitando o prazo minimo de 10 (dez) Dias Uteis para exercicio do direito de preferéncia, pelos meios
operacionalmente viaveis, observados os prazos e procedimentos operacionais da B3 e do
Escriturador, conforme o caso.

8.4.5. A Assembleia que deliberar sobre a emissdo de novas Cotas devera definir a data-base
para definicdo de quais Cotistas terao o direito de preferéncia.

8.4.6. A Administradora, conforme recomendacao da Gestora, podera deliberar por realizar novas
emissoes de Cotas sem a necessidade de aprovagdao em Assembleia, assegurado aos Cotistas o direito
de preferéncia nos termos da Resolucdo CVM 175, observados os prazos e procedimentos
operacionais da B3, e, depois de obtida a autorizacdo da CVM, se aplicavel, desde que: (a) limitadas
ao montante maximo de R$ 200.000.000,00 (duzentos milhées de reais), ja considerando as Cotas da
Primeira Emissao; e (b) ndo prevejam a integralizagdo das Cotas da referida nova emissdo em bens e
direitos (“Capital Autorizado”). Em caso de emissdes de novas Cotas até o limite do Capital Autorizado,
cabera a Gestora a escolha do critério de fixacdo do valor de emissdo das novas Cotas dentre as 3

(trés) alternativas indicadas no Artigo 8.4.2 acima.

8.5. Todas as Cotas assegurarao a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos
pagamentos de rendimentos e amortizagdes, observado que, apos verificado pela Administradora a
viabilidade operacional dos prazos e procedimentos junto a B3, a nova emissdo das Cotas podera
estabelecer periodo, ndo superior ao prazo de distribuicdo das Cotas objeto da nova emissao, durante
o qual as referidas Cotas objeto da nova emissao ndo dardo direito a distribuicdo de rendimentos,
permanecendo inalterados os direitos atribuidos as Cotas ja devidamente subscritas e integralizadas
anteriormente a nova emissao de Cotas, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e
amortizacoes.

8.6. Nao ha limitagdo de subscrigdo ou aquisicdo de Cotas da Classe por qualquer investidor,
pessoa natural ou juridica, brasileiro ou ndo residente, inclusive empreendedor, incorporador, construtor
ou loteador do solo, sem prejuizo das consequéncias tributarias descritas no Artigo 11 deste Anexo,
exceto pelos eventuais limites minimos ou maximos por investidor que venham a ser estabelecidos no
ambito de cada Oferta.

8.7. Nao havera limites maximos de investimento na Classe, exceto pelos eventuais limites que
venham a ser estabelecidos no ambito de cada Oferta.

Distribuicao das Cotas

8.8. As Cotas serao distribuidas por meio de Ofertas e seréo depositadas (a) para distribuigéo
no mercado primario, por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos (“DDA”), administrado e
operacionalizado pela B3, sendo a distribuigdo liquidada financeiramente por meio da B3, e do
escriturador, conforme o caso; e (b) para negociagdo no mercado secundario por meio do mercado de
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bolsa, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagbes e os eventos de pagamento
liquidados financeiramente e as cotas custodiadas eletronicamente por meio da B3.

8.9. A subscricao das Cotas devera ser realizada até a data de encerramento da respectiva
Oferta. As Cotas que nao forem subscritas no prazo de duragao da respectiva Oferta serdo canceladas
pela Administradora.

8.10. Podera ser permitida a subscricdo parcial das Cotas a cada nova emissdo da Classe,
conforme deliberado pela Assembleia. Neste caso, findo o prazo para subscricdo de Cotas, caso
tenham sido subscritas Cotas em quantidade inferior ao montante minimo da Oferta, a ser definido em
cada nova emissao, a Administradora devera devolver, aos subscritores que tiverem integralizado as
Cotas, os recursos financeiros recebidos, acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicagdes da Classe, nas proporgdes das Cotas integralizadas, deduzidos dos tributos incidentes
e das demais despesas e encargos da Classe.

8.10.1. Nas Ofertas em que for permitida a subscricdo parcial das Cotas, o investidor podera, no
ato de aceitagdo, condicionar sua adesao a que haja distribui¢ao:

(a) da totalidade dos valores mobiliarios ofertados; ou
(b) de uma proporg¢ao ou quantidade minima dos valores mobiliarios originalmente objeto da
Oferta, definida conforme critério do préprio investidor, mas que nao podera ser inferior ao minimo

previsto pelo ofertante.

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

Subscricédo e integralizacdo das Cotas

8.12. Por ocasidao da subscricdo das Cotas, cada Cotista devera assinar (a) o documento de
aceitacédo da Oferta; e (b) o Termo de Adesao, declarando o disposto no artigo 29 da Parte Geral da
Resolugédo CVM 175.

8.13. As Cotas da Primeira Emissdo do Fundo, bem como as Cotas de eventuais emissoes
subsequentes, poderdo ser integralizadas em moeda corrente nacional, em Imédveis, bem como em
direitos relativos a Imdveis, conforme venha a ser previsto nos respectivos documentos de aceitagcao
da Oferta. A integralizagéo ao patriménio de bens e direitos oriundos de subscricdo de Cotas devera
ser realizada no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias contados da data da assinatura do
documento de aceitacao respectivo, inclusive em novas emissées de Cotas que venham a ser
aprovadas nos termos deste Regulamento, sempre respeitando-se o disposto no documento de
aceitacéo da Oferta respectiva.
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8.13.1. Na Primeira Emissao e nas emissdes subsequentes de Cotas, a integralizacao de Cotas
em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de avaliacdo, elaborado por empresa
especializada, de acordo com o Suplemento H da Resolugao CVM 175. Na Primeira Emissao, néo sera
requerida a aprovacgao do laudo de avaliacdo pela Assembileia.

8.13.2. As Cotas objeto da Primeira Emissdo e das emissdes subsequentes poderdo ser
integralizadas a vista, de acordo com um cronograma previamente estabelecido ou mediante chamadas
de capital a serem efetuadas pela Administradora, conforme venha a ser definido nos respectivos
documentos de aceitacédo da Oferta, respeitado o prazo maximo previsto no Artigo 8.13 acima.

8.13.3. As integralizagdes de Cotas em moeda corrente nacional deverao ser realizadas por meio
(a) da B3, caso as Cotas estejam depositadas na B3; ou (b) de transferéncia eletrénica disponivel (TED)
ou outra forma de transferéncia de recursos autorizada pelo BACEN, na conta de titularidade da Classe.

8.13.4. Caso o Cotista deixe de cumprir com as condi¢gdes de integralizagdo constantes do
documento de aceitagdo da Oferta, independentemente de notificagao judicial ou extrajudicial, nos
termos do paragrafo unico do artigo 13 da Lei 8.668, ficara sujeito ao pagamento dos encargos
estabelecidos no respectivo documento de aceitagéo da Oferta.

8.14. A cada emissao de Cotas, a Classe podera, conforme definido pela Assembleia Especial
que aprovar a Oferta, cobrar a Taxa de Distribuigdo Primaria, a qual sera paga pelos subscritores das

Cotas, no ato da subscricdo primaria das Cotas.

Negociacédo das Cotas

8.15. Depois de as Cotas estarem integralizadas e apds a Classe estar devidamente constituida
e em funcionamento, os titulares das Cotas poderdo negocia-las no mercado secundario, observados
0 prazo e as condi¢des previstos neste Regulamento.

8.16. As Cotas poderao ser depositadas (a) para distribuicdo no mercado primario, por meio do
DDA, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuigcéo liquidada financeiramente por meio
da B3; e (b) para negociacdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, administrado e
operacionalizado pela B3, sendo as negociagbes e os eventos de pagamento liquidados
financeiramente e as cotas custodiadas eletronicamente por meio da B3.

8.17. A transferéncia de titularidade das Cotas da Classe fica condicionada a verificagao, pela
Administradora ou pelo(s) distribuidor(es) contratado(s), conforme o caso, da adequagao do investidor
a Classe, bem como do atendimento das demais formalidades estabelecidas neste Regulamento e na

regulamentacgéo vigente.

8.18. Ficam vedadas a negociacao de fragdo das Cotas e a venda de Cotas a prestagéao.
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8.19. As Cotas estardo sujeitas a eventuais restricdes de negociagcdo estabelecidas na
regulamentagao aplicavel, incluindo, sem limitagéo, no artigo 86, inciso Ill, da Resolugdo CVM 160.

8.20. A mera aquisicdo das Cotas por investidor mediante operacado realizada no mercado
secundario configura, para todos os fins de Direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e
condi¢cdes deste Regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as disposi¢des relativas a
Politica de Investimentos e aos fatores de risco.

8.21. Os Cotistas ndo terdo direito de preferéncia na transferéncia das Cotas negociadas no
mercado secundario, as quais poderao ser livremente alienadas a terceiros adquirentes, conforme
disposto neste Artigo 8.

8.22. Os procedimentos para exercicio de direito de subscricdo das sobras e do direito de
preferéncia citados devem ser realizados exclusivamente pelo escriturador, fora dos ambientes da B3.

Amortizacdo das Cotas

8.23. A Classe podera realizar amortizacao de Cotas por decisao da Gestora, proporcionalmente
ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patriménio Liquido, sem redugao
do numero de Cotas emitidas.

8.23.1. Para fins de amortizagdo de Cotas, observados os prazos e procedimentos da B3, o valor
da Cota de amortizacdo sera apurado no Dia Util imediatamente anterior ao do pagamento da
amortizacao.

8.24. Considerando que a Classe é constituida sob a forma de condominio fechado, o resgate de
Cotas sera admitido apenas nas seguintes hipoteses: (a) quando da amortizagéo integral das Cotas;
ou (iii) quando da liquidagao da Classe, nos termos da regulamentagéo vigente.

8.24.1. Para pagamento da amortizagao final, sera utilizado o valor de fechamento da Cota no
ultimo Dia Util de existéncia da Classe.

9. METODOLOGIA DE AVALIAGAO DOS ATIVOS DA CLASSE, DO PATRIMONIO
LIQUIDO E DAS COTAS

A apuracao do valor dos Ativos da Classe é de responsabilidade da Administradora, nas hipoteses
em que a Classe nao tenha contratado cust dos valores mobiliarios de sua carteira, ou, sempre que
este estiver contratado, do custodiante, cabendo-lhe calcular os valores dos ativos a partir dos seus
critérios, metodologia e fontes de informacgéao, de acordo com a regulamentagao vigente.

9.1.1. O critério de apregamento dos Ativos da Classe é reproduzido no manual de apregamento
dos ativos da Administradora, disponivel em sua pagina eletrénica na internet, observada a
regulamentacéo aplicavel.
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9.2. No caso dos Imdveis, o reconhecimento contabil sera feito inicialmente pelo seu custo de
aquisigao, previamente avaliado pela Administradora ou por outra empresa especializada.

9.3. As provisbes e as perdas relativas aos Ativos da Classe serdao calculadas pela
Administradora, de acordo com a regulamentagéao vigente.

9.4. O Patriménio Liquido sera equivalente ao valor das Disponibilidades a receber, acrescido
dos valores dos Imdveis, dos Ativos Vinculados aos Imdveis e dos Ativos de Liquidez, deduzidas as
exigibilidades, provisbes e passivos da Classe, conforme regulamentagao aplicavel.

9.5. As Cotas terdo seu valor calculado diariamente pela Administradora, mediante a divisao do
valor do Patriménio Liquido pelo nimero de Cotas integralizadas, observadas as normas contabeis em
vigor.

10. DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

10.1. Semestralmente, a Administradora distribuira aos Cotistas, independentemente da
realizagdo de Assembleia, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pela
Classe, se houver, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

10.2. Os pagamentos que forem programados para serem realizados por meio da B3 seguirdo os
seus procedimentos e abrangerédo todas as Cotas nesta custodiadas eletronicamente, de forma
igualitaria, sem distingdo entre os Cotistas, mesmo que algum Cotista se encontre inadimplente.

10.3. Fardo jus ao recebimento de qualquer valor devido aos Cotistas nos termos desse
regulamento aqueles que sejam Cotistas ao final do ultimo Dia Util de cada més.

10.4. Havendo disponibilidades, os rendimentos auferidos serdo distribuidos aos Cotistas
mensalmente, até o 5° (quinto) dia util de cada més, subsequente a apuragao dos resultados, a titulo
de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos. Observado o disposto no Artigo
10.1 acima, eventual saldo de resultado nao distribuido como antecipagao sera pago no prazo maximo
de 05 (cinco) Dias Uteis ap6s o encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo ter
outra destinagdo dada pela Assembleia, com base em eventual proposta e justificativa apresentada
pela Administradora.

10.4.1. O percentual minimo a que se refere o Artigo 10.1 acima sera observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderao nao atingir o referido
minimo estabelecido.

10.5. Nao obstante a obrigagao estabelecida nos termos dos Artigos 10.1 e 10.4 acima, a Gestora
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tera liberdade para conduzir as estratégias de desinvestimento em Ativos das Classe e podera optar
(a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos neste Regulamento e na
regulamentagao aplicavel, e/ou (b) pela realizagdo da distribuicdo de rendimentos e da amortizagao
extraordinaria das Cotas, conforme o caso, sem necessidade de aprovacao em Assembleia de Cotistas.

10.6. Farao jus as distribuicdes de rendimentos da Classe os titulares de Cotas que estiverem
inscritos no registro de Cotistas no fechamento do ultimo Dia Util de cada més, de acordo com as contas
de depdsito mantidas pelo Escriturador.

10.7. Para fins de apuragéo de resultados, a Classe mantera registro contabil das aquisi¢des,
locagdes ou revendas dos Imoveis integrantes de sua carteira.

10.8. Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos da Classe integrantes do patriménio
da Classe, a Gestora podera formar uma reserva de contingéncia, para pagamento de despesas
extraordinarias, por meio da retencao de até 5% (cinco por cento) dos lucros auferidos pela Classe,
apurados segundo regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano, sendo certo que a reserva de contingéncia podera ter o valor
maximo equivalente a 5% (cinco por cento) do Patriménio Liquido da Classe, observada a possibilidade
de distribuicdo, conforme indicacdo da Gestora, destes recursos, a titulo de rendimentos.

10.8.1. Caso as reservas mantidas no patriménio da Classe venham a ser insuficientes, tenham
seu valor reduzido ou integralmente consumido, a Administradora, conforme recomendacdo da
Gestora, devera convocar Assembleia para discusséo de solugdes alternativas.

10.9. As distribuigbes de resultados, inclusive quando realizadas a titulo de amortizagao de Cotas,
deverao abranger todas as Cotas integralizadas, em beneficio de todos os Cotistas da Classe, de forma
proporcional.

10.10. Nos termos da regulamentagdo em vigor, nédo € permitido o resgate de Cotas.
11. TRIBUTAGAO

11.1. A tributagao aplicavel aos Cotistas e a Classe sera aquela definida pela legislagao tributaria
brasileira. Podera haver tratamento tributario diferente do disposto nos itens abaixo a outros Cotistas
sujeitos a regras de tributacao especificas, na forma da legislagdo em vigor.

11.2. Nao ha limitacao de subscricdo ou aquisicdo de Cotas da Classe por qualquer investidor,
pessoa natural ou juridica, brasileiro ou nao residente. Caso a Classe 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
da Classe em circulagao, a Classe sera tributada como pessoa juridica nos termos da Lei n°® 9.779/99.
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11.3. A Administradora nédo dispde de mecanismos para evitar alteragdes no tratamento tributario
conferido a Classe ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributario mais benéfico a estes.

12. PATRIMONIO LiQUIDO NEGATIVO

12.1. Caso a Administradora verifique, a qualquer tempo, que o Patrimonio Liquido esta negativo,
a Administradora deve imediatamente: (a) suspender a subscricdo de novas Cotas e o pagamento da
amortizagao e rendimentos das Cotas; (b) interromper a aquisigdo de novos ativos; e (c) divulgar fato
relevante, nos termos da regulamentacao aplicavel e deste Regulamento.

12.2. A Administradora devera imediatamente verificar se o Patrimdnio Liquido esta negativo, na
ocorréncia de qualquer dos seguintes eventos: (a) pedido de declaragao judicial de insolvéncia da
Classe; (b) inadimpléncia de obrigagdes financeiras de devedor e/ou emissor de Ativos da Classe que
representem mais de 10% (dez por cento) do Patriménio Liquido, naquela data de referéncia; (c) pedido
de recuperacao extrajudicial, de recuperacéo judicial, ou de faléncia de devedor e/ou emissor Ativos da
Classe que representem mais de 10% (dez por cento) do Patrimbnio Liquido, naquela data de
referéncia; e (d) condenacao da Classe de natureza judicial, arbitral, administrativa e/ou outras similares
ao pagamento de valor igual ou superior a 10% (dez por cento) de seu Patrimbnio Liquido.

12.2.1. Em até 20 (vinte) dias a contar da verificagdo do Patrimbnio Liquido negativo, a
Administradora devera (a) elaborar um plano de resolugao do Patriménio Liquido negativo, em conjunto
com a Gesta, que contemple, no minimo, os requisitos previstos no artigo 122, caput, Il, “a”, da parte
geral da Resolugdo CVM 175; e (b) convocar a Assembleia, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da
conclusdo da sua elaboracdo, para deliberar sobre o plano de resolugdo do Patriménio Liquido
negativo, encaminhando o plano respectivo junto a convocagao.

12.2.2. Se, apds a adogédo das medidas previstas no Artigo 12.1 acima pela Administradora, os
Prestadores de Servigos Essenciais avaliarem, de modo fundamentado, que o Patriménio Liquido
negativo ndo representa risco a solvéncia da Classe, a adogao das medidas previstas no Artigo 12.2.1
sera facultativa.

12.2.3. Na hipotese de, previamente a convocacao da Assembleia de que trata o Artigo 12.2.1
acima, a Administradora verificar que o Patriménio Liquido voltou a ser positivo, os Prestadores de
Servigos Essenciais serao dispensados de prosseguir com os procedimentos previstos neste Artigo 12,
devendo a Administradora divulgar novo fato relevante, nos termos da regulamentacao aplicavel e deste
Regulamento, no qual constem o valor atualizado do Patriménio Liquido e, resumidamente, as causas
e as circunstancias que resultaram no Patriménio Liquido negativo.

12.2.4. Na hipotese de, posteriormente a convocagado da Assembleia de que trata o Artigo 12.2.1
acima, e anteriormente a sua realizagao, a Administradora verificar que o Patriménio Liquido voltou a
ser positivo, a Assembleia devera ser realizada para que a Administradora apresente aos Cotistas o
valor atualizado do Patriménio Liquido e as causas e as circunstancias que resultaram no Patrimonio
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Liquido negativo, ndo se aplicando o disposto no Artigo 12.2.5 abaixo.

12.2.5. Na Assembleia prevista no Artigo 12.2.1 acima, caso o plano de resolu¢do do Patrimbnio
Liquido negativo ndo seja aprovado, os Cotistas deverao deliberar sobre as seguintes alternativas, nos
termos do artigo 122, §4°, da Parte Geral da Resolugdo CVM 175: (a) o aporte de recursos, proprios ou
de terceiros, para cobrir o Patrimdnio Liquido negativo; (b) a ciséo, a fusdo ou a incorporacéo da Classe
por outro fundo de investimento; (c)a liquidagdo da Classe, desde que ndo haja obrigagdes
remanescentes a serem honradas pela Classe; e (d) o pedido de declaragao judicial de insolvéncia da
Classe.

12.2.6. Os Prestadores de Servicos Essenciais serao obrigados a comparecer a Assembleia
mencionada no Artigo 12.2.1 acima. Sera permitida a manifestagéo dos credores da Classe na referida
Assembleia, desde que prevista na convocagdo da Assembleia ou autorizada pela mesa ou pelos
Cotistas presentes.

12.2.7. Se a Assembleia de que trata o Artigo 12.2.1 acima n&o se instalar por falta de quérum ou
os Cotistas nao aprovarem qualquer das alternativas referidas no Artigo 12.2.5 acima, a Administradora
devera ingressar com o pedido de declaragao judicial de insolvéncia da Classe.

12.3. A CVM podera pedir a declaracao judicial de insolvéncia da Classe, sempre que identificar
situacdo em que o Patrim6nio Liquido negativo represente risco para o funcionamento eficiente do
mercado de capitais ou a integridade do sistema financeiro.

12.4. Tao logo tenha ciéncia de qualquer pedido de declaragao judicial de insolvéncia da Classe,
a Administradora devera divulgar fato relevante, nos termos deste Regulamento.

12.4.1. Tao logo tenha ciéncia da declaragéo judicial de insolvéncia da Classe, a Administradora
devera (a) divulgar fato relevante, nos termos deste Regulamento; e (b) efetuar o cancelamento do
registro de funcionamento do Fundo na CVM, nos termos do artigo 125 da Resolugdo CVM 175, Parte
Geral.

13. LIQUIDAGAO DA CLASSE

13.1. A Classe sera liquidada por deliberagdo da Assembleia especialmente convocada para
esse fim ou conforme demais hipoteses previstas neste Regulamento.

13.2. A Assembleia que determinar a liquidacédo da Classe deve deliberar, no minimo, sobre:

(a) o plano de liquidacéo elaborado pelos Prestadores de Servicos Essenciais, de acordo com os
procedimentos previstos neste Regulamento; e

(b) o tratamento a ser conferido aos direitos e obrigagbes dos Cotistas que nédo puderam ser
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contatados quando da convocagao da Assembleia.

13.2.1. Do plano de liquidagdo deve constar uma estimativa acerca da forma de pagamento dos
valores devidos aos Cotistas, se for o caso, e de um cronograma de pagamentos.

13.3. Conforme indicacao da Gestora, a liquidacdo da Classe sera feita de uma das formas a
seguir, sempre levando-se em consideragao a opgao que possa gerar maior resultado para os Cotistas:
(a) venda por meio de operacgbes privadas dos Ativos da Classe e que n&o sdo negociaveis em bolsa
de valores ou em mercado de balcédo organizado, no Brasil; (b) venda em bolsa de valores ou em
mercado de balcdo organizado, no Brasil; (c) entrega dos Ativos da Classe aos Cotistas, fora do
ambiente da B3; ou (d) por outras formas que venham a ser definidas no ambito de Assembleia.

13.3.1. Em qualquer caso, a liquidagao de ativos sera realizada com observancia das normas
operacionais estabelecidas pela CVM aplicaveis a Classe e pela B3.

13.3.2. Sera permitida a liquidagédo da Classe mediante entrega dos Ativos da Classe aos Cotistas,
desde que tal procedimento seja aprovado em Assembleia Cotistas, devendo tais valores serem
avaliados com base nas praticas contabeis adotadas no Brasil, conforme legislagao e regulamentagéo
aplicaveis, exceto se de outra forma determinado pela Assembleia.

13.3.3. A entrega dos Ativos da Classe para pagamento aos Cotistas ocorrera fora do dmbito da
B3.

13.4. No ambito da liquidacdo da Classe, respeitado o disposto na Resolucdo CVM 175, a
Administradora (a) fornecera as informacgdes relevantes sobre a liquidagdo da Classe a todos os
Cotistas, de maneira simultdnea e assim que tiver conhecimento, atualizando-as sempre que
necessario; e (b) verificara se a precificacdo e a liquidez da carteira da Classe asseguram um
tratamento isonédmico na distribuicdo dos resultados aos Cotistas.

13.5. Nas hipoteses de liquidagao da Classe, o Auditor Independente devera emitir parecer sobre
a demonstragdo da movimentagao do Patriménio Liquido, compreendendo o periodo entre a data das
ultimas demonstracgdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacdo da Classe.

13.5.1. Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do Fundo analise
quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condigdes equitativas e de acordo
com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao de débitos, créditos, ativos ou
passivos nao contabilizados.

13.6. Apés a partilha do ativo, a Administradora devera promover o cancelamento do registro de

funcionamento da Classe e do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze)
dias corridos, da seguinte documentagao:
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(a) ata da Assembleia que tenha deliberado a liquidagao da Classe, quando for o caso; e

(b) termo de encerramento firmado pela Administradora, em caso de pagamento integral aos
Cotistas.

14. COMUNICAGOES AOS COTISTAS

14.1. A divulgacéo de informacdes sobre a Classe devera ser abrangente, equitativa e simultanea
para todos os Cotistas.

14.1.1. As informagoes exigidas pela Resolugao CVM 175 deverao ser passiveis de acesso por
meio eletronico pelos Cotistas. As obrigagdes de “encaminhamento”, “comunicagao”, “acesso”, “envio”,
“divulgagao” ou “disponibilizagdo” na Resolugdo CVM 175 serao consideradas cumpridas na data em
qgue as informagdes se tornarem acessiveis aos Cotistas.

14.2. Nas hipéteses em que a Resolugdo CVM 175 exigir “atestado”, “ciéncia”, “manifestacao” ou
“concordancia” dos Cotistas, as manifestagcdes dos Cotistas seréo realizadas por meio eletrénico, nos

canais da Administradora, e armazenadas pela Administradora.

14.3. A Administradora enviara correspondéncias fisicas aos Cotistas que assim solicitarem,
sendo que os custos de envio serdo suportados pelos Cotistas requerentes.

14.4. Caso qualquer Cotista deixe de comunicar a atualizagdo de seu enderego fisico ou
eletrébnico a Administradora, a Administradora ficara exonerada do dever de enviar as informacgdes
previstas na Resolugdo CVM 175 e/ou no Regulamento a partir da primeira correspondéncia que for
devolvida por incorre¢cao no endereco informado.

* k k k *k k %
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ANEXO IV
MANUAL DE EXERCICIO DE VOTO

ASSEMBLEIA DE CONFLITO DE INTERESSES DA CLASSE UNICA DO RIO REAL
ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE
LIMITADA

CNPJ n°© 63.745.126/0001-05
1. Objetivo deste Manual

1.1. Este Manual de Exercicio de Voto (*Manual”) integra o Prospecto Definitivo da
Oferta Publica de Distribuicdo da 12 (Primeira) Emissdo de Cotas da Classe Unica de
Responsabilidade Limitada do RIO REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Prospecto”, “Classe” e “Fundo”,
respectivamente) e relne as informacgdes necessarias para que os Investidores e os
Cotistas exercam, de forma informada, o direito de voto na assembleia especial de
Cotistas que deliberara sobre a aquisicao do Imdvel-Alvo pela Classe, em situagdo de
conflito de interesses, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo III a Resolugdo da
CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 175")
(“Assembleia de Conflito de Interesses”).

1.2. Os termos iniciados em letra mailscula e ndo definidos neste Manual tém o
significado que |hes é atribuido no Prospecto e no Regulamento.

1.3. Este Manual ndo substitui a leitura do Prospecto, em especial da secdo “4. Fatores
de Risco”, do Estudo de Viabilidade (Anexo II ao Prospecto) e do Regulamento.

2. Matéria a ser deliberada

2.1. A Assembleia de Conflito de Interesses serad convocada pela ID CORRETORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. (“Administradora”) apds o encerramento da
Oferta e deliberara sobre a seguinte ordem do dia: aprovagdo da aquisicdo, pela Classe,
do Imével-Alvo, de propriedade da Investca, pelo prego total de R$ 120.000.000,00
(cento e vinte milhdes de reais), com pagamento de R$ 7.000.000,00 (sete milhdes de
reais) a vista, com os recursos liquidos da Oferta, e do saldo de R$ 113.000.000,00
(cento e treze milhdes de reais) em 10 (dez) parcelas iguais de R$ 11.300.000,00 (onze
milhdes e trezentos mil reais) cada, pagas com os rendimentos imobilidrios decorrentes
da exploracdo do Imovel-Alvo, nos termos e condicbes descritos neste Manual e no
Estudo de Viabilidade, bem como da celebragcao, pela Classe, dos instrumentos
necessarios a aquisicdo, condicionada a prévia avaliacdo do Imodvel-Alvo por empresa
especializada independente, nos termos do Suplemento H da Resolugao CVM 175
(“Aquisicao”).
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2.2. A Assembleia de Conflito de Interesses podera, a critério da Administradora, ser
realizada de forma ndo presencial, por meio de consulta formal, nos termos do
Regulamento.

3. O Imovel-Alvo

3.1. O imovel objeto da Aquisicdo esta localizado na Estrada dos Bandeirantes, n°
2.020, Lote 01 do PAL 45.219, Jacarepagua (Taquara), Rio de Janeiro - RJ, e é objeto
da matricula n® 254.846 do 9° Oficio do Registro de Imoveis do Rio de Janeiro e da
inscricdo municipal n® 3106978-4 (“"Imovel-Alvo”). Segundo o Estudo de Viabilidade, o
terreno tem 147.430,85 m?2 e a area construida é de 55.173,39 m?2, distribuida em 35
(trinta e cinco) prédios destinados a estocagem e expedicdo, producdo, utilidades e
apoio operacional.

3.2. Consta da matricula do Imével-Alvo arrolamento fiscal vinculado ao processo n©
16561.720008/2021-11, da Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil, conforme
descrito no Estudo de Viabilidade.

3.3. Aestratégia da Gestora para o Imdvel-Alvo, as premissas de receita, de despesas
e de valor residual e o retorno projetado estao descritos no Estudo de Viabilidade. Para
fins da elaboracdao do Estudo de Viabilidade, a Gestora obteve evidéncias de mercado
sobre o potencial de locagdo do Imdvel-Alvo, inclusive proposta nao vinculante de
locacao.

4. A situacdo de conflito de interesses

4.1. O Imbvel-Alvo ¢é de propriedade da INVESTCA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n°® 20.003.854/0001-39 (“Investca”),
sociedade controlada por Rafael Rodrigues Alves da Rocha, titular da totalidade das
quotas representativas do capital social da Investca e sécio quotista da Gestora,
detentor de 3,0001% (trés inteiros e um décimo de milésimo por cento) do capital social
desta, sem exercicio de cargo de administracdo na Gestora. Em razao desse
relacionamento, a Investca é pessoa ligada & FACT INVESTMENTS GESTAO DE
RECURSOS LTDA. (“Gestora”), nos termos do artigo 31, § 29, inciso I, do Anexo
Normativo III a Resolugdo CVM 175, e a Aquisicdo configura situagao de conflito de
interesses, nos termos do artigo 31, § 19, inciso I, do mesmo Anexo Normativo III, que
somente podera ser realizada mediante aprovagdo prévia, especifica e informada da
Assembleia de Conflito de Interesses.

4.2. A Gestora elaborou o Estudo de Viabilidade e conduzird a Aquisicdo em nome da
Classe. Por se tratar de operagdo entre a Classe e pessoa ligada a Gestora, o preco e
as demais condigdes da Aquisicdo ndo resultam de negociacao entre partes
independentes, e a Gestora pode ter interesses divergentes dos interesses da Classe e
dos Cotistas.

5. Formacdo do preco e avaliagdo do Imavel-Alvo
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5.1. O precgo da Aquisicao, de R$ 120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais), foi
acordado entre a Gestora, em nome da Classe, e a Investca, com base nas premissas
do Estudo de Viabilidade. A Investca adquiriu o Imdvel-Alvo como veiculo para a captura
da oportunidade de aquisicdo, oferecida pelo laboratério farmacéutico que ocupava o
imovel, uma vez que, a época, a Gestora nao dispunha de fundo de investimento
imobilidrio apto a realizd-la. O preco sera pago mediante parcela a vista de R$
7.000.000,00 (sete milhdes de reais), com os recursos liquidos da Oferta, na data da
celebragdo da escritura publica de compra e venda, e saldo de R$ 113.000.000,00
(cento e treze milhdes de reais) em 10 (dez) parcelas iguais de R$ 11.300.000,00 (onze
milhdes e trezentos mil reais) cada, pagas com os rendimentos imobilidrios decorrentes
da exploragdo do Imdvel-Alvo, condicdes que permanecem sujeitas a ajustes na
negociacao final com a Investca e cujos termos definitivos constardo da proposta da
Gestora submetida a Assembleia de Conflito de Interesses; enquanto houver saldo a
pagar, a distribuicdo de rendimentos aos Cotistas podera ser reduzida ou suprimida,
caso assim seja deliberado pela Assembleia.

5.2. Previamente a Aquisicdo, o Imdvel-Alvo sera avaliado por empresa especializada
independente, nos termos do Suplemento H da Resolugdgo CVM 175. O laudo de
avaliagdo sera disponibilizado aos Cotistas nos enderecos indicados no item 9 abaixo,
no minimo, juntamente com o edital de convocacdo da Assembleia de Conflito de
Interesses, e a Aquisicdo ndo podera ser realizada por preco superior ao valor atribuido
ao Imoével-Alvo no laudo.

6. Principais riscos

6.1. Os Cotistas devem considerar, em especial, os seguintes fatores de risco
descritos no Prospecto: “Risco de conflito de interesses na aquisicao do Imovel-Alvo”,
“Risco de ndo aquisicdo do Imdvel descrito no pipeline indicativo”, “Risco de ndo
confirmacdo das premissas do Estudo de Viabilidade”, “Risco relativo a elaboracdo do
Estudo de Viabilidade pela Gestora”, “"Risco de potencial conflito de interesse” e “Risco
de concentracao da carteira da Classe”.

6.2. Caso a Aquisicdo ndo seja aprovada, a Classe ndo podera adquirir o Imovel-Alvo,
e a Gestora podera alocar os recursos da Classe em outros Ativos compativeis com a
Politica de Investimento, hipotese em que o resultado indicado no Estudo de Viabilidade
ndo sera alcancado.

7. Quérum de deliberagcao e impedimentos de voto

7.1. A aprovagdo da Agquisicdo dependerd do voto favoravel de Cotistas que
representem, cumulativamente: (i) a maioria simples das Cotas dos Cotistas presentes;
e, no minimo, (ii.a) 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas, caso a Classe
tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou (ii.b) metade das Cotas emitidas, caso a Classe
tenha até 100 (cem) Cotistas, nos termos do Regulamento.

7.2. Nos termos do artigo 78 da parte geral da Resolugao CVM 175 e do Regulamento,
nao poderdo votar na Assembleia de Conflito de Interesses: a Administradora, a Gestora
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e os demais prestadores de servigos da Classe; os seus sdcios, diretores e empregados;
as partes a eles relacionadas; a Investca, os seus socios e administradores; e o Cotista
gue tenha interesse conflitante com o da Classe na matéria. O Cotista impedido devera
declarar o seu impedimento antes do inicio das deliberagoes.

8. Procuracao de Conflito de Interesses

8.1. Os Investidores serdo convidados, mas ndo obrigados, a outorgar procuragao
especifica para a Assembleia de Conflito de Interesses, conforme o modelo constante
do Anexo V ao Prospecto (“Procuracdo de Conflito de Interesses”). A Procuragdo de
Conflito de Interesses:

(i) é facultativa e ndo constitui condicdo para a subscricdao de Cotas;

(ii) é outorgada sob a condicdo suspensiva de o outorgante tornar-se Cotista e
manter essa condicao na data da Assembleia de Conflito de Interesses;

(iii) € especifica para a Assembleia de Conflito de Interesses e para a ordem do
dia descrita no item 2.1 acima, ndo tendo carater perene, e tem prazo de
validade limitado;

(iv) contém orientacdo de voto que permite ao outorgante votar a favor ou contra
a Aquisicdo, abster-se ou declarar-se impedido;

(v) pode ser revogada pelo outorgante, unilateralmente, a qualquer tempo até
a data da Assembleia de Conflito de Interesses, pelos mesmos meios
utilizados para a sua outorga; e

(vi) ndo pode ser outorgada a Administradora, a Gestora, a Investca ou a
pessoas a elas ligadas.

8.2. O procurador indicado no modelo de Procuracdo de Conflito de Interesses é
Mauricio da Cunha e Silva Espindola Dias, brasileiro, empresario, inscrito no CPF sob o
n° 043.544.527-82, que ndo é Administradora, Gestora, Investca nem pessoa a elas
ligada.

8.3. A Procuragdo de Conflito de Interesses podera ser entregue ao Coordenador Lider
juntamente com o Documento de Aceitagdo ou, apdés o encerramento da Oferta, a
Administradora, por meio fisico ou eletronico, até a data da Assembleia de Conflito de
Interesses. Em que pese a sua disponibilizagdo, a Administradora e a Gestora destacam
a importéncia da participacdo direta dos Cotistas na Assembleia de Conflito de
Interesses.

9. Documentos e informagodes disponiveis

9.1. O Prospecto, o Regulamento, o Estudo de Viabilidade, este Manual e, quando
disponivel, o laudo de avaliacdo do Imdvel-Alvo poderdo ser consultados nas paginas
da Administradora (https://idsf.com.br/), da Gestora (https://factinvest.com.br/), da
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CVM e do Fundos.NET indicadas no item 5.1 do Prospecto. A convocacdo da Assembleia
de Conflito de Interesses sera acompanhada das informacdes e dos documentos
necessarios ao exercicio do voto, nos termos da regulamentacao aplicavel.
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Anexo V - Modelo de Procuracao de Conflito de Interesses
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ANEXO V
MODELO DE PROCURAGAO DE CONFLITO DE INTERESSES

CLASSE UNICA DO RIO REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ n© 63.745.126/0001-05

Por este instrumento particular de procuragao, outorgado sob condicdo suspensiva
(“Procuracao”), [NOME COMPLETO], [nacionalidade], [estado civil], [profissao],
residente e domiciliado(a) na cidade de [¢], Estado de [¢], na [endereco completo], CEP
[*], portador(a) da cédula de identidade RG n© [e] e inscrito(a) no CPF sob o n° [e], ou
[RAZAO SOCIAL], sociedade [#], com sede na cidade de [¢], Estado de [#], na [endereco
completo], CEP [e], inscrita no CNPJ sob o n° [e], neste ato representada na forma de
seus atos constitutivos ("Outorgante”), nomeia e constitui seu bastante procurador
MAURICIO DA CUNHA E SILVA ESPINDOLA DIAS, brasileiro, casado sob o regime
de separacdo total de bens, empresario, portador da carteira de identidade n©
10.541.593-9, expedida pelo DIC/RJ, inscrito no CPF sob o n® 043.544.527-82,
residente e domiciliado na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida Henrique Dumont, n°® 21, apartamento 202, Ipanema, CEP 22410-060
(“Outorgado”), que ndo é pessoa ligada & ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A. (“Administradora”), & FACT INVESTMENTS GESTAO DE RECURSOS
LTDA. (“Gestora”), ou & INVESTCA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
(“Investca”), conferindo-lhe poderes especificos para representa-lo na Assembleia de
Conflito de Interesses da classe Unica do RIO REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o n©
63.745.126/0001-05 (“Classe” e "Fundo”), nos termos a seguir.

I. PODERES OUTORGADOS E ORDEM DO DIA

O Outorgante confere ao Outorgado poderes especificos para representa-lo e votar em
seu nome na assembleia especial de Cotistas que deliberara, nos termos do artigo 31
do Anexo Normativo III a Resolugdo da CVM n© 175, de 23 de dezembro de 2022,
conforme alterada (“Resolucao CVM 175”), sobre a situacao de conflito de interesses
descrita no “Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicdo da 1@ (Primeira)
Emissdo de Cotas da Classe Unica de Responsabilidade Limitada do Rio Real Estate
Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada” (“Prospecto” e
“Assembleia de Conflito de Interesses”), cuja ordem do dia compreendera a deliberacao
sobre a aprovacgdo da aquisicdo, pela Classe, do imovel localizado na Estrada dos
Bandeirantes, n® 2.020, Lote 01 do PAL 45.219, Jacarepagua (Taquara), Rio de Janeiro
- RJ, objeto da matricula n® 254.846 do 99 Oficio do Registro de Imdveis do Rio de
Janeiro (*Imoével-Alvo”), de propriedade da Investca, sociedade controlada por Rafael
Rodrigues Alves da Rocha, socio da Gestora e, portanto, pessoa ligada a Gestora, pelo
preco total de R$ 120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais), com pagamento de
R$ 7.000.000,00 (sete milhGes de reais) a vista, com os recursos liquidos da Oferta, e
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do saldo de R$ 113.000.000,00 (cento e treze milhdes de reais) em 10 (dez) parcelas
iguais de R$ 11.300.000,00 (onze milhdes e trezentos mil reais) cada, pagas com os
rendimentos imobilidrios decorrentes da exploracdo do Imédvel-Alvo, nos termos e
condicOes descritos no Prospecto e no Manual de Exercicio de Voto que integra o Anexo
IV ao Prospecto (“"Manual de Exercicio de Voto”), bem como da celebracgédo, pela Classe,
dos instrumentos necessdarios a aquisicao, condicionada a prévia avaliacdo do Imoédvel-
Alvo por empresa especializada independente, nos termos do Suplemento H da
Resolugdao CVM 175.

Para o exercicio do mandato, o Outorgado terd poderes para, conforme a orientacao de
voto abaixo: (1) representar o Outorgante e votar em seu nome na Assembleia de
Conflito de Interesses, em primeira ou segunda convocacao, inclusive em eventual
retomada dos trabalhos, ou na respectiva consulta formal; (2) assinar a ata, a lista de
presenca e os demais documentos da Assembleia de Conflito de Interesses; e (3)
praticar todos os atos necessarios ao exercicio dos poderes referidos em (1) e (2).

II. ORIENTACAO DE VOTO

Em relacdo a ordem do dia, o Outorgante orienta o Outorgado a votar conforme
assinalado abaixo:

Matéria A FAVOR CONTRA ABSTENGCAO | IMPEDIDO

Aquisicdo do Imdvel-Alvo O O O O

Caso o Outorgante ndo assinale nenhuma opcado, a orientacdo sera considerada como
abstencdao. O Outorgante que seja pessoa ligada a Administradora, a Gestora ou a
Investca, ou que tenha interesse conflitante com o da Classe, devera assinalar a opgdo
“impedido”.

III. CONDICAO SUSPENSIVA

A eficacia desta Procuragdo esta condicionada, nos termos dos artigos 125 e 126 da Lei
n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (Cddigo Civil), a efetiva
subscricdo e integralizacdo, pelo Outorgante, de Cotas da Classe no ambito da oferta
publica de distribuicdo da 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe, e a manutencao
da condigcdo de Cotista na data da Assembleia de Conflito de Interesses.

IV. DECLARAGOES E DISPOSICOES GERAIS
O Outorgante declara e reconhece que:

(a) antes de outorgar esta Procuragao, teve acesso ao Regulamento do Fundo,
ao Prospecto, ao Estudo de Viabilidade e ao Manual de Exercicio de Voto,
gue contém os elementos informativos necessarios ao exercicio informado
do voto sobre a matéria da ordem do dia;
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(b)

(©)

(d)

(e)

esta Procuragdo é facultativa e a sua outorga ndo constitui condicdo para a
subscricao de Cotas;

esta Procuracao nao é irrevogavel nem irretratavel e podera ser revogada
pelo Outorgante, unilateralmente, a qualquer tempo até a data da
Assembleia de Conflito de Interesses, pelos mesmos meios utilizados para a
sua outorga;

a orientacdo de voto constante do item II permite votar contra a aquisicao
do Imodvel-Alvo, abster-se ou declarar-se impedido; e

esta Procuracdo é especifica para a Assembleia de Conflito de Interesses e
para a ordem do dia acima, ndo tendo carater perene.

Nos termos da Lei n® 13.709, de 14 de agosto de 2018, conforme alterada (Lei Geral
de Protecdo de Dados), o Outorgante consente com o tratamento dos seus dados
pessoais pelo Outorgado com a finalidade exclusiva de permitir a sua representacao na
Assembleia de Conflito de Interesses, inclusive o seu compartilhamento com a
Administradora e com as autoridades que deles necessitem em razao da Assembleia de
Conflito de Interesses.

E permitido o substabelecimento, com reserva de poderes, a advogados ou
representantes do Outorgado, que também ndo poderdo ser a Administradora, a
Gestora, a Investca ou pessoa a elas ligada.

Esta Procuragao vigorard pelo prazo de 1 (um) ano contado da sua data ou até o
encerramento da Assembleia de Conflito de Interesses, o que ocorrer primeiro.

Os termos iniciados em letra mailscula e ndo definidos nesta Procuracdo tém o
significado que |hes é atribuido no Regulamento e no Prospecto.

[Local], [dia] de [més] de [ano].

OUTORGANTE
Nome: [¢] | CPF/CNPJ]: [e]

PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DA
SITUACAO DE CONFLITO DE INTERESSES, VIDE OS FATORES DE RISCO “"RISCO
DE CONFLITO DE INTERESSES NA AQUISICAO DO IMOVEL-ALVO” E “RISCO DE
POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE”, CONSTANTES DO PROSPECTO.
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