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PROSPECTO
DE DISTRIBUIGAO PUBLICA PRIMARIA DE COTAS DA 42 EMISSAO DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RIO BRAVO RENDA VAREJO - FII

CNPJ n° 15.576.907/0001-70

No montante de até

R$ 300.000.023,40

(trezentos milhOes e vinte e trés reais e quarenta centavos)

Registro da Oferta n® CVM/SRE/RFI/2023/022, em 22 de setembro de 2023
Codigo ISIN das Cotas: BRRBVACTF006 ¢
Coédigo de Negociacdo das Cotas na B3: RBVA11l
Classificagdo ANBIMA: ANBIMA
Mandato Renda - Gestdo Ativa - Segmento de Atuagado: Outros

Autorregulacio

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO - FII (“Fundo”), fundo de investimento constituido sob a forma de
condominio fechado, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda ("CNPJ”) sob o n° 15.576.907/0001-70, representado
por sua administradora RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada
com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida Chedid Jafet n® 222, bloco B, 3° andar, conjunto 32, Vila Olimpia, CEP 04551-065,
inscrita no CNPJ sob o nimero 72.600.026/0001-81, devidamente autorizada pela Comiss&o de Valores Mobilidrios ("CVM") a exercer a atividade de
administragdo e gestdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério CVM n° 6.044, de 12 de julho de 2000
(“Administradora” ou “Rio Bravo DTVM") esté realizando uma oferta publica de distribuigdo primaria de, inicialmente, até 2.774.695 (duas milhdes
e setecentas e setenta e quatro mil e seiscentas e noventa e cinco) cotas (“Cotas”), sem prejuizo da emissdo do Lote Adicional (conforme abaixo
definido), integrantes da 4@ (quarta) emissdo de Cotas do Fundo (“42 Emissdo”), todas nominativas e escriturais, em classe Unica, com Prego de
Emissdo de R$108,12 (cento e oito reais e doze centavos) por Cota, na respectiva Data de Liquidagdo, perfazendo o montante de, inicialmente, até
R$300.000.023,40 (trezentos milhGes e vinte e trés reais e quarenta centavos) (“Valor Inicial da Emissdo”), sem considerar a Taxa de Distribuigdo
Primaria e o Lote Adicional, sob o regime de melhores esforgos de colocagéo para a totalidade das Cotas, nos termos da Resolugdo CVM n° 160, de
13 de julho de 2022 (“Resolugao CVM 160"”) e da Instrugdo da CVM n°472, de 31 de outubro de 2008 (“Instrugao CVM n° 472" e “Oferta”,
respectivamente). Nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM 160, a quantidade de Cotas inicialmente ofertada
poderd ser acrescida em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até 693.673 (seiscentas e noventa e trés mil e seiscentas e setenta e trés)
Cotas adicionais, nas mesmas condigdes das Cotas inicialmente ofertadas, a critério da Administradora, em comum acordo com o Coordenador Lider
e o Coordenador Contratado, que poderdo ser emitidas pelo Fundo até a Data de Liquidagdo, sem a necessidade de novo requerimento de registro da
Oferta a CVM ou modificagdo dos termos da 42 Emissdo e da Oferta (“Lote Adicional”). Ndo sera outorgada pelo Fundo aos Coordenadores a opg&o
de distribuigdo de lote suplementar para fins de estabilizagdo do prego das novas Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolugdo CVM 160. Sera admitida
a distribuigdo parcial das Cotas, nos termos do artigo 74 da Resolugdo CVM 160, desde que atingido o montante minimo de 92.490 (noventa e dois
mil e quatrocentas e noventa) Cotas, equivalente a R$10.000.018,80 (dez milhdes, dezoito reais e oitenta centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuigdo Primaria (“Valor Minimo da Emissdo”). Desde que o Valor Minimo da Emissdo seja colocado, a Oferta podera ser encerrada e as Cotas
que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas deverdo ser canceladas pela Administradora. Caso ndo seja colocado o Valor Minimo da
Emissdo, a Oferta serd cancelada. Para mais informag6es acerca da distribuigdo parcial das Cotas, veja a segdo “Outras Caracteristicas da Oferta”, sob
o titulo “Distribuigdo Parcial e Subscrigdo Condicionada”, na pagina 40 do presente Prospecto. A Oferta sera realizada no Brasil, sob o rito de registro
ordinario, conforme inciso IV do artigo 28 da Resolugdo CVM 160, cujo requerimento de registro foi apresentado a CVM em 01 de agosto de 2023 e
conduzido sob andlise reservada pela CVM, nos termos do artigo 31 da Resolugdo CVM 160, sob regime de melhores esforgos de colocagdo, e destinada
aos Investidores (conforme definido abaixo), sob a coordenagdo e distribuigdo da Administradora (“Coordenador Lider”), do BANCO ITAU BBA
S.A., instituigdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com escritério na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo,
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.500, 2° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob o n° 30.306.294/0002-26 (“Coordenador
Contratado” ou “Itai BBA”), e demais coordenadores que aderirem a Oferta na qualidade de coordenadores contratados (“Coordenadores
Contratados” e, em conjunto com o Coordenador Lider e com o Itall BBA, os “Coordenadores”). O processo de distribuicdo das Cotas podera contar,
ainda, com a adesé&o de outras instituiges financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, e devidamente habilitadas junto a B3 S.A. - Bolsa,
Brasil, Balcdo ("B3”). As demais instituigdes integrantes do consorcio de distribuicdo da Oferta, se contratadas (os “Participantes Especiais”, que,
em conjunto com os Coordenadores, as “Instituicdes Participantes da Oferta”), estardo sujeitas as mesmas obrigages e responsabilidades dos
Coordenadores no que toca a distribuigdo das Cotas, inclusive no que se refere ao cumprimento das disposigdes da legislagdo e regulamentagdo em
vigor. As Cotas serdo (i) distribuidas no mercado primario no Sistema de Distribuicdo Primaria de Ativos ("DDA"); e (ii) negociadas no mercado de
bolsa, ambos operacionalizados e administrados pela B3.

Os custos e despesas da Oferta, estimados em R$11.131.424,68 (onze milhdes e cento e trinta e um mil e quatrocentos e vinte e quatro reais e
sessenta e oito centavos), conforme discriminado neste Prospecto, serdo arcados com os recursos da Taxa de Distribuigdo Primaria (“"Taxa de
Distribuigdo Primaria”). A Taxa de Distribuigdo Primaria ndo integra o Prego de Emiss&o e, portanto, de integralizagéo das Cotas, e serd destinada para
o pagamento ou o reembolso das despesas incorridas na Oferta de Cotas do Fundo. Todas as despesas e custos da presente Oferta serdo pagos pela
Administradora e reembolsados pelos Investidores, com o pagamento da Taxa de Distribuigdo Priméaria, de forma que nenhuma despesa da Oferta (ou
remuneragdo dos Coordenadores) serd arcada pelo Fundo, incluindo remuneragdes da Estruturadora (conforme abaixo definido) e do Coordenador
Lider e do Coordenador Contratado, na forma do item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/n® 5/2014. Caso, na data de divulgagdo do Anuncio de
Encerramento, seja verificado que o valor total arrecadado com a Taxa de Distribuigdo Primaria é (i) insuficiente para cobrir os gastos da distribuigdo
primaria das Cotas da 42 Emissdo, a Administradora deverd arcar com o valor remanescente; ou (ii) superior ao montante necessario para cobrir os
gastos da distribuigdo primaria das Cotas, o saldo remanescente arrecadado sera incorporado ao patriménio do Fundo.

0S INVESTIDORES DEVEM LER A SEGAO DE FATORES DE RISCO, NAS PAGINAS 15 A 30 DESTE PROSPECTO.

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS
INFORMAGCOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

O PROSPECTO ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA ADMINISTRADORA, DO COORDENADOR LIDER,
DO COORDENADOR CONTRATADO, DOS PARTICIPANTES ESPECIAIS, DA CVM E DA B3.

QUAISQUER OUTRAS INFORMACOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO, AS COTAS, A OFERTA E ESTE PROSPECTO PODERAO SER
OBTIDOS JUNTO A ADMINISTRADORA/COORDENADOR LIDER, AO COORDENADOR CONTRATADO E/OU A CVM, POR MEIO DOS
ENDERECOS, TELEFONES E E-MAILS INDICADOS NESTE PROSPECTO.

A DATA DESTE PROSPECTO E 16 DE NOVEMBRO DE 2023

Coordenador Lider

Q RIO BRAVO

Coordenador Contratado Administradora Assessor Legal

BEA Q RIO BRAVO FREITASLEITE
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AVISOS IMPORTANTES

ESTE PROSPECTO NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER
CONSIDERADO COMO UMA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO OU DE
SUBSCRIGCAO DAS COTAS. ANTES DE TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO NAS
COTAS QUE VENHAM A SER DISTRIBUIDAS NO AMBITO DA OFERTA, E
RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES LEIAM O REGULAMENTO
DO FUNDO E FACAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIACAO DO FUNDO,
DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO
NAS COTAS.

A OFERTA FOI REGISTRADA NA CVM CONFORME O RITO DE REGISTRO
ORDINARIO PREVISTO NO ARTIGO 28, IV DA RESOLUGCAO CVM 160, SOB O
N° CVM/SRE/RFI/2023/022, EM 22 DE SETEMBRO DE 2023. ADICIONALMENTE,
A OFERTA SERA REGISTRADA NA ANBIMA - ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS
ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS (“ANBIMA”"),
EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO DE ADMINISTRACAO DE
RECURSOS DE TERCEIROS” VIGENTE DESDE 03.01.2022 (“CODIGO ANBIMA").

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMAGCOES NECESSARIAS AO
ATENDIMENTO DAS DISPOSICOES DO CODIGO ANBIMA, BEM COMO DAS
NORMAS EMANADAS PELA CVM E SERA DISPONIBILIZADO AOS INVESTIDORES
DURANTE O PERIODO DE DISTRIBUICAO. O REGISTRO DA OFERTA NAO
IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS
INFORMACOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO,
DE SEU ADMINISTRADOR OU DAS DEMAIS INSTITUICOES PRESTADORAS DE
SERVICOS, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DOS ATIVOS QUE
CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA
RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE A ADMINISTRADORA MANTENHA
SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA
ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O
INVESTIDOR. O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DA ADMINISTRADORA,
DOS COORDENADORES E DEMAIS PARTICIPANTES DA OFERTA OU DE
QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO FUNDO GARANTIDOR DE
CREDITOS - FGC. A PRESENTE OFERTA NAO CONTARA COM CLASSIFICACAO DE
RISCO.

O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO, ESPERADA OU
PRETENDIDA. QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA
OFERTA NAO REPRESENTARA E NEM DEVERA SER CONSIDERADA, A QUALQUER
MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS
INVESTIDORES. A RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE
SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE,
COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA AOS
COTISTAS DO FUNDO.

A OFERTA NI"\O, ESTA SUJEITA A CONDICOES QUE CORRESPONDAM A UM
INTERESSE LEGITIMO DO EMISSOR, E CUJO IMPLEMENTO NAO DEPENDA DE
ATUACAO DIRETA OU INDIRETA DO EMISSOR.

AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO ESTAO EM CONSONANCIA
COM O REGULAMENTO, POREM, NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A
LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO QUANTO DO REGULAMENTO,
COM ESPECIAL ATENCAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A
POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO AS DISPOSICOES QUE
TRATAM DOS FATORES DE RISCO A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO.
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Para fins deste Prospecto, os termo
plural, terdo o seguinte significado:

ENY

DEFINICOES

s e expressoes contidos nesta Secao, no singular ou no

Administradora

RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade limitada com sede na cidade de S3o Paulo,
estado de Sdo Paulo, na Avenida Chedid Jafet n© 222,
bloco B, 3° andar, conjunto 32, Vila Olimpia,
CEP 04551-065, inscrita no CNPJ sob o numero
72.600.026/0001-81, devidamente autorizada pela
CVM a exercer a atividade de administracdo de
carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratério CVM n© 6.044, de 12 de julho de 2000.

Ato de Aprovacao da Oferta

O “Ato da Administradora do Fundo de Investimento
Imobiliario Rio Bravo Renda Varejo - FII" emitido pela
Administradora em 18 de setembro de 2023, que
aprovou a realizacdo da 42 Emissao de Cotas do
Fundo; da presente Oferta de Cotas; da contratacao
do Coordenador Lider e da Estruturadora da Oferta,
bem como os principais termos e condigdes da Oferta,
conforme o disposto na Resolugdo CVM 160 e na
Instrucao CVM 472.

ANBIMA

A Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais - ANBIMA.

Aniancio de Encerramento

O anlncio de encerramento da Oferta, elaborado
nos termos do Artigo 76 da Resolugdo CVM 160, a
ser divulgado nas paginas da rede mundial de
computadores do Coordenador Lider, do Coordenador
Contratado, dos Participantes Especiais, da
Administradora, da CVM, da B3 e do Fundos.net,
administrado pela B3.

Anuncio de Inicio

O anuncio de inicio da Oferta, elaborado nos termos do
Artigo 59, § 3° da Resolugao CVM 160, a ser divulgado
nas paginas da rede mundial de computadores do
Coordenador Lider, do Coordenador Contratado, dos
Participantes Especiais, da Administradora, da CVM, da
B3 e do Fundos.net, administrado pela B3.

Ativos Os Ativos Alvo e os Ativos de Renda Fixa, conforme
definidos no Regulamento do Fundo, quando referidos
em conjunto.

Ativos Alvo De acordo com o item 3.1. do Regulamento, sao Ativos

Alvo do Fundo: (a) os imdveis comerciais destinados a
varejo, vagas de garagem relacionadas aos imdveis de
propriedade do Fundo e direitos sobre
empreendimentos imobilidrios destinados a atividade
comercial, podendo também adquirir imodveis
corporativos destinados a exploracdo comercial
relacionada as operacbes de imoveis de varejo;
(b) eventual edificagdo e/ou adaptacao de imédveis ou
direitos reais sobre bens imdveis para (i) locacdo a
terceiros mediante a celebracdao de contratos de
locagao; e (ii) alienagdo, conforme regras definidas no
Regulamento; (c) cotas ou agdes, ou direitos a elas
relativos, de sociedades que incluam em seu objeto a
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aquisicdo e/ou exploracdo de imoveis, nos termos
referidos nos itens (a) e/ou (b) acima; e/ou (d) cotas
de outros fundos de investimento imobiliarios,
inclusive cotas de fundos de investimento imobiliarios
administrados ou geridos pela Administradora e/ou
suas afiliadas.

Ativos de Renda Fixa

Os (i) titulos publicos federais; (ii) operacdes
compromissadas lastreadas nesses titulos; (iii) titulos
de emissdo ou coobrigacdo de instituicdo financeira
com classificacdao de risco equivalente a “AA” ou
superior, atribuida pelas agéncias de rating Fitch,
Moody’s ou Standard & Poor’s, incluindo certificados
de depdsito bancario (CDB) e letras de crédito
imobiliario (LCI), desde que com compromisso de
recompra por parte do emissor; e (iv) cotas de fundos
de investimento de renda fixa com liquidez diaria.

Auditor Independente

A KPMG AUDITORES INDEPENDENTES LTDA.,
sociedade com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Rua Verbo Divino, n® 1400,
conjunto térreo ao 801 - parte, Chacara Santo
Antonio, CEP 04.719-991, inscrita no CNPJ sob o
n% 57.755.217/0001-29 ou seu sucessor a qualquer
titulo.

B3 A B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao.
BACEN O Banco Central do Brasil.
CNPJ O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério

da Fazenda.

Cédigo ANBIMA

Codigo de Administracdo de Recursos de Terceiros,
vigente a partir 03 de janeiro de 2022.

Cédigo Civil Brasileiro

A Lei n© 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

Contrato de Distribuicao

O “Contrato de Distribuicdo Publica da 4@ Emissao de
Cotas, sob Regime de Melhores Esforcos de Colocacgéo,
do Fundo de Investimento Imobilidrio Rio Bravo Renda
Varejo - FII”, celebrado em 19 de setembro de 2023
entre o Fundo, representado pela Administradora, o
Coordenador Lider e a Estruturadora da Oferta, com a
finalidade de estabelecer os termos e condigdes sob os
quais sera realizada a Oferta.

Coordenadores

Quando em conjunto, o Coordenador Lider e o
Coordenador Contratado.

Coordenador Lider

A Administradora.

Cotas As cotas escriturais, nominativas e de classe Unica,
representativas de fracGes ideais do Patriménio
Liquido do Fundo.

Cotistas Os titulares de Cotas do Fundo.

Comunicado de
Encerramento do Periodo
de Exercicio do Direito
de Preferéncia

Significa o comunicado de encerramento do periodo
para exercicio do Direito de Preferéncia, a ser
divulgado no 1° (primeiro) dia util subsequente ao
encerramento do Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia.
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Custodiante

A ITAU CORRETORA DE VALORES S/A, sociedade
com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3500,
39 andar, parte, Itaim Bibi, CEP 04.538-132, inscrita
no CNPJ sob o0 n°® 61.194.353/0001-64.

CVM

A Comissdo de Valores Mobiliarios.

Data-Base

Significa a Data-base na qual serd verificada a
relacdo de Cotistas que poderdao exercer o Direito
de Preferéncia, conforme divulgado no Ato de
Aprovagdo da Oferta, qual seja 28 de setembro de
2023. A Data-Base equivalente ao 3° (terceiro) Dia Util
contado da data de divulgacao do Anuncio de Inicio.

Data de Inicio do Periodo
de Exercicio do Direito
de Preferéncia

Serd o 6° (sexto) Dia Util subsequente & data de
divulgacdo do Andncio de Inicio, conforme
Cronograma Indicativo da Oferta, nos termos da Secdo
“InformacGes sobre a existéncia de direito de
preferéncia na subscricdo de novas Cotas”, na pagina
32 deste Prospecto.

Data de Liquidacao ou
Datas de Liquidagao

A data ou as datas nas quais sera realizada uma
liquidagdo fisica e financeira dos Pedidos de Subscrigdo
celebrados pelos Investidores que  tenham
subscrito Cotas da 4@ Emissdo. Esta liquidacao
ocorrera de acordo com as datas previstas no
Cronograma Indicativo da Oferta, nos termos da Secao
“Cronograma Indicativo”, na pagina 31 deste
Prospecto, observado que, nos termos do artigo 48 da
Resolugao CVM 160, a subscricdo ou aquisicao dos
valores mobiliarios objeto da Oferta de distribuigdo
deve ser realizada no prazo maximo de 180 (cento e
oitenta) dias, contado da data de divulgacdo do
Anuncio de Inicio e poderda ser encerrada antes do
referido prazo a critério do Coordenador Lider, em
comum acordo com a Administradora e o Coordenador
Contratado, em caso de colocagdo do Valor Minimo da
Emissdo. Assim, novas “Datas de Liquidagdo” poderao
ser informadas ao mercado e a B3 até a Data Maxima
de Encerramento da Oferta e Divulgagcdao do Anuncio
de Encerramento, mediante comunicado ao mercado
com 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia da respectiva
nova Data de Liquidacao.

Data de Liquidagao do Direito
de Preferéncia

A data da liquidacdo fisica e financeira das Cotas
subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, que corresponde ao dia Gtil subsequente
a data de encerramento do Periodo para Exercicio do
Direito de Preferéncia na B3, conforme Cronograma
Indicativo da Oferta, nos termos da Secao
“InformacGes sobre a existéncia de direito de
preferéncia na subscricdo de novas Cotas”, na pagina
32 deste Prospecto.

DDA Sistema de Distribuicdo de Ativos, administrado
pela B3.
Despesas Custos da Oferta, incluindo, além da remuneragao dos

Coordenadores e sem limitacdo, (a) despesas
com impressodes e publicagdes, conforme o caso; (b)
despesas com registro dos documentos relativos a




RIO
BRAVO

ENY

Oferta nos cartérios competentes, conforme o caso;
(c) custos e despesas gerais dos assessores juridicos;
(d) taxa de registro da Oferta na CVM; (e) taxas para
listagem do Fundo e admissdo das Cotas a
negociacao na B3; (f) despesas com roadshow,
reunides e demais comunicacdes com potenciais
Investidores, necessarias para a implementacdao da
Oferta; e (g) demais despesas necessarias a
estruturacdo do Fundo e a realizacao da Oferta, nos
termos do Contrato de Distribuigdo.

DI

Significa a variacdo acumulada das taxas médias
diarias dos DI - Depdsitos Interfinanceiros de um dia,
"over extra grupo”, base 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente
pela B3 no informativo didrio disponivel em sua pagina
na Internet (http://www.b3.com.br).

Dias Uteis

Para os fins da Oferta, qualquer dia exceto: (i)
sabados, domingos ou feriados nacionais e (ii) aqueles
sem expediente na B3.

Direito de Preferéncia

Significa o direito de preferéncia na subscricdo de
Cotas objeto da Oferta pelos atuais Cotistas do
Fundo que estejam em dia com suas obrigagdes para
com o Fundo na Data-Base, na proporcao do numero
de cotas do Fundo que possuirem na Data-Base,
conforme aplicagdo do fator de proporcao equivalente
a 23,944143520%.

Encargos do Fundo

Todos os custos incorridos pelo Fundo para o seu
funcionamento, conforme estabelecidos no Regulamento
do Fundo.

Emissao ou 42 Emissao

A 42 (quarta) Emissdo de Cotas do Fundo.

Escriturador

A Administradora.

Estruturadora da Oferta

A RIO BRAVO INVESTIMENTOS LTDA., com sede na
Cidade de S3ao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Chedid Jafet n© 222, bloco B, 3° andar, conjunto 32,
inscrita no CNPJ sob n° 03.864.607/0001-08,
habilitada para a administracdo de carteiras de valores
mobiliarios, conforme ato declaratério expedido pela
CVM n° 6.051, de 27 de julho de 2000.

Estudo de Viabilidade

O estudo de viabilidade elaborado pela Administradora
para os fins do Anexo C, da Resolugcao CVM 160. Uma
copia do Estudo de Viabilidade se encontra anexa a
este Prospecto.

Fato Relevante

O fato relevante divulgado ao mercado em 18 de
setembro de 2023, a respeito da aprovacdo da
43 Emissao e da Oferta, nos termos do Ato de
Aprovacao da Oferta.

Fundo O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO
BRAVO RENDA VAREJO - FII, inscrito no CNPJ sob
o n° 15.576.907/0001-70.

IGP-M O Indice Geral de Pregcos do Mercado, calculado e

divulgado pela Fundacgdo Getulio Vargas.



http://www.b3.com.br/
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Participantes Especiais

As instituicdes habilitadas a realizar a distribuicao de
valores mobiliarios, autorizadas a operar no mercado
de capitais brasileiro que aderirem a Oferta por meio
da celebracao do termo de adesdao ao Contrato de
Distribuigdo celebrado com o Coordenador Lider.

Instituicoes Participantes
da Oferta

O Coordenador Lider, o Coordenador Contratado, a
Estruturadora e os Participantes Especiais, quando
referidos em conjunto.

Instruciao CVM 472

A Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,
que dispde a sobre a constituicdao, a administragao, o
funcionamento, a oferta publica de distribuicdo de
cotas e a divulgagdo das informagbes dos fundos de
investimento imobiliario - FII.

Investidores

O Investidores Institucionais e os Investidores N&do
Institucionais quando referidos em conjunto.

A Oferta é destinada ao publico investidor geral,
compreendendo: Investidores  Institucionais e
Investidores N&o Institucionais. No ambito da Oferta
nao sera admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de
investimento constituidos nos termos da Resolugdo
CVM 11 e, tampouco, por regimes proprios de
previdéncia social de que trata a Lei n® 9.717, de 27
de novembro de 1998.

Investidores Institucionais

Assim entendidos os fundos de investimentos, fundos
de pensao, entidades administradoras de recursos de
terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, condominios destinados a
aplicagdo em carteira de valores mobilidrios
registrados na CVM e/ou na B3, e outros investidores
institucionais autorizados a adquirir as Cotas, nos
termos da regulamentacdo vigente e aplicavel, assim
como investidores pessoas fisicas ou juridicas que
formalizem documento de aceitacdao da Oferta em
valor igual ou superior a R$1.000.001,88 (um milhdo
e um real e oitenta e oito centavos), sem considerar a
Taxa de Distribuicdo Primaria, que equivale a
guantidade minima, na respectiva Data de Liquidagao,
de 9.249 (nove mil e duzentas e quarenta e nove)
Cotas, que aceitem os riscos inerentes ao investimento
nas Cotas.

Investidores Nao
Institucionais

Assim entendidos os Investidores pessoas fisicas ou
juridicas que ndo sejam Investidores Institucionais,
considerados investidores individuais e que aceitem os
riscos inerentes ao investimento nas Cotas, e que
formalizem um ou mais Pedidos de Subscricdo durante
o Periodo de Subscricdo, junto a uma Unica Instituicdo
Participante da Oferta, em valor agregado igual ou
inferior a R$999.893,76 (novecentos e noventa e nove
mil, oitocentos e noventa e trés reais e setenta e seis
centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicao
Primdria, que equivale a quantidade maxima, na
respectiva Data de Liquidacdo, de 9.248 (nove mil e
duzentas e quarenta e oito) Cotas, que aceitem os
riscos inerentes ao investimento nas Cotas.
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Investidores Profissionais

Significa os investidores profissionais, conforme
definidos no artigo 11 da Resolugao CVM 30.

Investidores Qualificados

Significa os investidores qualificados, conforme
definidos no artigo 12 da Resolugao CVM 30.

Investimentos Temporarios

Significam os investimentos temporarios em
aplicacoes financeiras em cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, indexados ao Certificado de Depdsitos
Interbancarios ("CDI"”) com liquidez compativel com as
necessidades do Fundo, feitos durante o Periodo de
Distribuicdo.

IPCA/IBGE

indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo -
IPCA, calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica - IBGE.

IOF/Titulos

O Imposto sobre Operagbes relativas a Titulos ou
Valores Mobiliarios.

IOF/Cambio

O Imposto sobre Operacdes de Crédito, Cambio e
Seguro, ou relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios,
que incide sobre operacgées relativas a cambio.

IR

O Imposto de Renda.

Lei Anticorrupgao

A Lei n© 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme
alterada, que dispdes sobre a responsabilizacao
administrativa e civil de pessoas juridicas pela pratica
de atos contra a administracdo publica, nacional ou
estrangeira, e da outras providéncias.

Lei n© 6.404/76

A Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada, que dispOe sobre as sociedades por acdes.

Lei n° 8.245/91 ou
Lei do Inquilinato

A Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme
alterada, que dispde sobre as locacdes dos imdveis
urbanos e os procedimentos a elas pertinentes.

Lei n° 8.668/93

A Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada, que dispde sobre a constituicdao e o regime
tributario dos Fundos de Investimento Imobilidrio e da
outras providéncias.

Lei n°© 9.779/99

A Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme
alterada, que, entre outras disposicOes, altera a
legislagdo do IR, relativamente a tributacdo dos
Fundos de Investimento Imobiliario.

Valor Minimo da Emissao

O montante minimo de 92.490 (noventa e dois mil e
quatrocentas e noventa) Cotas, equivalente a
R$10.000.018,80 (dez milhdes, dezoito reais e oitenta
centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicao
Primaria e o Lote Adicional.

Valor Inicial da Emissao

O montante de 2.774.695 (duas milhdes e setecentas
e setenta e quatro mil, seiscentos e noventa e cinco)
Cotas, totalizando o] montante de até
R$300.000.023,40 (trezentos milhdes e vinte e trés
reais e quarenta centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuigdo Primaria e o Lote Adicional.
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Oferta ou Oferta Publica

A oferta publica de distribuicdo de Cotas da 4@ Emissao
do Fundo, a ser realizada sob o rito de registro
ordinario previsto no inciso IV do artigo 28 da
Resolucdo CVM 160, conforme requerimento de
registro apresentado a CVM em 01 de agosto de 2023
e conduzido sob anadlise reservada pela CVM, nos
termos do artigo 31 da Resolugéo CVM 160.
Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta Nao
Institucional e a Oferta Institucional, todas as
referéncias a Oferta neste Prospecto devem ser
entendidas como referéncias a Oferta Nao Institucional
e a Oferta Institucional, em conjunto e
indistintamente.

Oferta Institucional

A Oferta destinada exclusivamente a Investidores
Institucionais.

Oferta Nao Institucional

A Oferta destinada exclusivamente a Investidores Nao
Institucionais.

Partes Relacionadas

Serao consideradas partes relacionadas de uma
pessoa qualquer uma das seguintes pessoas:
(i) a sociedade controladora ou sob controle comum
da pessoa, de seus administradores e acionistas,
conforme o caso; (ii) a sociedade cujos
administradores, no todo ou em parte, sejam os
mesmos da pessoa, com excecao dos cargos exercidos
em 6rgdos colegiados previstos no estatuto ou
regimento interno da pessoa, desde que seus titulares
nao exercam fungdes executivas, ouvida previamente
a CVM; e (iii) parentes até segundo grau das pessoas
naturais referidas nas alineas acima.

Patrimonio Liquido

Soma do disponivel, mais o valor da carteira, mais os
valores a receber, menos as exigibilidades.

Pedido de Subscricao

Significa cada formulario especifico firmado por
Investidores, inclusive por aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, durante o Periodo
de Subscricdo, celebrado em carater irrevogavel e
irretratavel, exceto nas circunstancias ali previstas,
referente a intencdo de subscricdo de Cotas no ambito
da Oferta.

Periodo de Distribuicdo

A Oferta terd inicio na data de divulgagdo do Anuncio
de Inicio, em conformidade com o previsto no artigo
59, § 3° da Resolugdao CVM 160. A distribuicdo das
Cotas da Oferta serd encerrada na data de divulgacgao
do Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer
tdo logo o Coordenador Lider verifique: (i) o
encerramento do prazo de 180 (cento e oitenta) dias
contados da divulgacdo do Anuncio de Inicio; ou (ii) na
hipdtese de colocacdo do Valor Minimo da Emissdo, a
critério da Administradora e em comum acordo com os
Coordenadores.

Periodo para Exercicio do
Direito de Preferéncia

Periodo compreendido entre 02 de outubro de 2023,
inclusive, e 23 de outubro de 2023, inclusive, para o
exercicio do Direito de Preferéncia.
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Periodo de Subscricdao

Periodo que se inicia em 24 de outubro de 2023
(inclusive) e encerra em 16 de novembro de
2023 (inclusive), observada a possibilidade de
haver novos “Periodos de Subscricdo”, nos termos
da Secdo “Cronograma Indicativo”, na pagina 31
deste Prospecto.

Pessoas Vinculadas

Significam os investidores, que sejam considerados
pessoas vinculadas, nos termos da Resolugao CVM 160
e do artigo 29, inciso XII, da Resolucao da CVM n©° 35,
de 26 de maio de 2021, qualquer das seguintes
pessoas: (i) controladores, diretos ou indiretos,
administradores, funciondrios, operadores e demais
prepostos dos Participantes Especiais, da
Administradora ou do Fundo; (ii) assessores de
investimento que prestem servicos as Instituicdes
Participantes da Oferta, a Administradora ou ao
Fundo; (iii) demais profissionais que mantenham, com
as Instituicdes Participantes da Oferta (desde que
diretamente envolvidos na Oferta), a Administradora
ou o Fundo, contrato de prestacdao de servicos
diretamente relacionados a atividade de intermediacdo
ou de suporte operacional; (iv) pessoas naturais que
sejam, direta ou indiretamente, controladoras ou
participem do controle societario das Instituicdoes
Participantes da Oferta, Administradora ou do Fundo;
(v) sociedades controladas, direta ou indiretamente,
pelas Instituicbes Participantes da Oferta, pela
Administradora, pelo Fundo, ou por pessoas a eles
vinculadas; e (vi) cébnjuge ou companheiro e filhos
menores das pessoas mencionadas nas alineas “i” a
“iv” anteriores.

Politica de Investimento

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita
no Capitulo III do Regulamento.

Preco de Emissao

O preco de cada Cota do Fundo, objeto da 4@ Emissao,
de R$108,12 (cento e oito reais e doze centavos), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria.

Preco Efetivo por Cota

O preco a ser pago pelo Investidor quando da subscricao
e integralizacdo das Cotas equivalente ao Preco de
Emissdo, acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria.

Procedimento de Alocagao

E o procedimento de coleta de ordens de investimento
no ambito da Oferta conduzido pelos Coordenadores,
posteriormente ao registro da Oferta pela CVM e a
divulgacdo do Anulncio de Inicio, para verificagao,
junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas,
da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de
Subscricdo e as ordens de investimento, do
atingimento do Valor Minimo da Emissao.

Prospecto

Este Prospecto da Distribuicdo Publica Primaria da
48 Emissio do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO - FII.

Publico-Alvo

A Oferta é destinada ao publico investidor em geral.
No ambito da Oferta ndao serd admitida a aquisicdo de
Cotas por clubes de investimento constituidos nos
termos da Resolugdgo CVM 11 e, tampouco, por
regimes proprios de previdéncia social de que trata a
Lei n©9.717, de 27 de novembro de 1998.
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Recibo de Subscricao

Significa o recibo das Cotas, correspondente a
quantidade de Cotas adquirida pelo Cotista, a ser
recebido pelos Cotistas que exercerem o Direito de
Preferéncia e subscreverem as Cotas.

Regime de Distribuigdao

O regime de distribuicdo da Oferta descrito na Secao
“Regime de Distribuicdo”, na pagina 41 deste
Prospecto.

Regulamento

O Regulamento do Fundo, conforme Anexo B ao
presente Prospecto.

Resolugao CVM 11

A Resolugdo CVM n© 11, de 18 de novembro de 2020,
gue dispbe sobre a constituicdo, a administracdo, o
funcionamento, a divulgacdo de informacdes e a
distribuicdo de cotas dos clubes de investimento.

Resolugao CVM 21

A Resolucao CVM n© 21, de 25 de fevereiro de 2021,
gue dispbe sobre o exercicio profissional de
administracdo de carteiras de valores mobiliarios.

Resolugdao CVM 27

A Resolucao CVM n° 27, de 8 de abril de 2021, que
dispde sobre a dispensa da apresentacdo de
documento de aceitacdo em ofertas publicas de
distribuicdo de valores mobilidrios liquidadas por meio
de sistema administrador por entidade administradora
de mercados organizados de valores mobiliarios,
dispde sobre a apresentacdo de documento de
aceitacdo no ambito de ofertas publicas.

Resolugao CVM 30

A Resolucdo CVM n© 30, de 11 de maio de 2021, que
dispde sobre o dever de verificagdo da adequacdo dos
produtos, servicos e operagoes ao perfil do cliente.

Resolugdao CVM 35

A Resolucdo CVM n© 35, de 26 de maio de 2021, que
estabelece normas e procedimentos a serem
observados na intermediacdao de operacdes realizadas
com valores mobilidrios em mercados regulamentados
de valores mobiliarios.

Resolugdao CVM 160

A Resolugdao CVM n© 160, de 13 de julho de 2022, que
dispbe sobre as ofertas publicas de distribuicdo
primaria ou secundaria de valores mobilidrios e a
negociacdo dos valores mobilidrios ofertados nos
mercados regulamentados.

RFB

A Receita Federal do Brasil.

Taxa de Distribuicao
Primaria

Taxa devida pelos Investidores, quando da
integralizacdo das Cotas, adicionalmente ao Preco de
Emissdo, no valor de R$4,02 (quatro reais e dois
centavos) por Cota efetivamente integralizada, ou
seja, a 3,718% (trés inteiros e setecentos e dezoito
milésimos por cento) do Preco de Emissdao, na
respectiva Data de Liquidagao.

Termo de Adesao ao
Contrato de Distribuicao

Termo de adesao ao Contrato de Distribuicdo
celebrado pelos Participantes Especiais, o qual
regulara a participacdo dos Participantes Especiais na
colocacdo das Cotas aos Investidores.

Trimestre

Cada conjunto de trés Meses-Calendario consecutivos
que se encerram em 31 de margo, 30 de junho, 30 de
setembro e 31 de dezembro de cada ano,
respectivamente.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA
Breve Descricao da Oferta

As Cotas da 42 Emissdo do Fundo serdo objeto de distribuicdo publica, sob o rito de registro
ordindrio previsto inciso IV do artigo 28 da Resolucdo CVM 160, cujo requerimento de
registro foi apresentado a CVM em 01 de agosto de 2023 e conduzido sob analise reservada
pela CVM, nos termos do artigo 31 da Resolucdao CVM 160, e sera conduzida de acordo com
os termos e condicdes do Regulamento, do Contrato de Distribuicdo, observadas a Resolugao
CVM 160 e a Instrucao CVM 472.

A Oferta serd coordenada pelo Coordenador Lider e demais coordenadores que aderirem a
Oferta na qualidade de Coordenadores Contratados, em regime de melhores esforgos de
colocacdo, nos termos e condicdes firmados no Contrato de Distribuicdo. Para maiores
informacodes, sugere-se a leitura da Secao 10 deste Prospecto.

A Oferta foi aprovada por meio do Ato de Aprovacao da Oferta, cujos termos e condicdes
podem ser verificados no Anexo B a este Prospecto. A aprovacao da 4@ Emissao e da Oferta,
nos termos do Ato de Aprovacao da Oferta, foi objeto do Fato Relevante divulgado ao
mercado em 18 de setembro de 2023. O Ato de Aprovacdao da Oferta e o Fato Relevante
podem ser acessados por meio do fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico (neste website, na
parte esquerda da tela, clicar em “Exibir Filtros”; digitar no campo "Nome do Fundo” o nome
“FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO - FII”; clicar no link
do nome do Fundo; acessar o sistema Fundos.Net e, entdo, localizar o documento desejado).

A Oferta foi registrada na CVM sob o n® CVM/SRE/RFI/2023/022, em 22 de setembro de
2023, na forma e nos termos da Lei n°® 6.385/76, da Resolugao CVM 160, da Instrugdo CVM
472, e das demais leis, regulamentacdes e disposicoes legais aplicdveis ora vigentes.
Adicionalmente, a Oferta sera registrada na ANBIMA, em atendimento ao disposto no
“Codigo ANBIMA de Administracdo de Recursos de Terceiros” vigente a partir de 03 de
janeiro de 2022.

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

As Cotas da 4@ Emissdo (i) sdo de classe Unica, (ii) correspondem a fracbes ideais do
Patrimonio Liquido, (iii) ndo sdo resgataveis, (iv) terdo a forma nominativa e escritural,
(v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito
de participar em quaisquer rendimentos do Fundo; (vi) ndo conferem aos seus titulares
propriedade ou outros direitos reais sobre os imdveis ou titulos ou sobre fragcdo ideal desses
imoveis, (vii) no caso de emissao de novas Cotas pelo Fundo, conferirdo, aos seus titulares,
direito de preferéncia, nos termos do Regulamento, e (viii) serdo registradas em contas de
depdsito individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome dos respectivos titulares, a
fim de comprovar a propriedade das Cotas da 42 Emissdo e a qualidade de Cotista do Fundo,
sem emissao de certificados.

Observado o disposto abaixo, as Cotas colocadas no dmbito da Oferta fardao jus aos
rendimentos relativos ao exercicio social em que forem integralizadas, calculados pro rata
temporis a partir da data de sua integralizacdo, somente no que se refere a distribuicdo de
rendimentos do més em que forem subscritas e integralizadas, participando integralmente
dos rendimentos distribuidos nos meses subsequentes. Conforme descrito nos documentos
da Oferta, o recibo da Cota somente se converterd em tal nova Cota apds a obtengdo de
autorizacdo da B3. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e
se convertera em Cota depois de, cumulativamente, serem divulgados o Anudncio de
Encerramento e formulario de liberacdo de negociacdao das Cotas na B3, quando as Cotas
passardao a ser livremente negociadas na B3. Dessa forma, a primeira distribuicdo de
rendimentos serd distinta para as Cotas integralizadas no ambito da Oferta. A partir dessa
distribuicdo, todas as Cotas em circulacao se tornardo fungiveis e terdo os mesmos direitos
das demais Cotas do Fundo. Os rendimentos do Fundo serdo distribuidos aos Cotistas de
acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador. Farao jus a distribuicdo mensal
dos resultados somente os Cotistas que estiverem adimplentes com suas obrigagdes de
integralizagdo das Cotas quando da divulgagao do valor de rendimento a ser distribuido.
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Identificacdao do publico-alvo

A Oferta é direcionada ao publico investidor em geral, compreendendo os Investidores
Institucionais e os Investidores Nao Institucionais, que se enquadrem no publico-alvo do
Fundo descrito no Regulamento.

No ambito da Oferta ndo serd admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de investimento
constituidos nos termos do artigo 1° da Resolucdo da CVM 11 e, tampouco, por regimes
proprios de previdéncia social de que trata a Lei n® 9.717, de 27 de novembro de 1998,
conforme alterada.

Adicionalmente, os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdao participar da
Oferta, sem qualquer limitacdo em relacao ao valor total da Oferta, observado, no entanto,
que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) das Cotas do Valor
Inicial da Emissdao, os Pedidos de Subscricao e ordens de investimento das Pessoas
Vinculadas serdao automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolugao CVM
160, observado que a vedacao ndo sera aplicavel (i) as instituicbes financeiras contratadas
como formadores de mercado, se contratadas; (ii) aos gestores de recursos e demais
entidades ou individuos sujeitos a regulamentacdo que exija a aplicagdo minima de
recursos em fundos de investimento para fins da realizacdo 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 colocacdo para as Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a
guantidade de valores mobilidrios inicialmente ofertada.

Indicacao sobre a admissao a negociacao em mercados organizados

As Cotas da 42 Emissao ofertadas serdao depositadas para: (i) distribuicdo e liquidacao no
mercado primario, por meio do DDA; e (ii) negociacdo e liquidacdo no mercado secundario
no “PUMA Trading System”, por meio do mercado de bolsa; ambos administrados e
operacionalizados pela B3, sendo a custddia das Cotas realizadas pela B3.

O Escriturador sera responsavel pela custddia das Cotas que nao estiverem depositadas
na B3.

Durante a colocacao das Cotas objeto da Oferta, o Cotista que exercer seu Direito de
Preferéncia, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e o Investidor que
subscrever a Cota receberd, quando realizada a respectiva liquidagao, recibo de Cota que,
até obtencdo de autorizagcdo da B3, ndo serd negociavel e ndo receberda rendimentos
provenientes do Fundo. Conforme descrito nos documentos da Oferta, o recibo da Cota
somente se converterda em tal Cota apods a obtencdao de autorizacdo da B3. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se converterd em Cota depois
de, cumulativamente, serem divulgados o Anuncio de Encerramento e formulario de
liberacdo de negociacdo das Cotas na B3, quando as Cotas passardao a ser livremente
negociadas na B3.

As Instituicbes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 e ao
Coordenador Lider, conforme o caso, das ordens acolhidas no ambito das ordens de
investimento e dos Pedidos de Subscricdo. As Instituicdes Participantes da Oferta somente
atenderdo aos Pedidos de Subscricdo feitos por Investidores titulares de conta nelas
abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribuicdo

O valor nominal unitario de cada Cota da 4@ Emissdo é de R$108,12 (cento e oito reais e
doze centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, equivalente a R$4,02
(quatro reais e dois centavos) por Cota.

Valor total da Oferta e valor minimo da oferta

A Oferta consiste na oferta publica de distribuigdo primaria da quarta emissao de Cotas do
Fundo, de, inicialmente, 2.774.695 (duas milhdOes e setecentas e setenta e quatro mil,
seiscentos e noventa e cinco) Cotas, totalizando o montante de até R$300.000.023,40
(trezentos milhdes e vinte e trés reais e quarenta centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuigdo Primaria e o Lote Adicional.
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Sera admitida a emissdo de lote adicional, nos termos do artigo 50 da Resolugdo CVM 160,
a critério da Administradora, em comum acordo com o Coordenador Lider e o Coordenador
Contratado, de até 25% (vinte e cinco por cento) do Valor Inicial da Emissdo,
correspondente a emissao de até 693.673 (seiscentas e noventa e trés mil e seiscentas e
setenta e trés) Cotas adicionais (“Lote Adicional”), resultando em um total de até
R$74.999.924,76 (setenta e quatro milhdes, novecentos e noventa e nove mil e
novecentos e vinte e quatro reais e setenta e seis centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuigdo Primaria. Nao sera outorgada pelo Fundo aos Coordenadores a opgao de
distribuicdo de lote suplementar para fins de estabilizagdo do preco das novas Cotas, nos
termos do artigo 51 da Resolugdo CVM 160.

Sera admitida a distribuicao parcial das Cotas, nos termos do artigo 74 da Resolucdo CVM
160, desde que atingido Valor Minimo da Emissdo, ou seja, 92.490 (noventa e dois mil e
quatrocentas e noventa) Cotas, totalizando o montante de R$10.000.018,80 (dez milhdes,
dezoito reais e oitenta centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria. Caso o
Valor Minimo da Emissdo ndo seja atingido, a Oferta serd cancelada.

Quantidade de Cotas Ofertadas

Serao ofertadas inicialmente até 2.774.695 (duas milhdes e setecentas e setenta e quatro
mil, seiscentos e noventa e cinco) Cotas, observadas a possibilidades de emissdao de
Lote Adicional e de distribuicao parcial.
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3. DESTINAGAO DE RECURSOS

Destinacao de Recursos

Os recursos liquidos a serem captados na Oferta, inclusive os recursos provenientes de
eventual Lote Adicional, serao aplicados pela Administradora DE FORMA ATIVA E
DISCRICIONARIA em Ativos Alvo, conforme definido no item 3.1 do Regulamento, e em
consonancia com o disposto nos §5° e §6° do artigo 45 da Instrugdo CVM 472.

Sem prejuizo do disposto acima, o pipeline meramente indicativo de potenciais Ativos
Alvo da Oferta identificados pela Administradora é atualmente composto por ativos
imobiliadrios, de acordo com as seguintes caracteristicas, e que estdo em diferentes estagios
de negociacdo pelo Fundo:

. . e Cap Rate fm Valor
Ativo Localizagao Aproximado Estratégia Status (R$,Milhdes)
A_tIV'O A Diversas 9,5% Renda Urbana Negomagao 300
(7 imoveis) Comercial
Participagdo em Negociacgo
. ~ o 7
Ativo B Sao Paulo/SP 9,0% empreendlmentos Comeraial 100
de varejo
AtV C S50 Paulo/SP 7.75% Partmpagao_ Estratégica Negouagao 100
em Shopping Center Comercial
Em fase de
. ~ . formalizagdo do
o,
Ativo D Sao Paulo/SP 15% Fachada Ativa Compromisso de 25
Compra e Venda
Total 525

NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, NA DATA DESTE PROSPECTO, O FUNDO NAO
POSSUI ATIVOS PRE-DETERMINADOS PARA A AQUISICAO COM OS RECURSOS
DECORRENTES DA OFERTA, E NAO HA GARANTIA DE QUE A ADMINISTRADORA
CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA
PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE. DESSA FORMA, O PIPELINE ACIMA E
MERAMENTE INDICATIVO.

QUALQUER RENTABILIDADE 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. NA DATA DESTE PROSPECTO, O FUNDO NAO CELEBROU
QUALQUER INSTRUMENTO VINCULANTE QUE LHE GARANTA O DIREITO A
AQUISICAO DE QUAISQUER ATIVOS PRE-DETERMINADOS COM A UTILIZACAO DE
RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA, DE MODO QUE A DESTINACAO DE
RECURSOS ORA DESCRITA NAO CONFIGURA QUALQUER COMPROMISSO DO
FUNDO OU DA ADMINISTRADORA EM RELACAO A EFETIVA APLICACAO DOS
RECURSOS OBTIDOS NO AMBITO DA OFERTA, CUJA CONCRETIZACAO
DEPENDERA, DENTRE OUTROS FATORES, DA EXISTENCIA DE ATIVOS
DISPONIVEIS PARA INVESTIMENTO PELO FUNDO. ALEM DISSO, POR DEVER DE
CONFIDENCIALIDADE, NAO SERAO DIVULGADOS MAIORES DETALHES.

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

Na data deste Prospecto, ndo ha possibilidade de destinacdo dos recursos da Oferta para
aquisicdo de Ativos Alvo em situagao de Conflito de Interesses.

No caso da aplicacido em Ativos Alvo em situacdo de potencial conflito de
interesses, nos termos do §2° do artigo 31-A, do artigo 34 e do inciso “"IX"” do
artigo 35 da Instrugdo CVM 472, sera necessaria a aprovagao prévia, especifica e
informada da assembleia geral de cotistas. PARA MAIS INFORMACOES ACERCA
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DE POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSE, VEJA A SECAO “"RELACIONAMENTO E
CONFLITO DE INTERESSES"” NA PAGINA 50 DESTE PROSPECTO.

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

Em caso de distribuicao parcial, nos termos do artigo 73 da Resolucdao CVM 160, das Cotas
da 43 Emissdo e desde que atingido o Valor Minimo da Emissdo, os recursos captados serdo
aplicados em conformidade com o disposto nesta Secdo. NAO HAVERA FONTES
ALTERNATIVAS DE CAPTAGCAO, EM CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, NO AMBITO
DESTA 42 EMISSAO.

NO CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, A ADMINISTRADORA PODE’RI’\ DEFINIR A
ORDEM DE PRIORIDADE DE DESTINACAO DE FORMA DISCRICIONARIA.
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4. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais investidores devem,
considerando sua proépria 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 ao Fundo, a Politica de
Investimento, a composicdo da carteira e aos Fatores de Risco descritos nesta secdo, aos
guais o Fundo e os Investidores estdo sujeitos.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas
devem estar cientes dos riscos a que estardo sujeitos os investimentos e aplicacbes do
Fundo, conforme descritos abaixo, ndao havendo, garantias, portanto, de que o capital
efetivamente integralizado serd remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

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

AS APLICAGCOES REALIZADAS NO FUNDO NAO CONTAM COM GARANTIA DA
ADMINISTRADORA/ COORDENADOR LIDER, DEMAIS PARTICIPANTES DA OFERTA,
DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS
- FGC. NAO EXISTE QUALQUER PROMESSA DO FUNDO, DA ADMINISTRADORA, DO
COORDENADOR LIDER OU DO COORDENADOR CONTRATADO, ACERCA DA
RENTABILIDADE DAS APLICACOES DOS RECURSOS DO FUNDO.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, em ordem
decrescente, de acordo com o fator de materialidade conforme uma escala qualitativa de
risco, nos termos do artigo 19, §4°, da Resolucdo CVM 160, os quais ndo sdo os uUnicos
ao0s quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negécios,
situacdo financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente
afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo seja
atualmente de conhecimento da Administradora ou que sejam julgados de pequena
relevancia neste momento.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS QUE CONTATEM SEUS
CONSULTORES JURIDICOS E FINANCEIROS ANTES DE INVESTIR NAS COTAS.

Riscos de Mercado

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e condicbes dos mercados de
capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdo
afetados principalmente pelas condicGes politicas e econdmicas nacionais e internacionais.
A economia brasileira apresentou diversas alteracdes desde a implementacao do Plano
Real. Tais ajustes tém implicado na realizacdo de reformas constitucionais, administrativas,
previdenciarias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, e outras, as quais, em principio tém
dotado o Pais de uma estrutura mais moderna, de forma a alcancar os objetivos sociais e
econO0micos capazes de torna-lo mais desenvolvido e competitivo no ambito da economia
mundial, atraindo dessa forma os capitais de que necessita para o seu crescimento. Nesse
processo, acredita-se no fortalecimento dos instrumentos existentes no mercado de
capitais, dentre os quais, destacam-se os fundos de investimento imobiliario. Ndo obstante,
a integragdo das economias acaba gerando riscos inerentes a este processo.
Evidentemente, nessas circunstancias, a economia brasileira se vé obrigada a promover os
ajustes necessarios, tais como alteracdo na taxa basica de juros praticada no Pais, aumento
na carga tributaria sobre rendimentos e ganhos de capital dos instrumentos utilizados pelos
agentes econOmicos, e outras medidas que podem provocar mudancas nas regras
utilizadas no nosso mercado. O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia
significativa sobre a economia brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura
econOmica e politica brasileira, podera vir a causar um efeito adverso relevante que resulte
em perdas para os cotistas. O Governo Federal frequentemente intervém na economia do
Pais e ocasionalmente realiza modificagdes significativas em suas politicas e normas. As
medidas tomadas pelo Governo Federal para controlar a inflagdo, além de outras politicas
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e normas, frequentemente implicaram aumento das taxas de juros, mudanca das politicas
fiscais, controle de precos, desvalorizacdo cambial, controle de capital e limitagcdo as
importagoes, entre outras medidas, que poderao resultar em perdas para os cotistas. As
atividades do Fundo, situacao financeira, resultados operacionais e o preco de mercado
das Cotas podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas
ou normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais como:

o politica monetaria, cambial e taxas de juros;

politicas governamentais aplicaveis as atividades e ao setor imobiliario;

o inflacao;

o instabilidade social;

o liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

o politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

o racionamento de energia elétrica; e

o outros fatores politicos, sociais e econdomicos que venham a ocorrer no Brasil ou que
o afetem.

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior volatilidade no
mercado de titulos e valores mobilidrios brasileiro e dos titulos e valores mobiliarios
emitidos no exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises politicas
podem afetar a confianca dos investidores e do publico consumidor em geral, resultando
na desaceleracdo da economia e prejudicando o preco de mercado das Cotas. O Fundo
desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos
da politica econbmica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais.
Considerando que é um investimento de longo prazo e voltado a obtengdo de renda, pode
haver oscilagdo negativa do valor de mercado das Cotas para negociacdo no mercado
secundario no curto prazo podendo, de forma a gerar perdas superiores ao capital aplicado
para o Cotista e/ou Investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado secundario no
curto prazo.

Portanto, existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos Alvo integrantes
da carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de
precos, cotacdes de mercado e dos critérios para precificacdo de ativos. Além disso, podera
haver oscilagdo negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além
da remuneracdo por um indice de precos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e
sofrerdo alteragdes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado
para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos Ativos Alvo, o
patrimonio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo, a
Administradora pode ser obrigado a liquidar os Ativos a pregos depreciados, podendo, com
isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: maior

Riscos do Setor Imobilidario (Riscos Relativos aos Imodveis e ao Mercado
Imobiliario)

O Fundo adquirird Ativos Alvo com retorno atrelado a exploragdo de imoveis e podera
excepcionalmente se tornar titular de imdveis ou direitos reais em razdo da execucdo das
garantias, conforme disposto no Regulamento. Tais ativos e eventualmente os valores
mobilidrios com retorno ou garantias a eles atrelados estdo sujeitos aos seguintes riscos
que, se concretizados, afetardo os rendimentos das Cotas. O(s) empreendimento(s)
investido(s) indiretamente pelo Fundo podera(ao) sofrer eventual desvalorizagdo,
ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem
toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente
o local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e,

/N) consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente

(Q restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizagdo ou
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potencial de revenda, (iii) mudangas socioecon6micas que impactem exclusivamente a(s)
regiao(0es) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o
aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares,
entre outros, que resultem em mudangas na vizinhanga, piorando a area de influéncia para
uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou
impecam o acesso ao(s) empreendimento(s) e (v) restricdes de infraestrutura/servicos
publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte publico, entre
outros, (vi) a expropriacdo (desapropriacao) do(s) empreendimento(s) em que o
pagamento compensatorio ndo reflita o agio e/ou a apreciacdo historica; (vii) atraso e/ou
ndo conclusdo das obras dos empreendimentos imobilidrios; (viii) aumento dos custos de
construcdo; (ix) lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préximos
ao imével investido; (x) flutuagao no valor dos imdveis integrantes da carteira dos fundos
investidos pelo Fundo; (xi) risco relacionados aos contratos de locacdo dos imdveis dos
fundos investidos pelo Fundo e de nao pagamento; (xii) risco de nao contratacao de seguro
para os imdveis integrantes da carteira dos fundos investidos pelo Fundo; (xiii) riscos
relacionados a possibilidade de aquisicdo de ativos onerados; (xiv) riscos relacionados as
garantias dos ativos e o seu ndo aperfeicoamento.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Risco de Desvalorizacao de Imoéveis

Na aplicagdo de recursos do Fundo em imodveis, um fator que deve ser preponderantemente
levado em consideragdo é o potencial econémico, inclusive a médio e longo prazo, das
regioes onde estdo localizados os imdveis adquiridos. A analise do potencial econdmico da
regido deve circunscrever-se ndo somente ao potencial econémico corrente, como também
deve levar em conta a evolugdo desse potencial econémico da regido no futuro, tendo em
vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto
sobre o valor do imdvel investido pelo Fundo, direta ou indiretamente. Adicionalmente, a
desvalorizacdo de um imovel pode ser ocasionada por diversos fatores, incluindo: (i)
fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou
regulatérios que impactem diretamente o local do imdvel, seja possibilitando a maior oferta
de imdveis e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que
eventualmente restrinjam os possiveis usos do imovel limitando sua valorizagdo ou
potencial de revenda, (iii) mudancas socioecon6micas que impactem exclusivamente a
microrregiao como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente
inconvenientes como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancgas na
vizinhanca piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis
do transito que limitem, dificultem ou impegcam o acesso ao imédvel, e (v) restricbes de
infraestrutura/servicos publicos no futuro como capacidade elétrica, telecomunicagoes,
transporte publico entre outros.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Risco de vacancia dos iméveis

Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo preponderante a exploracdo comercial dos
imdveis, direta ou indiretamente, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilacdo em caso
de vacancia de qualquer de seus espacos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia.
A retragdo do crescimento econdmico pode ocasionar redugao na ocupagao dos imoveis. A
reducdo da taxa de ocupacdo pode ndo sé reduzir a receita de um fundo de investimento
pela vacancia de seus imdveis, mas também gerar redugdo nos valores dos aluguéis. Ainda,
o Fundo poderad nao ter sucesso na prospeccao de locatarios e/ou arrendatarios do(s)
empreendimento(s) imobilidrio(s) nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente,
0 que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de
um montante menor de receitas decorrentes de locagdo, arrendamento e venda do(s)
empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de
taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas ao(s)
empreendimento(s) (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imoveis), poderdo
comprometer a rentabilidade do Fundo.

/\ Escala Qualitativa de Risco: maior
Q
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Risco de Revisao ou Rescisao de Contratos de Locacao ou Arrendamento

O Fundo podera ter na sua carteira de investimentos imdveis que sejam alugados ou
arrendados cujos rendimentos serdo a fonte de remuneracdo a ser distribuida aos cotistas.
Referidos contratos de locacdo poderdo ser rescindidos ou revisados, o que poderd
comprometer total ou parcialmente os rendimentos que sdo distribuidos aos cotistas dos
referidos FII e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locacao

O Fundo tem sua carteira concentrada no investimento em empreendimentos imobiliarios,
0s quais encontram-se alugados. Assim, os principais riscos relativos as receitas mais
relevantes do Fundo sao:

(i) Quanto a receita de locacdo: a eventual vacancia e a inadimpléncia no pagamento de
aluguéis implicard em ndo recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os
aluguéis sao sua principal fonte de receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipdteses o
Fundo podera ndo ter condicdes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que
implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem com 0S encargos
do Fundo;

(ii) Quanto as alteracGes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das
receitas de aluguéis do Fundo ndo se concretizarem na integra, visto que as bases dos
contratos podem ser renegociadas, provocando alteracdes nos valores originalmente
acordados. Importante destacar ainda que conforme dispde o artigo 51 da Lei do
Inquilinato: “Nas locacdes de imdveis destinados ao comércio, o locatario tera direito a
renovagao do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: I - o contrato a
renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado; II - o prazo minimo do
contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco
anos; III - o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo
e ininterrupto de trés anos.”. Com isso, mesmo que findo o prazo de locacdo e que ndo
seja de interesse do Fundo proceder a renovacgao dos contratos, os locatarios poderdo pedir
a renovagao compulsoria do contrato de locacdo, desde que preenchidos os requisitos
legais e observado o prazo para propositura da acdo renovatéria. Ainda em funcdo dos
contratos de locagao, se decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior,
ndo houver acordo entre locador e locatario sobre o valor da locagdo, podera ser pedida a
revisao judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de
locacdo poderdo variar conforme as condicdes de mercado vigentes a época da
acao revisional.

(iii) Nos casos de rescisdo dos contratos de locagdo, incluindo por decisdo unilateral do
locatario, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagdao sem o
pagamento da indenizacdo devida, as receitas do Fundo poderdao ser comprometidas, com
reflexo negativo na remuneracdo do cotista. A ocorréncia de quaisquer dos eventos ora
mencionados e de outros eventos relacionados as locagdes, podem resultar em prejuizos
ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Riscos Relativos a Aquisi¢cdo dos Empreendimentos Imobiliarios

No periodo compreendido entre o processo de negociacdo da aquisicdo do imdvel e seu
registro em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfagdao de
dividas dos antigos proprietarios em eventual execucao proposta, o que podera dificultar
a transmissdao da propriedade do imével ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo realizou e
podera realizar a aquisicdo de ativos integrantes de seu patrimbnio de forma parcelada,
de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da Gltima parcela
do imdvel, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma ndo prevista, ter seu
fluxo de caixa alterado e, consequentemente, nao dispor de recursos suficientes para o
adimplemento de suas obrigacdes. Além disso, como existe a possibilidade de aquisigdo de

(\/W\) imoveis com Onus ja constituidos pelos antigos proprietarios, caso eventuais credores dos

& ‘ antigos proprietarios venham a propor execucdo e 0os mesmos ndo possuam outros bens
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para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmissao da
propriedade dos imdveis para o Fundo, bem como na obtencgdo pelo Fundo dos rendimentos
a este imodvel relativos. Referidas medidas podem impactar negativamente o patrimoénio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Risco de Flutuacées no Valor dos Ativos Alvo do Fundo

O valor dos Ativos Alvo pode diminuir de acordo com as flutuagdes de pregos cotagbes de
mercado e eventuais avaliacdes realizadas de acordo com a regulamentacdo aplicavel e/ou
com o Regulamento. Em caso de queda do valor dos Ativos integrantes da carteira do
Fundo, o patrimoénio do Fundo pode ser afetado negativamente. A queda nos pregos dos
Ativos integrantes da carteira do Fundo pode ser temporaria, ndo existindo garantia de
gue ndo se estenda por periodos longos e/ou indeterminados.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Riscos de flutuagées no valor dos imdveis integrantes do patriménio do Fundo

O valor dos Imdveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de
acordo com as flutuagOes de precos, cotagdes de mercado, oferta e procura e eventuais
avaliacOes realizadas em cumprimento a regulamentacao aplicavel e/ou ao Regulamento.
Em caso de queda do valor dos imdveis, os ganhos do Fundo decorrente de eventual
alienacao dos imdveis, bem como o preco de negociacao das Cotas no mercado secundario
poderdo ser adversamente afetados. Como os recursos do Fundo destinam-se,
preponderantemente, a aplicagdo em imodveis, um fator que deve ser levado em
consideracao com relacdo a rentabilidade do Fundo é o potencial econdmico, inclusive a
médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os imdveis. A analise do potencial
econOmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econémico corrente,
como também deve levar em conta a evolucdo deste potencial econémico da regido no
futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econ6mica da regido,
com impacto direto sobre o valor dos imdveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.
E caracteristica dos bens imdveis e das locacdes, em especial, sofrerem variacdes em seus
valores em funcdo do comportamento da economia como um todo. Deve ser destacado
que alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento de diversos setores da economia,
principalmente em decorréncia das crises econdémicas, sejam elas oriundas de outros
paises ou mesmo do Brasil. Reflexos como reducdao do poder aquisitivo e queda do
fluxo de comércio externo podem ter consequéncias negativas no valor do imével e de
suas locacgoes.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Risco de Despesas Extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario e locatario dos imdveis que componham sua carteira,
estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias. O pagamento de
tais despesas pode ensejar uma reducao na rentabilidade das Cotas. O Fundo estara sujeito
a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais, bem como quaisquer outras despesas
inadimplidas pelos ocupantes de imodveis do Fundo, tais como tributos, despesas
condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacdo do imovel.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Risco de depreciacao do investimento

Como em qualquer empreendimento imobiliario, existe o risco da obsolescéncia do imovel
ao longo do tempo, podendo acarretar a necessidade de realizagdo de obras da construcao
e substituicdo de equipamentos e manutencdo dos imdveis.

Escala Qualitativa de Risco: maior

Q
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Riscos de Liquidez da Carteira do Fundo

Dentre os Ativos Alvo, esta prevista a aquisicdo de cotas de FIIs. Caso realizado o
investimento em cotas de FIIs, sua rentabilidade dependera do resultado da administragao
dos investimentos realizados pelos FII emissores das cotas. No caso em questao, os valores
a serem distribuidos aos cotistas do Fundo dependerdo diretamente do resultado dos
FII emissores das cotas de FII, que por sua vez, dependera preponderantemente das
receitas provenientes da exploracdo comercial dos respectivos empreendimentos.
Os cotistas do Fundo poderao fazer jus ao recebimento de resultados que Ihes serdao pagos
a partir da percepcgao, pelo Fundo, dos valores pagos pelos FIIs cujas cotas sejam
adquiridas pelo Fundo, assim como pelos resultados eventualmente obtidos pela venda das
cotas de FII e/ou da venda e/ou rentabilidade dos Ativos Alvo. Adicionalmente, podera
haver um lapso de tempo entre a data de captagdo de recursos pelo Fundo e a data de
aquisicdo das cotas de FII e inicio da obtencao das receitas distribuidas pelos FII cujas
cotas sejam adquiridas pelo Fundo. Desta forma, durante esse periodo, 0s recursos
captados pelo Fundo poderdo ser aplicados somente nos Ativos Alvo, o que podera
impactar negativamente a rentabilidade do Fundo nesse periodo.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Riscos de Liquidez das Cotas

Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado.
Adicionalmente, os fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos sempre na forma
de condominios fechados, ndao sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas
Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de
suas Cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociacdo no mercado
de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do
Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento
de longo prazo.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Risco do Estudo de Viabilidade

Considerando que a Administradora foi responsavel pela elaboracdo do Estudo de
Viabilidade do Fundo, o qual é embasado em dados e levantamentos de fontes diversas,
bem como em premissas e projecoes realizadas pela Administradora, estes dados podem
nao retratar fielmente a realidade do mercado no qual o Fundo atua e podem conter
analises tendenciosas, e com viés de mercado adotado pela Administradora.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Risco de Distribuicdo Parcial da Oferta

Desde que observado o Valor Minimo da Emissdo, a Oferta podera ser concluida de forma
parcial, o que pode impactar os planos de investimento e a rentabilidade do Fundo. Existe
a possibilidade de que, ao final do Prazo de Distribuicdo, ndo sejam subscritas todas as
Cotas ofertadas pelo Fundo, o que, consequentemente, fard com que o Fundo detenha um
patrimonio menor que o estimado. Tal fato pode ensejar uma redugdo nos planos de
investimento do Fundo. Tendo em vista a possibilidade de Distribuicao Parcial das Cotas
objeto da Oferta, desde que respeitado o Valor Minimo da Emissdao, a Administradora
podera adquirir imoveis de acordo com os recursos disponiveis ao Fundo. Ndo obstante, a
rentabilidade do Fundo estara diretamente relacionada com os ativos que o Fundo consiga
adquirir com os recursos obtidos no dmbito da Oferta, ndo havendo qualquer garantia de
que as perspectivas de rendimento decorrente da exploracdo dos imoveis adquiridos pelo
Fundo venham efetivamente a se concretizar.

Escala Qualitativa de Risco: maior
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Risco de Nao Concretizacao da Oferta

Caso ndo seja atingido o Volume Minimo da Emissdo, a Oferta serd cancelada e as
Instituicbes Participantes da Oferta deverdao devolver aos Investidores e aos Cotistas os
recursos eventualmente depositados, os quais deverao ser acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo nos Investimentos Temporarios , calculados
pro rata temporis, a partir da respectiva data de liquidacdo, com deducdo, se for o caso,
dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero. Nesta
hipdtese, a expectativa de rentabilidade de tais recursos podem ser prejudicada, ja que os
valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos
incorridos no periodo, se existentes, sendo devidos, nessas hipoteses, apenas o0s
rendimentos liquidos auferidos pelos Investimentos Temporarios no periodo. Incorrerao
também no risco acima aqueles que tenham condicionado seu Pedido de Subscricdo.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Nao Existéncia de Garantia de Eliminacao de Riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos riscos pelos quais o Fundo
e a sua carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos
cotistas no Fundo. O Fundo nao conta com garantias da Administradora, das Instituicdes
Participantes da Oferta, ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado
da Administradora ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor
de Créditos - FGC, para reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais estd sujeito, e
consequentemente, aos quais os cotistas também poderdao estar sujeitos. As eventuais
perdas patrimoniais do Fundo nao estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma
que os cotistas podem ser futuramente chamados a aportar recursos adicionais no Fundo
além de seus compromissos.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Risco de alteracdes tributarias e mudancas na legislacao

As regras tributarias dos fundos de investimento imobilidrio podem ser modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributaria ou alteragdes na legislacdo em vigor. Assim,
o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos,
interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de
isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao
previstos inicialmente.

Em 28 de agosto de 2023, foi publicada a Medida Proviséria n® 1.184, que dispde sobre a
tributacdo de aplicagcdes em fundos de investimento no Pais, que altera, com efeitos a
partir de 1° de janeiro de 2024, o inciso III e o paragrafo Unico do Art. 3° da Lei n® 11.033,
de 2004, para estabelecer que a isencdo de IR sobre os rendimentos distribuidos a cotista
pessoa fisica somente sera aplicavel a FII (i) cujas cotas estejam admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado e sejam
efetivamente negociadas em algum desses mercados, e (ii) possuam, no minimo,
500 (quinhentos) cotistas, ao invés de 50 (cinquenta). Na data deste Prospecto, referidas
alteragdes ainda ndo estdo produzindo efeitos. Todavia, caso essas alteracdes venham a
produzir efeitos pela conversdo da Medida Proviséria n® 1.184 em lei, o Fundo podera ser
impactado e a o retorno do investimento dos Cotistas podera ser inferior ao inicialmente
projetado. A Administradora ndo sera responsavel, assim como ndo possui meios de evitar
0s impactos mencionados acima, e/ou decorrentes de alteracdo na legislagdo tributaria
aplicavel ao Fundo, a seus cotistas e/ou aos investimentos no Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Risco da administracdo dos imoveis por terceiros

A administracdo dos empreendimentos integrantes da carteira do Fundo poderd ser
realizada por empresas especializadas. Tal fato pode representar um fator de limitagdo ao
Fundo para implementar as politicas de administracdo dos imodveis que considere
adequadas. As empresas especializadas possuem certo grau de autonomia para
administrar os empreendimentos imobilidrios, de modo que as acles adotadas podem
eventualmente prejudicar as condigbes dos empreendimentos imobilidrios ou os
rendimentos a serem distribuidos pelo Fundo aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: maior
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Riscos de Crédito dos Locatarios

Os imdveis que poderdo compor a carteira do Fundo para geragdo de renda estdo sujeitos
a capacidade dos seus locatarios em honrar os compromissos assumidos nos Contratos de
Locacdo. Eventos que afetam as condicOes financeiras dos locatarios dos imdveis, bem
como alteragdes nas condigdes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a
sua capacidade de pagamento também podem trazer impactos significativos em termos de
liquidez desses ocupantes.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais préoximos
aos imoveis investidos

O langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em areas préximas as
gue se situam os imoveis de propriedade do Fundo podera impactar a capacidade do Fundo
em locar ou de renovar a locacao de espacos dos imdveis em condicdes favoraveis, o que
podera gerar uma reducdo na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: médio
Riscos quanto as Despesas de Manutencao dos Iméveis

As estimativas de gastos com manutencdo dos imdveis do Fundo geralmente sdo realizadas
dentro de padrdes usuais de mercado. Entretanto, variagdes podem ocorrer, sobretudo em
funcdo da diversidade das benfeitorias e acessGes edificadas nos referidos imdveis e dos
seus variados periodos de vida util remanescentes.

Escala Qualitativa de Risco: médio
Risco de Aporte de Recursos Adicionais

Em caso de perdas e prejuizos na carteira do Fundo que acarretem patrimoénio negativo do
Fundo, os Cotistas e/ou Investidores poderao ser chamados a aportar recursos adicionais
no Fundo, além do valor de subscricdo e integralizagdo de suas Cotas. As perdas e prejuizos
na carteira do Fundo poderdo ser provocadas, dentre outros fatores, pela ocorréncia de
perda e prejuizos nos fundos de investimento imobilidrios cujas cotas tenham sido
adquiridas pelo Fundo decorrentes de quaisquer contingéncias que tenham que ser arcadas
pelos referidos FII, pelo pagamento de indenizacdo a terceiros, incluindo os prestadores
de servico do Fundo, e de quaisquer condenacdes judiciais que tenham que ser suportadas
pelo Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: médio
Risco de Governanca

Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora; (b) os sécios,
diretores e funcionarios da Administradora; (c) empresas ligadas a Administradora, seus
socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios,
diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo,
exceto quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na
propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral em que se dard a permissdo de voto. Tal restricdo de
voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “a” a “e”, caso estas decidam
adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral
de Cotistas somente serdao deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos
Cotistas. Tendo em vista que o Fundo possui nimero elevado de cotistas, € possivel que
determinadas matérias figuem impossibilitadas de aprovagao pela auséncia de quérum de
instalacdo (quando aplicavel) e de votacdo de tais assembleias.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Q
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Risco de Potencial Conflito de Interesse

Os atos que caracterizem situacoes de conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento)
das Cotas do Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de
aprovacdo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, ndo sendo
possivel assegurar que eventuais contratagdes ndo caracterizardo situagdes de conflito de
interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: médio
Risco Relativo a Concentracao das Cotas

Poderd ocorrer situagdo em que um unico Cotista e/ou Investidor venha a integralizar
parcela substancial das Cotas objeto da Oferta ou mesmo a totalidade das Cotas, passando
tal Cotista e/ou Investidor a deter uma posicdao expressivamente concentrada, fragilizando,
assim, a posicdo dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de:
(i) que deliberagoes na Assembleia Geral sejam tomadas pelo cotista majoritario em funcao
de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios; e
(i) alteracao do tratamento tributario do Fundo e/ou dos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: médio
Risco de Diluicao

Na eventualidade de novas emissbes de cotas pelo Fundo, os Cotistas poderdo ter sua
participacdo no capital do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: médio
Risco de Atrasos e/ou Nao Conclusdo das Obras de Empreendimentos Imobiliarios

Poderdao ser adquiridos imodveis pelo Fundo que ainda estejam em fase de construgao.
Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusao ou a ndo conclusao das obras dos referidos
empreendimentos imobilidrios, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam
afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, poderda ser afetado o prazo
estimado para inicio do recebimento dos valores de locagdo e consequente a renda do
Fundo, bem como o Fundo podera ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos
empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam concluidos. O construtor dos
referidos empreendimentos imobilidrios pode enfrentar problemas financeiros,
administrativos ou operacionais que causem a interrupcao e/ou atraso das obras e dos
projetos relativos a construgdo dos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais hipéteses
poderdo provocar prejuizos aos Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Riscos decorrentes de Eventuais Contingéncias N&o Identificadas ou Na&o
Identificaveis

Eventuais contingéncias nado identificadas ou nado identificaveis por meio do processo de
auditoria legal dos imodveis que compdem a carteira do Fundo poderdo ter impacto negativo
para o Fundo e para os Cotistas. Usualmente os imdveis adquiridos pelos FII sdo objeto de
processo de auditoria legal a ser realizada com base em documentos e informagOes
relacionados aos imdveis os quais serdo apresentados pelos proprietarios dos referidos
imoveis. Eventuais 0nus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias de qualquer
natureza ndo identificados ou ndo identificaveis por meio do referido processo de auditoria
legal, bem como a ocorréncia de eventos ou apresentacdo de documentos posteriores a
data de aquisicao dos referidos imdveis pelos FII que resultem ou possam resultar em
onus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias relevantes de qualquer natureza
com relagdo aos referidos imoveis, poderdo prejudicar a rentabilidade dos FII e,
consequente, a rentabilidade do Fundo e dos Cotistas.

@ Escala Qualitativa de Risco: médio
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Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou
endemias de doencas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas
passiveis de transmissdo por humanos ou que atingem plantacdes, rebanhos e safras em
geral, 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, a epidemia, a pandemia e/ou a
endemia de tais doengas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado agroindustrial, o
mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operagoes, incluindo em
relacdo aos Ativos-Alvo da Oferta. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou
potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de doengas, como a 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 Respiratéria Aguda Grave ou SARS, pode ter um
impacto adverso nas operagdes do mercado agroindustrial, incluindo em relacao aos
Ativos-Alvo da Oferta. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doencga
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
agroindustrial. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas também podem
resultar em politicas de quarentena da populagcdo ou em medidas mais rigidas de lockdown
da populagdo, o que pode vir a prejudicar as operagoes, receitas e desempenho do Fundo
e dos ativos que vierem a compor seu portfdlio, bem como a valorizagdo de cotas do Fundo
e seus rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: médio
Riscos Ambientais
Riscos inerentes a propriedade, uso e licenciamento de imdveis

Os imoveis que componham o patrimo6nio do Fundo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i)
legislacdo, regulamentacdo e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operacdo dos shoppings centers
e atividades correlatas (como, por exemplo, estacao de tratamento de efluentes, antenas
de telecomunicagdes, geracao de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio
de pocos artesianos, saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados, supressdo
de vegetacdo e descarte de residuos sélidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de
contaminacdo de solo e aguas subterrdaneas, bem como eventuais responsabilidades
administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo; (iii)
ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos imodveis
que pode acarretar a perda de valor dos iméveis e/ou a imposicdao de penalidades
administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacdo
ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a restricbes legislativas relativas a
questles urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgles, restricbes a
metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia
destes eventos pode afetar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociagdo das Cotas. Na hipotese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis,
regulamentos, licengas, outorgas e autorizagdes, empresas e, eventualmente, o Fundo ou
os locatarios podem sofrer sancbes administrativas, tais como multas, indenizagoes,
interdicao e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licencas e
revogagado de autorizagdes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das sangdes criminais
(inclusive seus administradores), afetando negativamente o patrimo6nio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. A operacgao de atividades potencialmente
poluidoras sem a devida licenga ambiental - tais como shopping center, estacdo de
tratamento de efluentes, antena de telecomunicacGes e geracdo de energia — é considerada
infragdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis,
independentemente da obrigagdo de reparagdo de eventuais danos ambientais.
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 ou proprietarios de imdveis a
gastar recursos adicionais na adequagao ambiental, inclusive obtencdo de licencas
W ambientais para instalacdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As

(/\) agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
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significativa a emissdo ou renovacao das licencas e autorizagbes necessarias para o
desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios e dos locatarios, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negocios. Qualquer dos eventos acima
podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos
imdveis. Ainda, em funcdo de exigéncias dos O6rgdos competentes, pode haver a
necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes em tais imdveis cujo custo podera
ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: médio
Contingéncias e Alteracoes nas Leis e Regulamentos Ambientais

Os locatarios e proprietarios de imédveis estdo sujeitos a legislacdo ambiental nas esferas
federal, estadual e municipal. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar
atrasos e custos significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir
severamente a atividade de incorporacdo, construcdao e/ou reforma em regides ou areas
ambientalmente sensiveis. Na hipotese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis,
regulamentos, licencas e autorizacdes, os proprietarios e locatarios dos imodveis e,
eventualmente, os FII que sejam proprietarios dos referidos iméveis, podem sofrer sancdes
administrativas, tais como multas e indenizagdes por prejuizos causados ao meio
ambiente, interdicao de atividades, cancelamento de licengas e revogacao de autorizacoes,
ou estarem sujeitas a sangdes criminais (inclusive seus administradores). As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas
ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem
agravar a necessidade de emprego de recursos na adequacao ambiental e obtencdo de
licengas ambientais que anteriormente ndo necessitavam. Qualquer dos eventos acima
poderd ter um impacto negativo na arrecadacdo de aluguéis dos imdveis, causar rescisao
dos contratos de compra e venda dos imdveis ou a interrupgdo do fluxo de pagamento de
créditos a eles relativos, o que podera afetar adversamente os resultados do Fundo.
Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de protecao ambiental serem alteradas
apos a aquisicdo de um imodvel pelos FII cujas cotas sejam adquiridas pelo Fundo, antes
do desenvolvimento do empreendimento imobilidrio a ele atrelado, o que podera trazer
atrasos e/ou modificagbes do objetivo comercial inicialmente projetado. Nessa hipotese,
as atividades e os resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e, por
conseguinte, a rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: médio
Riscos Tributarios
Criacdo de novos tributos ou interpretacao diversa da legislagcao vigente

O risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criacdo de novos tributos ou de
interpretacdo diversa da legislagdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacao de isencOes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos
ndo previstos inicialmente. Embora as regras tributdrias dos fundos estejam
vigentes desde a edicdo da Lei 9.779/99, existe o risco de tal regra ser modificada no
contexto de uma eventual reforma tributaria, inclusive por ocasido da instalacdo de um
novo mandato presidencial.

Escala Qualitativa de Risco: médio
Perda da isencdo de imposto de renda para pessoas fisicas

De acordo com a mesma lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos,
e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte pela aliquota de 20%. N&o
obstante, de acordo com o artigo 39, paragrafo Unico, inciso II, da Lei n® 11.033/04,
conforme alterada, ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na declaragcdo de
ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo fundo cujas cotas sejam
admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado. O mencionado dispositivo legal estabelece ainda que o beneficio fiscal de que
trata (i) sera concedido somente nos casos em que o fundo possua, no minimo, 50 cotistas

/N) e que (ii) ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10%

f( (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo ou cujas cotas lhe
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derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos
auferidos pelo fundo. Embora estas sejam as regras tributarias vigentes para os fundos
imobiliarios, existe o risco de que possam ser modificadas no contexto de uma eventual
reforma tributaria. Como ndo ha limitacdo a aquisicdo de Cotas do Fundo por qualquer
pessoa fisica ou juridica, a pessoa fisica podera nao ter esse beneficio fiscal. Nao hd como
garantir que o Fundo mantenha, no minimo, 50 cotistas. Caso o Fundo deixe de ter esse
nimero minimo de cotistas, os Investidores e/ou Cotistas do Fundo que sejam
pessoas fisicas e que sejam titulares de Cotas que representem menos de 10% das Cotas
emitidas e cujas Cotas lhe deem direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo ndo poderdao se beneficiar da isencdo fiscal
acima descrita.

Escala Qualitativa de Risco: médio
Perda da isencao de receita auferida por Fundos de Investimento Imobiliario

A Lei n° 9.779/99, estabelece que os fundos de investimento imobiliario sdo isentos de
tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95% 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; e (ii) apliqguem
recursos em empreendimentos imobiliarios que ndao tenham como construtor, incorporador
ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas,
percentual superior a 25% das cotas emitidas pelo fundo. Caso haja cotista, titular de
percentual superior a 25% das cotas emitidas pelo Fundo, efetivamente subscritas ou
adquiridas em mercado secundario, que seja incorporador, construtor ou sécio,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, de empreendimento imobilidrio em
que o Fundo indiretamente invista por meio da aquisicdo de cotas de FII, este se sujeitara
a tributacdo aplicdvel as pessoas juridicas, nos termos da legislagio em vigor.
Adicionalmente, os rendimentos das aplicacbes de renda fixa e variavel realizadas pelo
Fundo estardo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de
20%, nos termos da Lei n® 9.779/99, circunstancia que podera afetar a rentabilidade
esperada para as Cotas. Nao estdo sujeitos a esta tributacdo a remuneracgao produzida por
LH e LCI, nos termos da Lei n® 12.024/09.

Escala Qualitativa de Risco: médio
Alteracao da legislacao tributaria para modificar ou excluir beneficios tributarios

A legislacdo tributaria estd sujeira a alteracdoes e poderda ser modificada a qualquer
momento para alterar ou excluir os beneficios tributarios que sdo ou que venham a ser
concedidos ao Fundo e aos seus cotistas, o que poderda impactar negativamente as
amortizacOes a serem feitas pelo Fundo aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Risco de desapropriacido total ou parcial dos empreendimentos objeto de
investimento pelo Fundo

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total, do(s)
empreendimento(s) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do poder publico, a
fim de atender finalidades de utilidade e interesse publicos. Outras restrigdes aos imoveis
também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, impossibilitando, assim, a utilizagdo a ser
dada aos mesmos, tais como o tombamento do(s) empreendimento(s) ou de area de seu
entorno, incidéncia de preempcdo e ou criagdo de zonas especiais de preservagao cultural,
dentre outros. Ocorrendo a desapropriacdo, ndo ha como garantir de antemao que o preco
que 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 do Fundo, sua situagdo financeira e resultados. Outras
restricdes 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 preempcdo e/ou criagdo de zonas especiais de preservagao
cultural, dentre outros.

Escala Qualitativa de Risco: médio
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Desempenho Passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material de
divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados, de fundos de investimento similares, ou de quaisquer investimentos
em que a Administradora e as Instituicdes Participantes da Oferta tenham 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 serao alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos
estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variacao nas taxas de juros e
indices de inflacao.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco de Alteracdo do Regulamento

O Regulamento pode ser alterado em consequéncia de normas legais ou regulamentares,
por determinagdo da CVM ou por deliberagdao da Assembleia Geral. Tais alteracdes poderao
afetar o modo de operagao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco de Crédito das Cotas de FII

Os rendimentos das cotas de FII adquiridas pelo Fundo podem vir a ndo ser honrados pelos
FII em razdo de qualquer prejuizo sofrido pelos FII cujas cotas sejam adquiridas pelo Fundo
ou, ainda, em razdo dos respectivos devedores dos ativos integrantes da carteira dos FII
cujas cotas sejam adquiridas pelo Fundo ndo honrarem com 0S Seus compromissos
assumidos com os referidos FII. A falta de rendimentos das cotas de FII adquiridas pelo
Fundo podera afetar negativamente ao Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco de Regularidade dos Imodveis

O Fundo podera adquirir direta ou indiretamente empreendimentos imobilidrios que ainda
ndo estejam concluidos e, portanto, estejam em fase de regularizacdo. Referidos
empreendimentos imobiliarios somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem
devidamente regularizados perante os 6érgdos publicos competentes. Deste modo, a
demora na obtencdo da regularizacdo dos referidos empreendimentos imobilidrios podera
provocar a impossibilidade de loca-los e, portanto, provocar prejuizos aos FII e,
consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco de alteracoes na Lei de Locagoes

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos
de cada um dos contratos de locacdo firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei do
Inquilinato seja alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem
limitacdo, com relacdo a alternativas para renovacao de contratos de locacao e definicao
de valores de aluguel ou alteragdo da periodicidade de reajuste), o patrimo6nio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas poderao ser afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco de Ocorréncia de Casos Fortuitos e Eventos de For¢ca Maior

A ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior relacionados aos Ativos Alvo
podem impactar as atividades do Fundo. Os rendimentos do Fundo decorrentes da
exploracao dos Ativos integrantes de sua carteira do Fundo estdo sujeitos ao risco de
eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga maior, os quais
consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos Ativos. Portanto,
os resultados do Fundo estdo sujeitos a situacGes atipicas, que poderdo gerar perdas ao
Fundo e aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: menor
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Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis que componham o
patrimonio do Fundo, o Fundo podera ndo contar com seguro €, caso exista, 0s recursos
obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizacdes a serem
pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdao do dano sofrido,
observadas as condicdes gerais das apodlices. No caso de sinistro envolvendo a integridade
fisica dos imdveis ndo segurados, a Administradora podera ndo recuperar a perda do ativo.
A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou
integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na condicao
financeira do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco Operacional

Os Ativos Alvo objeto de investimento pelo Fundo dependem diretamente de administracao
e gestdo efetivas e adequadas, por parte da Administradora, sujeitando-se a ocorréncia de
eventuais riscos operacionais destes prestadores de servigcos com relagao aos Ativos Alvo.
Caso tais riscos de ordem operacional venham a ocorrer, poderdao afetar a rentabilidade
das Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco Juridico

O Fundo podera ser réu em diversas acdes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Nao
ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais
processos arbitrais, judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser
julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas
ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante
a subscricao e integralizacdao de Cotas pelos Cotistas, que deverdao arcar com eventuais
perdas. A despeito das diligéncias realizadas, é possivel que existam contingéncias ndo
identificadas ou ndo identificaveis que possam onerar o Fundo e o valor de suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco Regulatério

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos
ou privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razao da pouca
maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no
gue tange a este tipo de operacdo financeira, em situagdes de estresse, podera haver
perdas por parte dos Investidores em razdao do dispéndio de tempo e recursos para
manutencdo do arcabougo contratual estabelecido.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Riscos de Alteragdes nas Praticas Contabeis

Atualmente, as praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a
elaboracdo das demonstracgdes financeiras dos fundos de investimento imobilidrio advém
das disposicdes previstas na Instrucao CVM n© 516, de 29 de dezembro de 2011
(“Instrugao CVM 516"). Com a edicdo da Lei n° 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que
alterou a Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, e a constituicio do Comité de
Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos, orientacbes e
interpretagdes técnicas foram emitidas pelo CPC e ja referendadas pela CVM. Caso a CVM
venha a determinar que os pronunciamentos e interpretagdes emitidas pelo CPC, em vigor
na data deste Prospecto, passem a ser adotados para a contabilizacdao das operacoes e
para a elaboragao das demonstragdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario,
a adogao de tais regras poderao ter um impacto nos resultados atualmente apresentados
pelas demonstragdes financeiras do Fundo. Em 29 de dezembro de 2011, foi promulgada
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a Instrugdo CVM 516 que dispde sobre a elaboracao e divulgacdo das Demonstracoes
Financeiras dos Fundos de Investimento Imobiliario - FII, regidos pela Instrucdo CVM 472,
Referida instrucdo dispbe, entre outros, que os imodveis constantes do patrimonio dos
fundos de investimento imobilidrio devem ser continuamente mensurados pelo valor justo,
o qual deve refletir as condicdes de mercado no momento da sua afericdao. Esta afericao
poderd impactar significativamente o valor patrimonial das cotas de FII adquiridas
pelo Fundo, bem como as Cotas de emissao do Fundo e, consequentemente o valor de
mercado em que as cotas de FII e as Cotas de emissao do Fundo elas sao
negociadas, podendo causar perdas aos Cotistas e/ou Investidores, caso haja reducdo no
valor patrimonial do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: menor

Risco dos Custos Serem Suportados pelos Investidores Cujas Cotas Serao
Liquidadas junto ao Escriturador

As Cotas liquidadas fora do ambiente da B3 nao serdo automaticamente negociaveis no
ambiente da B3 apds a sua liquidacdo. A transferéncia das referidas Cotas para a central
depositaria B3, para permitir a sua negociacdo no ambiente da B3, sera de
responsabilidade do respectivo Cotista e devera ser realizada por meio de um agente de
custddia da preferéncia do Cotista. Essa transferéncia podera levar alguns dias e o Cotista
poderd incorrer em custos, os quais serdo estabelecidos pelo agente de custédia de
preferéncia do Cotista que desejar realizar a transferéncia em questao.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco Referente a Participacao das Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito neste Prospecto, as Pessoas Vinculadas poderdao adquirir Cotas do
Fundo. A Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) 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 circulacao, influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo.
A/o Administradora, o Coordenador Lider e o Coordenador Contratado ndo tém como
garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrerda ou que
referidas Pessoas Vinculadas ndao optardao por manter suas Cotas fora de circulagdo.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Riscos Atrelados aos Fundos Investidos

A Administradora pode nao ser capaz de identificar falhas na administracdo ou na gestao
dos FIIs em cujas cotas o Fundo venha a investir. Assim, caso as falhas na administracao
do FII prejudiquem os resultados do FII, o Fundo e os cotistas, como consequéncia, serdo
negativamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco da Possibilidade de Amortizacao das Cotas

Nos termos do Regulamento do Fundo, as Cotas do Fundo poderdao ser amortizadas,
conforme as diretrizes e estratégias estabelecidas pela Administradora, proporcionalmente
ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao patriménio liquido do
Fundo, sempre que houver alienacdo de ativos pelo Fundo. Dessa forma, os Cotistas estao
expostos ao risco de sofrerem um desinvestimento nos Ativos em prazo inferior ao
esperado, o que podera implicar na dificuldade por parte dos Cotistas do Fundo em
selecionar ativos que tenham uma rentabilidade igual ou proxima a rentabilidade
proporcionada pelo Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: menor
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Risco Referente aos Outros Titulos e Valores Mobiliarios

Nos termos do Regulamento, o Fundo podera adquirir quaisquer titulos e valores
mobilidrios previstos na Instrugcdo CVM 472, ndao podendo ser previsto, nesta data, quais
ativos serao adquiridos especificamente. Nesse sentido, a depender do investimento do
Fundo em qualquer um desses outros titulos e valores mobilidrios, os riscos habituais
corridos pelo Fundo poderdo ser majorados. Além disso, podera haver futura
incompatibilidade com: (i) os limites de diversificacdao por emissor e por modalidade de
ativo determinado neste Regulamento e na legislagcdo aplicavel a determinado investidor;
e (ii) parte do publico-alvo de acordo com a Politica de Investimento.

Escala Qualitativa de Risco: menor

O FUNDO TAMBEM PODERA ESTAR SUJEITO A OUTROS RISCOS ADVINDOS DE
MOTIVOS ALHEIOS OU EXOGENOS AO CONTROLE DA ADMINISTRADORA,
TAIS COMO MORATORIA, GUERRAS, REVOLUCOES, ALEM DE MUDANGCAS NAS
REGRAS APLICAVEIS AOS ATIVOS FINANCEIROS, MUDANGAS IMPOSTAS
AOS ATIVOS FINANCEIROS INTEGRANTES DA CARTEIRA, ALTERACAO NA
POLITICA ECONOMICA E DECISOES JUDICIAIS PORVENTURA NAO
MENCIONADOS NESTA SECAO.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO
PRETENDE SER COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E
ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO
SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.

Informacoes contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, bem como perspectivas de
desempenho do Fundo que envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia de que o
desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros
poderdo diferir sensivelmente das tendéncias aqui indicadas.

Adicionalmente, as informacgdes contidas neste Prospecto em relacdo ao Brasil e a
economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgdos publicos
e por outras fontes independentes, tais como a Fundacdo Getulio Vargas, dentre outras.
As informacdes sobre o mercado imobiliario, apresentadas ao longo deste Prospecto foram
obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacgdes publicas e
publicacbes do setor. Tais declaragdes tém como base informacdes obtidas de fontes
consideradas confidveis, tais como SECO-I - Sindicato das Empresas de Compra, Venda,
Locagdo e Administracdo de Imdveis Residenciais e Comerciais de Sdo Paulo e IBGE -
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, dentre outras.
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5. CRONOGRAMA INDICATIVO

Segue abaixo Cronograma Indicativo dos principais eventos da Oferta:

Evento Etapa Data prevista ()3
1 Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na CVM e do 01/08/23
' Pedido de Listagem e Admissdo a Negociagdo na B3

2. Recebimento das Primeiras Exigéncias da CVM Relativas a Oferta 29/08/23
Protocolo de Requerimento para Atendimento das Exigéncias Relativos

3. a Oferta na CVM 01/09/23

4. Recebimento das Exigéncias da CVM Relativas aos Vicios Sanaveis 18/09/23

5. Divulgagdo do Ato de Aprovacgao da Oferta e do Fato Relevante 18/09/23
Protocolo de Requerimento para Atendimento das Exigéncias Relativos

e aos Vicios Sanaveis na CVM LepEzs

7. Obtengao do Registro da Oferta da CVM 22/09/23

8. Divulgagdo do Anuncio de Inicio e Disponibilizagdo do Prospecto 25/09/23

9. Data Base a ser considerada para fins do exercicio do Direito de Preferéncia 28/09/23
Inicio do periodo de exercicio do Direito de Preferéncia na B3 e no
Escriturador

10. , . , - . a 2/10/2

0 Inicio do periodo de negociagao do Direito de Preferéncia na B3 e no 02/10/23
Escriturador

11. Término do perlodo de negociagao do Direito de Preferéncia na 18/10/23
B3 e no Escriturador

12. Término do periodo de exercicio do Direito de Preferéncia na B3 20/10/23

Término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no
13. Escriturador 23/10/23
Liquidacdo do Direito de Preferéncia

Divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Periodo do Direito de
14. Preferéncia 24/10/23
Inicio do Periodo de Subscrigdo

Divulgagdo do Comunicado ao Mercado de Alteragdo do Cronograma e

15. Abertura de Periodo de Retratacdo e Reapresentagdo do Prospecto 16/11/23
Definitivo
16. Encerramento do Periodo de Retratacdo 23/11/23
17. Encerramento do Primeiro Periodo de Subscricdo™ 15/12/23
18. Procedimento de Alocagdo da Primeira Liquidagdo™® 18/12/23
19. Data da Primeira Liquidacdo da Oferta 21/12/23
BRI e 23/0924
) As datas previstas para os eventos futuros sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracdes, suspensoes,

prorrogagbes, antecipagées e atrasos, sem aviso prévio, a critério do/a Coordenador Lider/Administradora e do
Coordenador Contratado. Qualquer modificacdo no cronograma da distribuicdo devera ser comunicada a CVM e divulgada
nas paginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, do Coordenador Contratado, da Administradora,
da B3 e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados para disponibilizacdo deste Prospecto e do Antncio de Inicio.

@) Caso ocorram alteragbes das circunstédncias, revogagdo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal
cronograma podera ser alterado, sendo que modificacdes que ndo sejam apenas de cronograma deverdo ser submetidas
a CVM. Para informagbes sobre manifestagdo de aceitacdo a Oferta, manifestacdo de revogacdo da aceitagdo a Oferta,
modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogacédo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condicées
e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas, sugere-se a leitura da segdo "Alteracdo
das Circunsténcias, Modificagdo, Revogacdo, Suspensdo ou Cancelamento da Oferta”, na na pagina 36 deste Prospecto.
A ocorréncia de revogagdo, suspensdo, o cancelamento ou qualquer modificagdo na Oferta sera imediatamente divulgada
nas paginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, do Coordenador Contratado, da Administradora,
da B3 e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados para disponibilizacdo do Prospecto e do Anuncio de Inicio.

€7 NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICACAO OU REVOGACAO DA OFERTA, O CRONOGRAMA
ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMACOES VEJA A SECAO “ALTERACAO DAS CIRCUNSTANCIAS,
MODIFICAGAO, REVOGACAO, SUSPENSAO OU CANCELAMENTO DA OFERTA” DA SECAO “RESTRICOES A
DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA”, NA PAGINA 36 DESTE PROSPECTO.

() NOS TERMOS DO ARTIGO 48 DA RESOLUGCAO CVM 160, A SUBSCRICAO OU AQUISICAO DOS VALORES
MOBILIARIOS OBJETO DA OFERTA DE DISTRIBUICAO DEVE SER REALIZADA NO PRAZO MAXIMO DE 180
(CENTO E OITENTA) DIAS, CONTADO DA DATA DE DIVULGAGCAO DO ANUNCIO DE INiCIO E PODERA SER
ENCERRADA ANTES DO REFERIDO PRAZO A CRITERIO DO COORDENADOR LiDER, EM COMUM ACORDO COM
A ADMINISTRADORA E O COORDENADOR CONTRATADO, EM CASO DE COLOCAGCAO DO VALOR MiINIMO DA
EMISSAO. ASSIM, EVENTUAIS NOVOS “PERIODOS DE SUBSCRICAO” E NOVAS “DATAS DE LIQUIDAGAO”
PODERAO SER INFORMADAS AO MERCADO E A B3 ATE A DATA MAXIMA DE ENCERRAMENTO DA OFERTA E
DIVULGACAO DO ANUNCIO DE ENCERRAMENTO, MEDIANTE COMUNICADO AO MERCADO COM 5 (CINCO)
DIAS UTEIS DE ANTECEDENCIA DA RESPECTIVA NOVA DATA DE LIQUIDAGCAO, OBSERVADO QUE OS
PROCEDIMENTOS DE LIQUIDAGCAO DESSES NOVOS PERIODOS DE SUBSCRICAO OCORRERAO

Q
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6. INFORMACGES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS
Histoérico das negociacoes

A tabela abaixo indica a cotacdo maxima, média e minima das Cotas para os periodos

indicados:
Cotagdes Anuais - Ultimos Cinco Anos (até 20/07/2023)
Valor de negociacao por cota (em Reais)
Data Min3 Max1 Méd?2
2023 R$ 90,21 R$ 109,35 R$ 95,88
2022 R$ 88,51 R$ 100,00 R$ 94,58
2021 R$ 94,42 R$ 117,34 R$ 107,71
2020 R$ 107,99 R$ 169,89 R$ 128,78
2019 R$ 114,998 R$ 169,97 R$ 129,53

1 Valor Maximo: Valor maximo de fechamento da Cota.
2 Valor Médio: Média dos fechamentos da Cota no periodo.
3 Valor Minimo: Valor minimo de fechamento da Cota.
Cotacoes Trimestrais - Ultimos Dois Anos (até 20/07/2023)

Valor de negociacdo por cota (em Reais)

Data Min3 Max1 Méd?
20 Trimestre/2023 R$ 90,47 R$ 106,59 R$ 96,90
10 Trimestre/2023 R$ 90,21 R$ 97,15 R$ 92,31
40 Trimestre/2022 R$ 91,00 R$ 97,03 R$ 93,84
30 Trimestre/2022 R$ 88,51 R$ 99,24 R$ 94,14
20 Trimestre/2022 R$ 89,56 R$ 99,44 R$ 94,32

1 Valor Maximo: Valor maximo de fechamento da Cota.
2 Valor Médio: Média dos fechamentos da Cota no periodo.
3 Valor Minimo: Valor minimo de fechamento da Cota.
Cotacdes Mensais - Ultimos Seis Meses (até 20/07/2023)

Valor de negociagdo por cota (em Reais)

Data Min3 Max1 Méd2
jul/23 R$ 105,22 R$ 109,35 R$ 107,45
jun/23 R$ 96,90 R$ 106,59 R$ 101,71
mai/23 R$ 93,80 R$ 99,52 R$ 96,51
abr/23 R$ 90,47 R$ 94,29 R$ 91,78
mar/23 R$ 90,21 R$ 91,39 R$ 90,95
fev/23 R$ 91,03 R$ 92,41 R$ 91,95

1 Valor Maximo: Valor maximo de fechamento da Cota.
2 Valor Médio: Média dos fechamentos da Cota no periodo.
3 Valor Minimo: Valor minimo de fechamento da Cota.

Informacoes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricao de novas
Cotas

As Cotas atribuirdo aos seus titulares os direitos previstos no Regulamento do Fundo.
As novas Cotas subscritas, no caso de emissao de novas Cotas pelo Fundo, conferirdo aos
seus titulares direito de preferéncia.

Os Cotistas do Fundo, que estejam em dia com suas obrigagdes para com o Fundo na
Data-Base, ou seja, em 28 de setembro de 2023, terdo o Direito de Preferéncia na

ﬂ subscricdo das Cotas objeto da Oferta, na proporcao do nimero de cotas do Fundo que

& possuirem na Data-Base, conforme aplicacdo do fator de proporcdo equivalente a
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23,944143520%, observados os termos e condigbes descritos no Prospecto e demais
documentos da Oferta. A Data-Base € equivalente ao 3° (terceiro) Dia Util contado da data
de divulgacdao do Anuncio de Inicio.

O Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia ndo sera inferior a 15 (quinze) Dias Uteis
contados da data de inicio do periodo de exercicio do Direito de Preferéncia, conforme
indicado no cronograma da Oferta disponivel na pagina 31 deste Prospecto.

A quantidade maxima de Cotas a ser subscrita por cada Cotista no ambito do Direito de
Preferéncia devera corresponder sempre a um numero inteiro, ndo sendo admitida a
subscricao de fracao de Cotas, observado que eventuais arredondamentos serao realizados
pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o numero inteiro e com arredondamento para baixo.
Nao havera aplicagdo minima para a subscricdo de novas Cotas no ambito do exercicio do
Direito de Preferéncia.

Os Cotistas poderdao manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou
parcialmente, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, ou seja, a partir do
sexto dia util contado do Anuncio de Inicio, inclusive data de inicio do Periodo do Direito
de Preferéncia e (a) até o 14° (décimo quarto) Dia Util subsequente & data de inicio do
Periodo do Direito de Preferéncia, inclusive, junto a B3, por meio de seu respectivo agente
de custddia, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (b) até o
159 (décimo quinto) Dia Util subsequente & data de inicio do Periodo do Direito de
Preferéncia, inclusive, junto ao Escriturador, observados os seguintes procedimentos
operacionais do Escriturador, admitindo-se ainda a cessdo do Direito de Preferéncia a
outros Cotistas ou a terceiros, respeitando-se os prazos operacionais estabelecidos pela
B3 e pelo Escriturador: (i) o Cotista devera possuir o cadastro regularizado junto ao
Escriturador; (ii) devera ser enviada uma via fisica do documento de aceitagdo da Oferta
assinado com reconhecimento de firma ao Escriturador até o término do prazo referido no
item (b) acima; e (iii) devera ser enviado o comprovante de integralizagdo ao Escriturador
até o término do prazo referido no item (b) acima, conforme os dados abaixo para contato:

Para esclarecer duvidas ou obter mais informacoes:

RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Att.: Time de Relacdes com Investidores

Avenida Chedid Jafet n°® 222, bloco B, 3° andar, conjunto 32, Vila Olimpia, CEP 04551-065,
Sao Paulo - SP

Tel.: 3509 6600
E-mails: ri@riobravo.com.br

Aos Cotistas interessados no exercicio do seu Direito de Preferéncia é recomendado que
entrem em contato com a corretora de sua preferéncia para obter informacGes mais
detalhadas sobre os procedimentos operacionais e prazos adotados por essa corretora, que
poderdo ser distintos dos prazos da B3 e do Escriturador.

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas (i) deverdo indicar a quantidade de Cotas
objeto da Oferta a ser subscrita; e (ii) terdo a faculdade, como condicao de eficacia de
ordens de exercicio do Direito de Preferéncia e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua
adesdo a Oferta observados os termos e condigdes descritos na segao “Distribuigdo Parcial
e Subscricdo Condicionada”, na pagina 40 deste Prospecto.

A integralizagdo das Cotas subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia sera realizada na Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia, e observara os
procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso.

Caso seja verificada a existéncia de eventual saldo remanescente de Cotas apods do
Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia nos locais
descritos no artigo 13 da Resolugdo CVM 160, conforme indicados na segao “Identificagao
das Pessoas Envolvidas” na pagina 57 deste Prospecto, a qual ocorrera até 24 de outubro
de 2023, referido saldo podera ser ofertado aos Investidores durante o periodo da Oferta.
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Em razdao da possibilidade de distribuicdo parcial das Cotas, nos termos do artigo 74 da
Resolugdo CVM 160, caso o Valor Minimo da Emissdo ndo seja atingido até o final do
periodo de distribuicdo, a Oferta sera cancelada.

Nos termos do artigo 74 da Resolugdo CVM 160 e observado o procedimento previsto neste
Prospecto, o Cotista que exercer seu Direito de Preferéncia, podera, no ato de aceitacdo
da Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo: (i) ao Valor Inicial da
Emissdo; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Valor Minimo da Emissdo e menor que
o Valor Inicial da Emissdo. No caso do item (ii) acima, o Investidor o Cotista que exercer
seu Direito de Preferéncia devera, no momento da aceitacdo da Oferta, indicar se,
implementando-se a condicdo prevista, pretende receber (1) a totalidade das Cotas
subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporgcdo entre o numero de Cotas
efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se,
na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor ou Cotista em receber a totalidade das
Cotas objeto da ordem de investimento e do Pedido de Subscricdo, conforme o caso.
Adicionalmente, caso seja atingido o Valor Minimo da Emissdo, ndo havera abertura de
prazo para desisténcia, nem para modificacdo do exercicio do Direito de Preferéncia, dos
Pedidos de Subscricao e das ordens de investimento dos Investidores da Oferta.

Caso, ao final da Oferta, ndo seja atingido o Valor Minimo da Emissao, os valores até entao
integralizados por Cotista que tenha exercido seu Direito de Preferéncia serdo devolvidos,
acrescidos dos respectivos rendimentos liquidos auferidos pelos Investimentos
Temporarios, calculados pro rata temporis, com dedugdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até
05 (cinco) Dias Uteis contados do anuncio de cancelamento da Oferta que serd divulgado
pela Administradora. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas,
conforme descrito neste item, os Cotistas deverao fornecer recibo de quitacdo relativo aos
valores restituidos.

No ato de subscricdo de Cotas, cada Cotista que exercer seu Direito de Preferéncia devera
formalizar a sua ordem de investimento, por meio de documento de aceitacao da Oferta,
que especificara as condigoes de integralizacdo, e que sera autenticado pelo Coordenador
Lider/Administradora ou Coordenador Contratado, nos termos do Contrato de Distribuicao,
do qual constardo, entre outras informagdes: (i) nome e qualificacdo do subscritor;
(i) nimero de cotas subscritas; (iii) Preco Efetivo por Cota e valor total a ser integralizado;
(iv) condicdes para integralizacao de cotas.

Durante a colocacdo das Cotas objeto da Oferta, o Cotista que exercer seu Direito de
Preferéncia, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, receberd, quando
realizada a respectiva liquidagdo, recibo de Cota que, até obtencdo de autorizacdo da B3,
ndo sera negociavel. Conforme descrito nos documentos da Oferta, o recibo da Cota
somente se convertera em tal Cota apds a obtencdo de autorizacdo da B3. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em Cota depois
de, cumulativamente, serem divulgados o Anuncio de Encerramento e formuldrio de
liberacdo de negociacdo das Cotas na B3, quando as Cotas passarao a ser livremente
negociadas na B3.

Durante o periodo em que os recibos de Cota ainda ndo estejam convertidos em cotas, o
seu detentor fara jus aos rendimentos relacionados aos Investimentos Temporarios,
conforme seja informado no respectivo comunicado de Investimentos Temporarios,
divulgado apos a divulgagdo do Anuncio de Encerramento da Oferta.
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Indicacao da diluicao econémica imediata dos cotistas que ndo subscreverem as
cotas ofertadas, calculada pela divisao da quantidade de novas cotas a serem
emitidas pela soma dessa quantidade com a quantidade inicial de cotas antes da
emissao em questao multiplicando o quociente obtido por 100 (cem)

Patrimonio Liquido Valor Patrimonial

Quantidade Quantidade de do Fundo Apés a das Cotas Apos a Percentual de

Cenarios de Cotas Cotas Emitidas Captacao dos Captacao dos rh
s z Diluicao (%)
Emitidas apos a Oferta Recursos da Recursos da
Emissao (*) (R$) Emissao (*) (R$)
1 11.588.199 11.680.689 R$ 1.262.916.094,68 R$108,12 0,8%
2 11.588.199 14.362.894 R$ 1.552.916.099,28 R$108,12 23,94%
3 11.588.199 15.056.567 R$ 1.627.916.024,04 R$108,12 29,93%
*) Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em agosto de 2023, acrescido no valor captado no ambito da Oferta nos

respectivos cenarios.

Cenario 1: Considera a distribuicdo do Valor Minimo da Emissdo, descontados os custos
previstos na tabela de custos da Oferta na Secao “"Contrato de Distribuicdo - Demonstrativo
dos Custos de Distribuicdo” na pagina 54 deste Prospecto.

Cenario 2: Considera a distribuicdo do Valor Inicial da Emissdo, descontados os custos
previstos na tabela de custos da Oferta na Secao “Contrato de Distribuicdo - Demonstrativo
dos Custos de Distribuicdo” na pagina 54 deste Prospecto.

Cenario 3: Considera distribuicdo do lote adicional.

E importante destacar que as potenciais diluicdes ora apresentadas sdo meramente
ilustrativas, considerando-se o valor patrimonial das Cotas de emissao do Fundo em junho
de 2023, sendo que, caso haja a reducdao do valor patrimonial das Cotas, quando da
liquidacdo financeira da Oferta, o impacto no valor patrimonial das Cotas podera ser
superior ao apontada na tabela acima. PARA MAIS INFORMAGOES A RESPEITO DO
RISCO DE DILUICAO NOS INVESTIMENTOS, SUGERE-SE A LEITURA DA SEGCAO DE
FATORES DE RISCO, EM ESPECIAL, O FATOR DE RISCO “RISCO DE DILUICAO” NA
PAGINA 23 DESTE PROSPECTO.

Justificativa do preco de emissao das cotas e o critério adotado para sua fixacao.

O Prego de Emissao por Cota no valor de R$108,12 (cento e oito reais e doze centavos) foi
aprovado por meio do Ato de Aprovacao da Oferta, o qual foi fixado de acordo com o valor
patrimonial das Cotas, que corresponde ao quociente entre o valor do Patrimonio Liquido
contabil atualizado do Fundo e o niumero de Cotas ja emitidas no fechamento de 30 de
agosto de 2023, e sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dara com a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

Nos termos do item 4.10. do Regulamento, a Administradora podera deliberar sobre novas
emissOes de cotas do Fundo independentemente de aprovacdao em Assembleia Geral de
Cotistas e de alteragdo do Regulamento caso entenda pertinente para fins do cumprimento
dos objetivos e da politica de investimento do Fundo, desde que respeitado o montante
maximo de R$2.000.000.000,00 (dois bilhdes de reais), conforme permitido pelo artigo
15, inciso VIII e §1° da Instrugao CVM 472 (“Capital Autorizado”).
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7. RESTRICf)ES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
Descricdo de eventuais restricoes a transferéncia das Cotas

Durante a colocacao das Cotas objeto da Oferta, o Cotista que exercer seu Direito de
Preferéncia, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, e o Investidor que
subscrever a Cota recebera, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que,
até obtencdo de autorizacdo da B3, ndo serd negocidvel. Conforme descrito nos
documentos da Oferta, o recibo da Cota somente se convertera em tal Cota apds a
obtencdo de autorizacdo da B3. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele
adquirida, e se converterd em Cota depois de, cumulativamente, serem divulgados o
Anuncio de Encerramento e formulario de liberacdo de negociagdo das Cotas na B3, quando
as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

Tipos de investidores para os quais o investimento é considerado inadequado

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NAO ESTEJAM CAPACITADOS
A COMPREENDER E ASSUMIR OS SEUS RISCOS.

O INVESTIMENTO NAS COTAS DO FUNDO REPRESENTA UM INVESTIMENTO
SUJEITO A DIVERSOS RISCOS, UMA VEZ QUE E UM INVESTIMENTO EM RENDA
VARIAVEL, ESTANDO OS INVESTIDORES SUJEITOS A PERDAS PATRIMONIAIS E
A RISCOS, INCLUINDO, DENTRE OUTROS, AQUELES RELACIONADOS A LIQUIDEZ
DAS COTAS, A VOLATILIDADE DO MERCADO DE CAPITAIS E A OSCILAGCAO DAS
COTAGOES DAS COTAS EM MERCADO DE BOLSA. ASSIM, OS INVESTIDORES
PODERAO PERDER UMA PARCELA OU A TOTALIDADE DE SEU INVESTIMENTO.

O investimento nas Cotas ndo é adequado a investidores que necessitem de liquidez, tendo
em vista que as cotas de fundos de investimento imobilidrios podem encontrar baixa
liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas
em bolsa. Ainda, o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo admitindo
o resgate das Cotas, exceto em caso de sua liquidacgdo. RECOMENDA-SE, PORTANTO,
QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SECAO “FATORES DE
RISCO”, NAS PAGINAS 15 A 30 DESTE PROSPECTO EM ESPECIAL, O TiTULO
“RISCOS DE LIQUIDEZ".

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

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

SUGERE-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A
SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 15 A 30 DESTE PROSPECTO, ANTES
DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICAGCAO DE
ALGUNS RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO
NAS COTAS.

Alteracao das Circunstancias, Modificacao, Revogac¢ao, Suspensao ou Cancelamento
da Oferta

Nos termos do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, havendo, a juizo da CVM, alteracao
substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando do
protocolo do requerimento de registro de Oferta, ou que o fundamentem, a CVM pode:

(i)  deferir requerimento de modificacdo da Oferta protocolado pelo Coordenador Lider,
em comum acordo com a Administradora e o Coordenador Contratado;

(ii) reconhecer a ocorréncia de modificacgdo da Oferta e tomar as providéncias
cabiveis; ou

(iii) caso a situagdo descrita no caput acarrete aumento relevante dos riscos inerentes a
propria Oferta, deferir requerimento de revogacdo da Oferta protocolado pelo
Coordenador Lider, em comum acordo com a Administrador e o Coordenador
Contratado.
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A modificagdo da Oferta realizada apds a concessao do registro da Oferta pela CVM, exceto
se exclusivamente relacionada ao cronograma, deve ser submetida pelo Coordenador Lider
a aprovacdo prévia da CVM. A modificacdo de Oferta realizada anteriormente a concessdo
do registro da Oferta pela CVM ndao demanda aprovacdao prévia da CVM, porém, sera
analisada no decorrer do periodo de analise do registro, observado o disposto na Resolucdo
CVM 160.

O requerimento de revogacao ou de modificagdao da Oferta deve ser analisado pela CVM
em 10 (dez) dias Uteis contados da data do protocolo do pleito na CVM, acompanhado de
todos os documentos e informacdes necessarios a sua analise, sendo que, apds esse
periodo, o requerimento pode ser deferido, indeferido ou podem ser comunicadas
exigéncias a serem atendidas. A CVM deve conceder igual prazo para atendimento a
eventuais exigéncias formuladas no dmbito de requerimento de modificacdo ou revogacao
de oferta, devendo deferir ou indeferir o requerimento decorridos 10 (dez) dias Uteis do
protocolo da resposta as exigéncias comunicadas.

O pleito de modificagdo ou revogagdo da Oferta presumir-se-a deferido caso ndo haja
manifestacdo da CVM em sentido contrario no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, contados do
seu protocolo na CVM, nos termos do paragrafo 6° do artigo 67, da Resolugao CVM 160.

Tendo sido deferida a modificacdo, a CVM pode, uma Unica vez, por sua proépria iniciativa
ou a requerimento do ofertante, prorrogar o prazo de distribuicdo da oferta por até
90 (noventa) dias.

E sempre permitida a modificacdo da Oferta para melhord-la em favor dos investidores,
juizo que deve ser feito pelo Coordenador Lider e pelo Coordenador Contratado em
conjunto com a Administradora, ou para rendncia a condigdo da Oferta estabelecida pelo
Ofertante, ndo sendo necessario requerer junto a CVM tal modificacdo, observado que é
obrigatéria a comunicacdo da modificacdo a CVM que, mediante requerimento do
Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora e o Coordenador Contratado,
pode prorrogar o prazo de distribuicdo da Oferta em até 90 (noventa) dias nos termos do
paragrafo 7° do artigo 67, da Resolugao CVM 160.

Se a Oferta for revogada, os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores a revogacao serao
considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo, sendo que os Investidores (inclusive
os cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios do Direito de
Preferéncia) que aderiram a Oferta deverdo ser restituidos integralmente pelos valores,
bens ou direitos dados em contrapartida aos valores mobiliarios ofertados, na forma e nas
condicOes previstas neste Prospecto.

A modificacdo ou revogacdo da Oferta devera ser imediatamente comunicada aos
Investidores ou Cotistas, conforme o caso, pela Instituicdo Participante da Oferta, e
divulgada por meio de anuncio de retificagdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial
de computadores das Instituicdes Participantes da Oferta, da Administradora, da CVM, da
B3 e do Fundos.Net, no mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do Anuncio de Inicio,
de acordo com o artigo 69 da Resolugao CVM 160.

As Instituicdes Participantes deverdo se acautelar e se certificar, no momento do
recebimento dos Pedidos de Subscricdo ou das ordens de investimento, conforme o caso,
de que o potencial investidor esta ciente de que a Oferta foi modificada e de que tem
conhecimento das novas condigdes a ela aplicaveis. Os Investidores (inclusive os cotistas
que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia)
que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até as 16:00 horas do
50 (quinto) Dia Util contado do recebimento da referida comunicacdo que lhes for
encaminhada diretamente pela Instituicdo Participante por correio eletronico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovagao,
e que informara sobre a modificacdo da Oferta, objeto de divulgacdo de anuncio de
retificacdo, seu interesse em desistir da sua adesdo a Oferta. Os Investidores que
revogarem a sua aceitacdo terdo direito a restituicdo integral dos valores dados em
contrapartida a subscricdo das Cotas, na forma e condicGes previstas neste Prospecto € no
Contrato de Distribuicdo. O disposto neste paragrafo ndao se aplica a hipotese de
modificagao da Oferta para fins de melhoramento da Oferta em favor dos Investidores,
ressalvada determinacao especifica da CVM, caso entenda que a modificacdo ndo melhora
a Oferta em favor dos Investidores.
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EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES
PRETENDEM MANTER A DECLARACAO DE ACEITAGCAO. AS INSTITUICOES
PARTICIPANTES DA OFERTA DEVERAO ACAUTELAR-SE E CERTIFICAR-SE, NO
MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS ACEITACOES DA OFERTA, DE QUE O
INVESTIDOR OU COTISTA, CONFORME O CASO, ESTA CIENTE DE QUE A
OFERTA FOI ALTERADA E QUE TEM CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDICOES,
CONFORME O CASO.

Nos termos do artigo 70 da Resolucao CVM 160, a CVM pode suspender ou cancelar, a
qualquer tempo, a oferta publica de distribuicdo que: (i) esteja se processando em
condicOes diversas das constantes da Resolugdo CVM 160 ou do registro; (ii) esteja sendo
intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme
a regulamentacdo que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicao de
valores mobilidrios; ou (iii) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da
CVM ou fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo registro.

A CVM deve proceder a suspensdo da oferta quando verificar ilegalidade ou violagcdao de
regulamentacdo consideradas sanaveis. O prazo de suspensdo da oferta ndo pode ser
superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada deve ser sanada.
Findo esse prazo sem que tenham sido sanadas as irregularidades que determinaram a
suspensao, a SRE deve ordenar a retirada da oferta e cancelar o respectivo registro ou
indeferir o requerimento de registro caso este ainda ndo tenha sido concedido.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a rescisao do Contrato
de Distribuicdo, decorrente de inadimplemento de quaisquer das Partes ou de nao
verificacdo da implementacao das Condicdes Precedentes descritas na Secdo “Condicdes
Precedentes do Contrato de Distribuicdo”, na segao “Contrato de Distribuicdo”, na pagina
52 deste Prospecto, importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do paragrafo quinto do artigo 70 da Resolucdo CVM 160, a resilicdo voluntaria
do Contrato de Distribuicdo por motivo distinto daquele citado no paragrafo acima nao
implica revogacdo da Oferta, mas sua suspensdo, até que novo contrato de distribuicdo
seja firmado.

O Fundo e as Instituicdes Participantes da Oferta devem divulgar imediatamente, por meios
ao menos iguais aos utilizados para a divulgacdao da Oferta, comunicado ao mercado
informando sobre a suspensdo ou o cancelamento, bem como dar conhecimento de tais
eventos aos Investidores que ja tenham aceitado a Oferta diretamente (por meio de
mensagem eletrénica ou correspondéncia enviada ao endereco da respectiva Instituicdo
Participante da Oferta), para que, na hipotese de suspensdo, informem a respectiva
Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente
a data de recebimento da comunicacdo, eventual decisdo de desistir da Oferta, observado
que terdo direito a restituigdo integral dos valores dados em contrapartida a subscricdo
das Cotas, na forma e condicOes previstas no Contrato de Distribuicdao e no Prospecto,
(i) todos os Investidores que ja tenham aceitado a Oferta, na hipotese de seu
cancelamento; e (ii) os Investidores que tenham revogado a sua aceitagdo, na hipotese de
suspensdo, presumida a manutencdo da adesdo em caso de siléncio.

Nos casos de revogacado da aceitacdo da Oferta previstos nesta secdo, os valores até entdo
integralizados pelos Investidores serdao devolvidos, de acordo com os Procedimentos para
Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da
comunicacao do cancelamento da Oferta ou da resilicao do Contrato de Distribuicao,
conforme o caso. Em qualquer hipdtese, a revogacao da Oferta torna ineficaz a Oferta e
os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos
Investidores ou Cotistas, conforme o caso, que aceitaram a Oferta os valores depositados,
de acordo com os Procedimentos para Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco)
Dias Uteis contados da referida comunicacdo, conforme disposto do artigo 68 da Resolucdo
CVM 160.
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Se o Investidor ou o Cotista revogar sua aceitacdo nas hipdteses descritas acima, os
valores até entdo integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelos Investimentos Temporarios do Fundo, calculados pro rata temporis, a partir
da respectiva data de integralizagdo, com deducao, se for o caso, dos valores relativos aos
tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data da respectiva revogacdo da aceitacdo a Oferta (“Procedimentos para
Restituicdo de Valores”).

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer
recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos das Cotas cujos valores tenham
sido restituidos.

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

Quaisquer comunicacoes relacionadas a revogacao da aceitacdo da Oferta pelo Investidor
devem ser enviadas por escrito ao endereco eletronico da respectiva Instituicdo
Participante da Oferta ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia enderegada a
respectiva Instituicdo Participante da Oferta. Nos termos do artigo 72 da Resolugdo
CVM 160, a aceitacdo da Oferta somente poderd ser revogada pelos investidores se tal
hipotese estiver expressamente prevista neste Prospecto, na forma e condigdes aqui
definidas, ressalvadas as hipdteses previstas nos artigos 69 e 71 da Resolugdao CVM 160,
as quais sdo inafastaveis. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores
(inclusive os cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios do
Direito de Preferéncia), estes deverdao fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores
restituidos, bem como efetuar a devolugdo dos Pedidos de Subscrigdo das Cotas cujos
valores tenham sido restituidos.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
Eventuais condicdes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicdo Parcial e Subscricdo Condicionada

Sera admitida, nos termos do artigo 73 da Resolugdao CVM 160, a Distribuigao Parcial das
Cotas, desde que atingido o Valor Minimo da Emissdao. Observada a colocacdo do
Valor Minimo da Emissdo, as Cotas que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas
durante o Periodo de Subscricdo até o encerramento da Oferta deverdo ser canceladas
pela Administradora.

Nos termos do artigo 74 da Resolugdao CVM 160 e observado o procedimento previsto neste
Prospecto, o Investidor e o Cotista que exercer seu Direito de Preferéncia, podera, no ato
de aceitacdo da Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo: (i) ao
Valor Inicial da Emissdo; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Valor Minimo da
Emissdo e menor que o Valor Inicial da Emissao.

No caso do item (ii) acima, o Investidor o Cotista que exercer seu Direito de Preferéncia
deverd, no momento da aceitacdo da Oferta, indicar se, implementando-se a condicdo
prevista, pretende receber (1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade
equivalente a proporcdo entre o nimero de Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de
Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do
Investidor ou Cotista em receber a totalidade das Cotas objeto da ordem de investimento
ou do Pedido de Subscricao, conforme o caso.

Adicionalmente, caso seja atingido o Valor Minimo da Emissdo, ndo havera abertura de
prazo para desisténcia, nem para modificacdo do exercicio do Direito de Preferéncia,
dos Pedidos de Subscricao e das ordens de investimento dos Investidores da Oferta.

Caso néo seja atingido o Valor Minimo da Emissdo, a Oferta sera cancelada.

Caso ja tenha ocorrido a integralizacdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores
depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores, de acordo com os
Procedimentos para Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados
da comunicacdo do cancelamento da Oferta.

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores ou Cotistas, estes deverdo
fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolucdo
dos Pedidos de Subscricdo, ordens de investimentos ou outro documento de aceitacao da
Oferta, das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Valor
Minimo da Emissdo, mas inferior ao Valor Inicial da Emissdo, a Oferta podera ser
encerrada, a exclusivo critério do Coordenador Lider, em comum acordo com o
Coordenador Contratado, e a Administradora realizard o cancelamento das Cotas ndo
colocadas, nos termos da regulamentacdo em vigor, devendo, ainda, devolver aos
Investidores ou Cotistas, que tiverem condicionado a sua adesdo a colocacgdo integral, ou
para as hipoteses de alocagdo proporcional, os valores ja integralizados, de acordo com os
Procedimentos para Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados
da comunicacao do cancelamento das Cotas condicionadas.

Nao haverd fontes alternativas de captacdo, em caso de distribuigdo parcial no ambito
desta 43Emissao.

Taxa de Ingresso e Taxa de Saida

Ndo serdo cobradas taxa de ingresso e saida dos Investidores, exceto pela Taxa de
Distribuigdo Primaria, a qual ndo integra o Preco de Emissao, observado que quando da
realizacdao de emissdes de Cotas do Fundo, os subscritores poderdo arcar com os custos
decorrentes da estruturacgao e distribuicao das Cotas, sendo que a cobranga de tais custos
sera aprovada e definida no instrumento que deliberar sobre as emissdes.
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Limites de aplicacdo em Cotas de Emissdo do Fundo

Nao ha limite maximo de aplicagdo em Cotas de Emissao do Fundo.

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

A presente Oferta é destinada ao publico em geral, sendo dividia para fins de critério de
colocacgao das Cotas entre Investidores Ndo Institucionais e Investidores Institucionais.

Autorizacoes necessarias a emissao ou a distribuicao das cotas, indicando a
reunido em que foi aprovada a operacao

A realizacao da 42 Emissdao do Fundo e da presente Oferta de Cotas, bem como seus
principais termos e condicdes, foi aprovada, por meio do Ato de Aprovacdo da Oferta,
conforme o disposto na Resolugdo CVM 160 e na Instrugao CVM 472, cujo teor pode ser
lido no Anexo A a este Prospecto. A aprovacdo da 42 Emissdo e da Oferta, nos termos do
Ato de Aprovacdo da Oferta, foi objeto do Fato Relevante.

Nos termos do item 4.10. do Regulamento, a Administradora podera deliberar sobre novas
emissdes das Cotas do Fundo em instrumento particular da Administradora, caso entenda
pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica de investimento do Fundo,
desde que respeitado o montante maximo de R$2.000.000.000,00 (dois bilhdes de reais)
de Patrimonio Liquido do Fundo.

Regime de distribuicao

Observadas as disposicées da regulamentacdo aplicavel, os Coordenadores realizardo a
Oferta sob o regime de melhores esforgos de colocacdo, conforme o plano da distribuigao
adotado em cumprimento ao disposto no artigo 7° da Resolugdo CVM 160, devendo
assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a
adequacao do investimento ao perfil de risco dos Investidores; e (iii) que os representantes
das InstituicOes Participantes da Oferta recebam previamente exemplares do Prospecto
para leitura obrigatéria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoas
designadas pelos participantes da Oferta.

Os Coordenadores deverao realizar e fazer com que os Participantes Especiais assumam a
obrigacdo de realizar a distribuicdo publica das Cotas, observadas as disposicGes da
regulamentacdo aplicavel, conforme plano de distribuigdo fixado nos seguintes termos:

(i) a Oferta tera como publico-alvo os Investidores, compreendendo: (a) os Investidores
Nao Institucionais; e (b) os Investidores Institucionais;

(ii) observados os termos e condigdes do Contrato de Distribuicdo, a Oferta somente tera
inicio apds observadas, cumulativamente, as seguintes condicbes: (a) a obtencdo do
registro da Oferta perante a CVM; (b) o registro para distribuicdo e negociacao das
Cotas na B3; (c) a divulgagdo do Anuncio de Inicio, utilizando as formas de divulgagdo
elencadas no art. 13 da Resolugdo CVM 160, a qual deverda ser feita em até
90 (noventa) dias contados da concessao do registro da Oferta pela CVM; e (d) a
disponibilizacdo do Prospecto aos Investidores, nos termos da Resolugao CVM 160;

(iii) materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacbes para potenciais
Investidores poderdo ser utilizados no periodo em que Oferta esteja a mercado, sem
a necessidade de aprovagao prévia pela CVM, sendo certo que tais materiais serdo
divulgados pela Administradora/Coordenador Lider e demais InstituicGes
Participantes da Oferta nos locais elencados no art. 13, I e III, da Resolugdao CVM 160,
em até 1 (um) Dia Util apdés a sua utilizacdo, prazo no qual referidos materiais
também serdo encaminhados a CVM;

(iv) simultaneamente a divulgacdo do Anuncio de Inicio de distribuicdo, o Coordenador
Lider deve encaminhar a CVM e a B3 versdo eletronica do Anuncio de Inicio de
distribuicdo e do Prospecto, sem quaisquer restricbes para sua copia e em formato
digital que permita a busca de palavras e termos;
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(v) apds a obtencao do registro da Oferta perante a CVM, a divulgagao do Anuncio de
Inicio e a disponibilizacdo do Prospecto, serdo realizadas apresentagdes para
potenciais investidores (roadshow e/ou one-on-ones);

(vi) apés o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, sera divulgado o
montante total de Cotas subscritas e integralizadas pelos Cotistas do Fundo em razao
do exercicio do Direito de Preferéncia, bem como a quantidade de Cotas disponiveis
para os Investidores adquirirem durante o Periodo de Subscricdo. OS PEDIDOS DE
SUBSCRICAO OU AS ORDENS DE INVESTIMENTO ENVIADAS SOMENTE
SERAO ACATADAS ATE O LIMITE MAXIMO DE COTAS QUE REMANESCEREM
APOS O TERMINO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE
PREFERENCIA, OBSERVADO AINDA, O CRITERIO DE COLOCACAO DA OFERTA
INSTITUCIONAL, O CRITERIO DE COLOCA(;RO DA OFERTA NAO
INSTITUCIONAL E A POSSIBILIDADE DE DISTRIBUICAO PARCIAL;

(vii) o Investidor Institucional que esteja interessado em investir nas Cotas devera enviar
a respectiva ordem de investimento para um dos Coordenadores, conforme disposto
na secao “Oferta Institucional” abaixo;

(viii) o Investidor Nao Institucional que esteja interessado em investir nas Cotas devera
enviar o respectivo Pedido de Subscricdo junto a uma Unica Instituicdo Participante
da Oferta, conforme disposto no item “Oferta Nao Institucional” abaixo;

(ix) concluido o Procedimento de Alocacdo, os Coordenadores consolidardao as ordens de
investimento dos Investidores Institucionais, sendo que a B3 devera enviar a posigdo
consolidada dos Pedidos de Subscricao dos Investidores Nao Institucionais, inclusive
daqueles que sejam Pessoas Vinculadas;

(x) a colocacao das Cotas da 4@ Emissao sera realizada de acordo com os prazos e
procedimentos da B3, bem como do plano de distribuicdo; e

(xi) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta
mediante divulgacdo do Anuncio de Encerramento, nos termos do Artigo 79 da
Resolugao CVM 160

Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Subscricdo, que terd inicio apds a divulgacdo do Comunicado de
Encerramento do Periodo para Exercicio do Direito de Preferéncia, os Investidores Ndo
Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever as Cotas, deverdao preencher um ou mais Pedidos de Subscricdo, indicando,
dentre outras informacbes, a quantidade de Cotas que pretendem subscrever, e apresenta-
los a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta. Os Investidores Ndo Institucionais
deverdo indicar, obrigatoriamente, nos respectivos Pedidos de Subscricdo, a sua
gualidade ou ndo de Pessoa Vinculada. No minimo, 1.937.091 (um milhdo e novecentos e
trinta e sete mil e noventa e uma) Cotas, ou seja, 70% (setenta por cento) do Valor Inicial
da Emissdo, serdo destinadas, prioritariamente, a Oferta Ndo Institucional, sendo certo
gue o Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora e o Coordenador
Contratado, podera diminuir ou aumentar, até o limite do Valor Inicial da Emissao, a
quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Ndo Institucional, de acordo com a
demanda pelas Cotas. Apds o atendimento dos Pedidos de Subscricdo apresentados pelos
Investidores Nao Institucionais, as Cotas remanescentes que nao forem colocadas na
Oferta Nao Institucional serdo destinadas a colocacgdo junto a Investidores Institucionais,
por meio dos Coordenadores, observados os procedimentos descritos no Contrato de
Distribuicdo e no Prospecto.

A Oferta Nado Institucional observara os procedimentos e as normas de liquidagdo da B3,
bem como os seguintes procedimentos:

(i) cada Investidor Nao Institucional poderd apresentar um ou mais Pedidos de
Subscricdo, a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta e terdo a faculdade, como
condicdo de eficacia das respectivas ordens de investimento, de condicionar a sua
adesao a Oferta, nos termos e condigdes descritos na secdo “Outras Caracteristicas
da Oferta”, sob o titulo “Distribuicdo Parcial e Subscricdo Condicionada”, na pagina
40 do presente Prospecto;
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(ii) serdo aceitos os Pedidos de Subscricdo firmados por Pessoas Vinculadas, sem
qualquer limitacdo, observado, no entanto, o disposto na Secdo “Procedimento de
Alocacdo” deste Prospecto;

(iii) a quantidade de Cotas subscritas e o respectivo valor do investimento de cada
Investidor Nao Institucional serdo informados ao Investidor, até a respectiva Data de
Liquidacdo, pela Instituicdo Participante da Oferta que tiver recebido o respectivo
Pedido de Subscricdo, por meio de mensagem enviada ao endereco eletronico
fornecido no Pedido de Subscricdo ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia, devendo a integralizacdo das Cotas ser feita de acordo com o item
“v” abaixo, limitado a quantidade de Cotas prevista no Pedido de Subscricdo e
ressalvada a possibilidade de rateio proporcional das Cotas, observado o critério de
colocacdo da Oferta Nao Institucional, nos termos previstos na Secdo “Critério de
Colocacdo da Oferta Institucional” do Prospecto, transcrita abaixo;

(iv) as Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo, a B3,
das ordens acolhidas por meio dos Pedidos de Subscricao. As InstituicOes
Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Subscricdo feitos por
Investidores Nao Institucionais titulares de contas nelas abertas ou mantidas pelo
respectivos Investidores Nao Institucionais;

(v) os Investidores Ndo Institucionais deverdao efetuar o pagamento do valor de
integralizagdo das Cotas informado conforme o item “iii” acima, a vista e em moeda
corrente nacional, junto a Instituicdo Participante da Oferta com que tenham
realizado os respectivos Pedidos de Subscricdo ou junto ao Escriturador, caso assim
indicado nos respectivos Pedidos de Subscricdo, em recursos imediatamente
disponiveis, até as 16:00 horas da respectiva Data de Liquidacdo. Nao havendo o
pagamento pontual por um Investidor Nao Institucional, o respectivo Pedido de
Subscricdo sera automaticamente cancelado pela Instituicdo Participante da Oferta
junto a qual tenha sido realizado; e

(vi) até as 16:00 horas da respectiva Data de Liquidacdo, a B3, em nome de cada
Instituicdo Participante da Oferta junto a qual os Pedidos de Subscricdao tenham sido
realizados, entregara a cada Investidor Nao Institucional os recibos de Cotas por ele
subscritas, ressalvadas as possibilidades de desisténcia e de cancelamento previstas
na Secdo “Alteracdo das Circunstancias, Modificacdo, Revogacdo, Suspensdo ou
Cancelamento da Oferta” do Prospecto, e a possibilidade de rateio proporcional das
Cotas prevista na Secdo “Critério de Colocagao da Oferta Institucional”, do Prospecto.

Os Pedidos de Subscricdo serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto nas hipdteses de
(a) verificacdo de excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) do Valor Inicial da
Emissdo, hipotese na qual os Pedidos de Subscricdo exclusivamente das Pessoas
Vinculadas serao automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolucdo
CVM 160, observado que a vedacdo ndo sera aplicavel (i) as instituicbes financeiras
contratadas como formadores de mercado, se contratadas, (ii) aos gestores de recursos e
demais entidades ou individuos sujeitos a regulamentacdao que exija a aplicagdo minima
de recursos em fundos de investimento para fins da realizacdo 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 colocacdo para as Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a
quantidade de valores mobilidrios inicialmente ofertada; (b) ndo pagamento do valor de
integralizagao das Cotas subscritas por um Investidor Nao Institucional, na respectiva Data
de Liquidagdo, conforme previsto no item “v” acima, e consequente cancelamento
automatico do respectivo Pedido de Subscrigdo; e (c) revogacdao, modificagdo, suspensdo
ou cancelamento da oferta, conforme previsto na Secao “Alteracao das circunstancias,
modificacao, revogacao, suspensao ou cancelamento da Oferta”, na pagina 36 do
presente Prospecto.

Recomenda-se aos Investidores Nao Institucionais interessados que (a) leiam
cuidadosamente os termos e as condigdes estipulados no Pedido de Subscricao,
especialmente os procedimentos relativos a liquidacdo da Oferta e as informacgbes
constantes deste Prospecto, especialmente a Secdo “Fatores de Risco”, nas paginas 15
a 30 do presente Prospecto; (b) verifiquem com a Instituicao Participante da Oferta de sua
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preferéncia, antes de realizar seu Pedido de Subscricdo, se esta exigira (1) a abertura ou
atualizacao de conta e/ou de cadastro; e/ou (2) a manutencao de recursos em conta
corrente nela aberta e/ou mantida, para fins de garantia do Pedido de Subscricao; e
(c) entrem em contato com a Instituicdo Participante da Oferta de sua preferéncia para
obter informagdes mais detalhadas sobre o prazo estabelecido pela Instituicdo Participante
da Oferta para a realizacao do Pedido de Subscrigao ou, se for o caso, para a realizacao do
cadastro na Instituicdo Participante da Oferta, tendo em vista os procedimentos
operacionais adotados por cada instituicao.

Os Investidores Nao Institucionais interessados na realizacdao do Pedido de Subscricao
deverdo ler cuidadosamente os termos e condicdes estipulados nos respectivos Pedidos de
Subscricao, bem como as informacdes constantes deste Prospecto.

Critério de Colocacdo da Oferta Ndo Institucional

No caso de um Investidor Ndo Institucional efetuar mais de um Pedido de Subscricdo, os
Pedidos de Subscricao serdao considerados em conjunto, por Investidor Nao Institucional,
para fins da alocacdao na forma prevista acima. Os Pedidos de Subscricao que forem
cancelados por qualguer motivo serao desconsiderados na alocacdo descrita acima.

Caso a quantidade total de Cotas objeto dos Pedidos de Subscricao apresentados pelos
Investidores N&ao Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, seja inferior a 70% (setenta por cento) do Valor Inicial da Emissdo, todos os
Pedidos de Subscricdo ndo cancelados serdo integralmente atendidos e as Cotas
remanescentes serdo destinadas aos Investidores Institucionais, nos termos da Oferta
Institucional. Entretanto, caso a totalidade dos Pedidos de Subscricdo realizados pelos
Investidores Nao Institucionais seja superior a quantidade de Cotas destinada a Oferta Nao
Institucional, sera realizado o rateio proporcional ao montante de Cotas indicado nos
respectivos Pedidos de Subscricao, realizado entre todos os Investidores Nao Institucionais
que tiverem apresentado Pedidos de Subscricdo, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, desconsiderando-se as fracGes de cotas, mantendo-se o numero
inteiro (arredondamento para baixo).

Caso seja aplicado o rateio indicado acima, os Pedidos de Subscricdo poderdo ser atendidos
em quantidade inferior a indicada por cada Investidor Nao Institucional, sendo que ndo ha
nenhuma garantia de que os Investidores Nao Institucionais venham a adquirir a
quantidade de Cotas inicialmente desejada. Os Coordenadores, em comum acordo com a
Administradora, poderdao manter a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta
Ndo Institucional ou, entdo, aumenta-la a um patamar compativel com os objetivos da
Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, os Pedidos de Subscricao.

Eventuais sobras de Cotas ndo alocadas de acordo com o procedimento acima serdo
destinadas a Oferta Institucional.

Oferta Institucional

Apoés a divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Periodo para Exercicio do Direito
de Preferéncia e o atendimento dos Pedidos de Subscricdo apresentados pelos Investidores
N3o Institucionais, as Cotas remanescentes que nao forem colocadas na Oferta Nao
Institucional serdo destinadas a colocagdo junto a Investidores Institucionais, inclusive
Pessoas Vinculadas, por meio dos Coordenadores, observados os procedimentos descritos
no Contrato de Distribuicao, neste Prospecto e os seguintes procedimentos:

(i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever as Cotas deverao apresentar as respectivas ordens de
investimento aos Coordenadores, indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita;

(ii) os Investidores Institucionais deverdao, necessariamente, indicar sua condigdo ou nao
de Pessoa Vinculada, de modo que serao aceitas as ordens de investimento enviadas
por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagao, observado o disposto na Secdo
“Procedimento de Alocagao”, do Prospecto e terdo a faculdade, como condicao de
eficacia das respectivas ordens de investimento, de condicionar a sua adesdo a
Oferta, nos termos e condicOes descritos na secdo “Outras Caracteristicas da Oferta”,
sob o titulo “Distribuigdo Parcial e Subscricdo Condicionada”, na pagina 40 do
presente Prospecto;
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i) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera
assumir a obrigagdo de verificar se estd cumprindo os requisitos necessarios para
participar da Oferta Institucional, para entdo apresentar a sua ordem de investimento;

(iv) até o final do Dia Util imediatamente anterior a respectiva Data de Liquidacdo, os
Coordenadores informardo aos Investidores Institucionais, por meio de mensagem
enviada ao endereco eletrénico ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia,
sobre a quantidade de Cotas que cada Investidor Institucional subscrevera e o valor
a ser integralizado; e

(v) oslInvestidores Institucionais deverao efetuar o pagamento do valor de integralizagao
das Cotas informado conforme o item “iv” acima, a vista e em moeda corrente
nacional, junto ao Coordenador Lider ou junto ao Escriturador, em recursos
imediatamente disponiveis, até as 16:00 horas da respectiva Data de Liquidagao.
Nao havendo o pagamento pontual por um Investidor Institucional, a respectiva
ordem de investimento serd automaticamente cancelada pela Instituigdo Participante
da Oferta junto a qual tenha sido realizado.

As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto nas hipdteses de
(a) verificacdo de excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) do Valor Inicial da
Emissdo, hipétese na qual as ordens de investimento exclusivamente das Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente canceladas, nos termos do artigo 56 da Resolugao CVM
160, observado que a vedagao ndo sera aplicavel (i) as instituicdes financeiras contratadas
como formadores de mercado, se contratadas, (ii) aos gestores de recursos e demais
entidades ou individuos sujeitos a regulamentacdo que exija a aplicagdo minima de
recursos em fundos de investimento para fins da realizacdo 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 colocacdo para as Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a
quantidade de valores mobiliarios inicialmente ofertada; (b) ndo pagamento do valor de
integralizagdo das Cotas subscritas por um Investidor Institucional, na respectiva Data de
Liguidacdo, conforme previsto no item “v” acima, e consequente cancelamento automatico
da respectiva ordem de investimento; e (c) revogacdo, modificacdo, suspensdo ou
cancelamento da oferta, conforme previsto na Secao “Alteracdao das Circunstancias,
Modificacao, Revogacao, Suspensao ou Cancelamento da Oferta”, na pagina 36 do
presente Prospecto.

Critério de Colocacdo da Oferta Institucional

Caso as ordens de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o
total de Cotas remanescentes apds o atendimento da Oferta Nao Institucional, os
Coordenadores dardo prioridade aos Investidores Institucionais que, no seu entender, em
comum acordo com a Administradora, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais
sejam, constituir uma base diversificada de investidores, integrada por investidores com
diferentes critérios de avaliagdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura macroecon6mica
brasileira.

Disposicbes comuns ao Direito de Preferéncia a Oferta Ndo Institucional e & Oferta
Institucional

No ato de subscricdo de Cotas, cada Cotista que exercer seu Direito de Preferéncia, e cada
Investidor deverd assinar o respectivo documento de aceitacdo da oferta, do qual
constardo, entre outras informagodes: (i) nome e qualificagdo do subscritor; (ii) nimero de
cotas subscritas; (iii) Preco Efetivo por Cota e valor total a ser integralizado; (iv) condigbes
para integralizagao de cotas.

Durante a colocacao das Cotas objeto da Oferta, o Cotista que exercer seu Direito de
Preferéncia, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, e o Investidor que
subscrever a Cota receberd, quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo de Cota que,
até obtencdo de autorizacdo da B3, ndo sera negociavel e ndo receberad rendimentos
provenientes do Fundo. Conforme descrito nos documentos da Oferta, o recibo da Cota
somente se converterd em tal Cota apds a obtencdo de autorizacdo da B3. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em Cota depois
de, cumulativamente, serem divulgados o Anuncio de Encerramento e formulario de
W liberacdo de negociacdo das Cotas na B3, quando as Cotas passarao a ser livremente

@ negociadas na B3.
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Durante o periodo em que os recibos de Cota ainda ndo estejam convertidos em cotas, o
seu detentor fara jus aos rendimentos relacionados aos Investimentos Temporarios
conforme seja informado no respectivo comunicado de Investimentos Temporarios,
divulgado apds a divulgacao do anuncio de encerramento da Oferta.

Os Participantes Especiais e o Coordenador Contratado serdo responsaveis pela
transmissdo a B3 e ao Coordenador Lider, conforme o caso, das ordens acolhidas no dambito
das ordens de investimento e dos Pedidos de Subscricdo. As Instituicdes Participantes da
Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Subscricdo feitos por Investidores titulares de
conta nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

Nos termos do artigo 56 da Resolugao CVM 160, no caso de distribuicdo com excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) das Cotas do Valor Inicial da Emissao os Pedidos de
Subscricado e as ordens de investimento enviados por Pessoas Vinculadas
serdo automaticamente cancelados, observado que a vedacdo ndo serda aplicavel
(i) as instituicdes financeiras contratadas como formadores de mercado, se contratadas,
(ii) aos gestores de recursos e demais entidades ou individuos sujeitos a regulamentagao
que exija a aplicacdo minima de recursos em fundos de investimento para fins da realizagdo
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 colocacdo para as Pessoas Vinculadas, a demanda
remanescente seja inferior a quantidade de valores mobilidrios inicialmente ofertada.
A PARTICIPACZ\O DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICZ\O E
INTEGRALIZACZ\O DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGCOES A
RESPEITO DA PARTICIPACI':\O DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, SUGERE-SE
A LEITURA DA SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE
RISCO “PARTICIPAGCAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”, NA PAGINA 29
DESTE PROSPECTO.

N3o sera concedido desconto de qualquer tipo pelas Instituicdes Participantes da Oferta
aos Investidores interessados em adquirir as Cotas.

Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta Ndo Institucional e a Oferta Institucional,
todas as referéncias a “Oferta” devem ser entendidas como referéncias a Oferta Nao
Institucional e a Oferta Institucional, em conjunto.

Procedimento de Alocacdo

Apoés a divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Periodo para Exercicio do Direito
de Preferéncia, havera procedimento de coleta de ordens de investimento no ambito da
Oferta, para verificacdo, junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda
pelas Cotas, considerando os Pedidos de Subscricdo e as ordens de investimento, do
atingimento do Valor Minimo da Emisséao.

O Procedimento de Alocagdo e Liquidacdo sera conduzido pelos Coordenadores,
posteriormente a obtencdo do registro da Oferta perante a CVM.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderao participar do Procedimento de
Alocacdo e Liquidacdo, sem qualquer limitacdo em relacao ao Valor Inicial da Emissdo,
observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um
terco) das Cotas do Valor Inicial da Emissdo, os Pedidos de Subscricdao e ordens de
investimento das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos do
artigo 56 da Resolucdo CVM 160, observado que a vedacdo ndo sera aplicavel (i) as
instituicdes financeiras contratadas como formadores de mercado, se contratadas, (ii) aos
gestores de recursos e demais entidades ou individuos sujeitos a regulamentacgdo que exija
a aplicacdo minima de recursos em fundos de investimento para fins da realizagdo 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 mobilidrios inicialmente ofertada.
A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
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COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO
DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, SUGERE-SE A
LEITURA DA SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”, NA PAGINA 29
DESTE PROSPECTO.

Alocacédo e liquidacdo da Oferta

As ordens recebidas por meio das Instituicdes Participantes da Oferta serdo alocadas
seguindo os critérios estabelecidos pelos Coordenadores e no Contrato de Distribuigdo,
devendo assegurar que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo em
cumprimento ao disposto na Resolugao CVM 160.

Com base nas informagdes disponibilizadas pela B3 e/ou pelo Escriturador, incluindo
aquelas decorrentes do exercicio do Direito de Preferéncia, nos Pedidos de Subscricdo dos
Investidores Nao Institucionais e nas ordens recebidas dos Investidores Institucionais, o
Coordenador Lider, na data do Procedimento de Alocacdo, conforme o cronograma
estimado da Oferta previsto no Prospecto, verificard se (a) o Valor Minimo da Emisséao foi
atingido; e (b) houve excesso de demanda, sendo que, diante dessas informacdes, os
Coordenadores definirdo se havera a liquidacdo da Oferta, bem como o seu volume final.

Apds o Procedimento de Alocacdo, as Instituicdes Participantes da Oferta liquidarao as
ordens recebidas na forma prevista abaixo. A liquidagao fisica e financeira dos Pedidos de
Subscricdo se dara na respectiva Data de Liquidacdo, podendo ocorrer junto a B3,
de acordo com os procedimentos operacionais da B3, ou junto ao Escriturador, de acordo
com os procedimentos por ele especificados, através de Transferéncia Eletrénica Disponivel
(*“TED") ou outra forma de transferéncia de recursos autorizada pelo BACEN, sendo certo
gue a B3 e o Escriturador informardo ao Coordenador Lider o montante de ordens
recebidas. As Cotas liquidadas diretamente junto ao Escriturador serdo mantidas sob
custdédia junto ao Escriturador. Para negocia-las, o Cotista devera transferi-las para a
Central Depositaria da B3 por meio de seu agente de custdédia, sem qualquer obrigacdo
ou responsabilidade por parte do Coordenador Lider, da Administradora e do
proprio Escriturador.

Caso, na respectiva Data de Liquidacdo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente
integralizadas por falha dos Investidores, a integralizagdo das Cotas objeto da falha podera
ser realizada junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente subsequente
a respectiva Data de Liquidacdo, pelo Preco de Emissdo, sem prejuizo da possibilidade de
os Coordenadores alocarem a referida ordem para outro Investidor, sendo certo que, caso
apos a possibilidade de integralizagao das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas
por Investidores, de modo a ndo ser atingido o Valor Minimo da Emissdo, a Oferta sera
cancelada. Nesta hipotese, a Administradora devera devolver aos Investidores os valores
até entdo por eles integralizados acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacdes do Fundo nos Investimentos Temporarios, com deducgado, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até
05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na hipotese
de restituicao de quaisquer valores aos Investidores, estes deverao fornecer recibo de
guitacdo relativo aos valores restituidos.

Até 23 de margo de 2024, a Oferta serd encerrada e o Anuncio de Encerramento sera
divulgado nas paginas da rede mundial de computadores da Administradora, do
Coordenador Lider, do Coordenador Contratado e dos Participantes Especiais, da CVM e da
B3, conforme as regras de divulgagdo previstas no art. 13, da Resolugcao CVM 160.

Periodo de Distribuicdo

A Oferta tera inicio na data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, em conformidade com o
previsto no artigo 59 da Resolugao CVM 160. A distribuigdo das Cotas serd encerrada na
data de divulgacao do Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer em até 180 (cento
e oitenta) dias contados do Anuncio de Inicio.
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Formas de Subscricdo e Integralizacdo

Os Investidores poderdao efetuar seus Pedidos de Subscricdo ou ordens de investimento
durante o Periodo de Subscricdao, de acordo com o plano de distribuicao e os procedimentos
da Oferta Institucional e da Oferta Nao Institucional.

As Cotas serdo subscritas durante todo o Periodo de Subscricdo utilizando-se os
procedimentos do DDA, no ambiente da B3, ou no Escriturador, de acordo com os
procedimentos por ele especificados.

A integralizacdo de cada uma das Cotas da 42 Emissao sera realizada em moeda corrente
nacional, quando da sua liquidacdo, pelo Preco de Emissdo, ndo sendo permitida a
aquisicdo de Cotas da 42 Emissdo fracionadas, observado que eventuais arredondamentos
serao realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento
para baixo). Cada um dos Investidores devera efetuar o pagamento do valor
correspondente ao montante de Cotas da 42 Emissdao que subscrever, observados os
critérios de colocacdo da Oferta Institucional e da Oferta Institucional, a respectiva
Instituicdo Participante da Oferta.

A liquidacdo das Cotas da 42 Emissado subscritas durante o Periodo de Distribuicdo de Cotas
sera realizada na respectiva Data de Liquidagdo, de acordo com as datas previstas no
Cronograma Indicativo da Oferta (nos termos da subsecdo “Cronograma Indicativo”).

Todo Investidor, ao ingressar no Fundo, devera atestar, por meio da assinatura (i) de
Termo de Adesdao ao Regulamento, que recebeu exemplar do Regulamento, que tomou
ciéncia dos objetivos do Fundo, de sua Politica de Investimento, da composigdo da carteira,
da Taxa de Administracdo, bem como dos Fatores de Riscos aos quais o Fundo esta sujeito,
e da possibilidade de ocorréncia de variacdao e perda no patrimoénio liquido do Fundo e,
consequentemente, de perda, parcial ou total, do capital investido no Fundo, e (ii) do
Pedido de Subscricdo, declarando ter pleno conhecimento de que a Oferta foi registrada
sob o rito de registro ordinario de distribuicdo publica perante a CVM, nos termos da
Resolucdo CVM 160, devendo, ainda, por meio de tal declaracdo, manifestar sua
concordancia expressa a todos os seus termos e condicGes.

Dinamica de coleta de intengdes de investimento e determinacao do preco ou taxa

N3o foi ou serd adotado nenhum procedimento de coleta de intengdes para precificacdo
das cotas (bookbuilding).

Admissao a negociacao em mercado organizado

As Cotas objeto da Oferta serdo registradas para colocagcdo no mercado primario no
DDA e negociadas no mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3.
O Escriturador serd responsavel pela custddia das Cotas que ndo estiverem
depositadas na B3.

Formador de Mercado
O Fundo nao possui, nesta data, prestador de servigos de formagdao de mercado.
Contrato de Estabilizacao

Nao sera (i) constituido fundo de sustentagdo de liquidez ou (ii) firmado contrato de
garantia de liquidez para as novas Cotas. Ndo sera firmado contrato de estabilizagdo de
preco das novas Cotas no ambito da Oferta.

Requisitos ou exigéncias minimas de investimento

O investimento minimo é de 10 (dez) cotas por Investidor.

48



RIO
BRAVO

ENY

9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

O Estudo de viabilidade técnica, comercial, econbmica e financeira do Fundo e do
investimento nos Ativos Alvo da Oferta, que contempla, entre outros, o retorno do
investimento, expondo cada uma das premissas adotadas para a sua elaboragdo, nos
termos da Resolugcao CVM 160, consta devidamente assinado pela Administradora,
no Anexo D deste Prospecto.

O Estudo de Viabilidade tem por objetivo avaliar a rentabilidade esperada do Investidor
gue adquirir as Cotas. Para a elaboracdo 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 Administradora ndo se responsabiliza por
eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negdcios aqui
apresentados.

As informacdes contidas no Estudo de Viabilidade nao sdo fatos e nao se deve confiar nelas
como sendo necessariamente indicativas de resultados futuros. Os leitores deste Prospecto
sao advertidos que as informacgbes constantes do Estudo de Viabilidade podem nao se
confirmar, tendo em vista que estdo sujeitas a diversos fatores. A rentabilidade esperada
ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipotese,
como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade futura. Potenciais
Investidores devem observar que as premissas, estimativas e expectativas incluidas no
Estudo de Viabilidade e neste Prospecto refletem determinadas premissas, analises e
estimativas da Administradora. O ESTUDO DE VIABILIDADE FOI ELABORADO PELA
ADMINISTRADORA E NAO REPRESENTA NEM DEVE SER CONSIDERADO,
A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGCAO DE
RISCOS PARA OS INVESTIDORES.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES

Além do relacionamento referente a Oferta, as instituicdes envolvidas na Oferta mantém
relacionamento comercial, com a Administradora ou com sociedades de seu conglomerado
econémico, podendo, no futuro, serem contratados pela Administradora ou sociedades de
seu conglomerado econémico para assessora-los, inclusive na realizacdo de investimentos
ou em quaisquer outras operagdes necessarias para a conducao de suas atividades.

Conforme descrito abaixo, as partes envolvidas na Oferta, conforme relacionamentos
descritos nesta secdo, entendem que ndo ha conflito de interesse na sua participacao
na Oferta.

Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, bem
como entre o Fundo e os Cotistas, dependem de aprovacao prévia, especifica e informada
da Assembleia Geral de Cotistas.

Relacionamento da Administradora com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, a Administradora figura também como Coordenador Lider da
Oferta. As responsabilidades e remuneracao da Administradora foram estabelecidos nos
termos do Oficio CVM/SIN n° 05/2014, de forma que a remuneracao do Coordenador Lider
sera custeada com os recursos da Taxa Primaria de Distribuicdo, na forma do item 6.3.9
do citado Oficio-Circular/CVM/SIN/n® 5/2014 e ndo caracterizando 6nus para os atuais
cotistas do Fundo Para mais informacdes veja a secao “Fatores de Risco” em especial o
fator de risco “Risco de Potencial Conflito de Interesse” na pagina 23 do Prospecto.

Relacionamento da Administradora e Estruturadora com o Coordenador
Contratado

Na data deste Prospecto, a Administradora e a Estruturadora ndo possuem qualquer
relacdo societdria com o Coordenador Contratado, e o relacionamento entre eles se
restringe a atuacdo como contrapartes de mercado.

O Coordenador Contratado, a Administradora e a Estruturadora nao identificaram, na data
deste Prospecto, conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos
e as respectivas atuagdes de cada parte com relacao ao Fundo.

Nao obstante, a Administradora e a Estruturadora poderdao no futuro manter
relacionamento comercial com o Coordenador Contratado, oferecendo seus produtos e/ou
servicos no assessoramento para realizagdo de investimentos e/ou em quaisquer outras
operacdes de banco de investimento, podendo o Coordenador Contratado vir a contratar
com a Administradora e a Estruturadora ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado
econOmico tais produtos e/ou servigos, observados os requisitos legais e regulamentares
aplicaveis.

Relacionamento da Administradora/Coordenador Lider com a Estruturadora

A Administradora possui vinculo societario com a Estruturadora, tendo em vista que estao
sob o controle comum do grupo econémico Rio Bravo.

A Administradora presta servico de administracdo para outros fundos geridos pela
Estruturadora, sendo que os termos e condigdes firmados com cada um dos fundos levam
em consideragdo as caracteristicas especificas de cada fundo.

As responsabilidades e remuneragdo da Estruturadora decorrentes desta Oferta foram
estabelecidas nos termos do Oficio CVM/SIN n° 05/2014, de forma que a remuneracao da
Estruturadora, sera custeada com os recursos da Taxa Primaria de Distribuicdo, na forma
do item 6.3.9 do citado Oficio-Circular/CVM/SIN/n® 5/2014 e ndo caracterizara 6nus para
os atuais cotistas do Fundo.

Na data deste Prospecto, ndao existem entre a Administradora e a Estruturadora, outras
relagbes comerciais relevantes além das acima descritas. Para mais informacbes veja a
secdo “Fatores de Risco” em especial o fator de risco “Risco de Potencial Conflito de
Interesse” na pagina 23 do Prospecto.
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Relacionamento da Administradora com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto, a Administradora e o Auditor Independente ndo possuem
qualquer relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo
como contrapartes de mercado.

A Administradora e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte
com relagdao ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Auditor Independente

Na data deste prospecto, o Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo possuem
gualquer relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao
como contrapartes de mercado.

O Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte
com relagdo ao Fundo.

Relacionamento da Estruturadora com o Auditor Independente

Na data deste prospecto, a Estruturadora e o Auditor Independente nao possuem qualquer
relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como
contrapartes de mercado.

A Estruturadora e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte
com relagao ao Fundo.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUIGAO

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

Condicoes Precedentes do Contrato de Distribuicdo

(i)

(i)

(iii)
(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

negociacdo, preparacao e formalizagdo de toda documentacdo necessaria a
efetivacdo da Oferta, em forma e substancia satisfatéria aos Coordenadores,
elaborada pelo assessor legal, incluindo o Prospecto, os Anudncios de Inicio e
Encerramento, a Lamina, o material de marketing a ser utilizado durante o processo
de apresentacdao da Oferta aos potenciais Investidores, fatos relevantes, entre
outros, os quais conterdo todas as condigdes da Oferta estabelecidas no presente
Contrato ("Documentos da Oferta”);

obtencdo da admissdo das Cotas para distribuicdo no mercado primario e
negociagdo no mercado secunddrio nos ambientes de bolsa administrados e
operacionalizados pela B3;

obtencao do registro ordinario para distribuicdo publica das Cotas expedido pela CVM;

fornecimento pelo Fundo, em tempo habil, aos Coordenadores e ao assessor legal
da Oferta, de todos os documentos necessarios para a comprovacdo de que (a) o
Fundo estd apto a realizar a Oferta, e (b) os representantes da Administradora
possuem poderes para celebrar os contratos e demais documentos que integram os
Documentos da Oferta;

fornecimento pelo Fundo, pela Administradora, em tempo habil, aos Coordenadores
de todos documentos e informagdes necessarios ao pleno atendimento das normas
aplicaveis a Oferta, de forma satisfatoria ao Coordenador Lider, sendo certo que
tais documentos e informagdes deverdao ser verdadeiros, corretos, precisos,
completos, atuais e suficientes, respondendo a Administradora pela falsidade,
incorrecdo, incompletude e insuficiéncia dos respectivos documentos e informacdes
fornecidos e por quaisquer prejuizos causados aos Coordenadores em decorréncia
de tais documentos e informacdes, nos termos deste Contrato;

obtencdo pelo Fundo, pela Administradora, de todas e quaisquer aprovacoes,
averbagoes, protocolizacGes, registros e/ou demais formalidades necessarias a
realizacdo, efetivacdo, formalizacdo, precificacdo, liquidacao, conclusao e validade
da Oferta e dos Documentos da Oferta, junto e quando aplicaveis: (a) aos érgdos
governamentais e ndo governamentais, entidades de classe, oficiais de registro,
juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuacdo;
(b) a quaisquer terceiros, inclusive credores e instituigdes financeiras, se aplicavel;
e (c) as instancias de aprovacdo competentes da Administradora;

manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e
relevantes que ddo ao Fundo e a Administradora, condicdo fundamental de
funcionamento;

inexisténcia de violagdo ou indicio de violacdo de qualquer dispositivo de qualquer
lei ou regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupgdo ou
atos lesivos a administragcdo publica, incluindo, sem limitacdo, a Lei n® 9.613/98,
alei n® 12.529/11, a Lei n°® 12.846/13, o Decreto n° 11.129/22, a U.S. Foreign
Corrupt Practices Act of 1977 e o UK Bribery Act of 2010, conforme aplicaveis
(“Leis Anticorrupcao”) pelo Fundo, pela Administradora e suas sociedades
controladoras, qualquer de suas controladas, coligadas ou sociedades sob controle
comum (diretas ou indiretas);

ndo ocorréncia de (a) liquidacao, dissolugdo, decretacao de faléncia, intervengao,
regime de administracdo especial temporaria e situacbes analogas da
Administradora e/ou de qualquer de suas respectivas controladoras (ou grupo de
controle), e controladas ou coligadas (diretas ou indiretas) ou sociedades sob
controle comum (“Grupo Economico”); (b) pedido de autofaléncia da
Administradora e/ou de qualquer sociedade dos seus respectivos Grupos
EconOomicos; (c) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da
Administradora, e/ou de qualquer sociedade dos seus Grupos Econdmicos e nao
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(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

ENY

devidamente elidido no prazo legal ou antes da data da realizagdo da Oferta, o que
ocorrer primeiro; (d) propositura, pela Administradora e/ou por qualquer sociedade
dos seus respectivos Grupos Econ6micos, de plano de recuperacdo extrajudicial a
qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou
obtida homologacao judicial do referido plano; ou (e) ingresso da Administradora
e/ou de qualquer sociedade dos seus respectivos Grupos Econémicos em juizo com
requerimento de recuperacdo judicial, independentemente de deferimento do
processamento da recuperagao ou de sua concessao pelo juiz competente;

cumprimento, pelo Fundo e pela Administradora, de todas as obrigagdes aplicaveis
previstas na Resolucdo CVM 160, incluindo, sem limitagdo, as obrigacdes de nao se
manifestar na midia sobre a Oferta objeto do Contrato de Distribuicdo, nos termos
dos artigos 11 e seguintes da referida norma;

cumprimento, pelo Fundo e pela Administradora, de todas as suas obrigagoes
previstas no Contrato de Distribuicdo, incluindo, mas nao se limitando, as
obrigacdes previstas na Clausula 8.1 do Contrato de Distribuicdo e nos demais
Documentos da Oferta de que sejam parte;

a Oferta deverd atender aos requisitos do “Cddigo de Administracdo de Recursos de
Terceiros”, vigente a partir do dia 03 de janeiro de 2022, e do “Cddigo para
Distribuicdo de Produtos de Investimento”, vigente a partir do dia 05 de janeiro de
2022, ambos da ANBIMA (“Cédigos ANBIMA"), quando aplicavel;

cumprimento, naquilo que for aplicavel, pelo Fundo, da legislagdo ambiental,
trabalhista e das normas de salde, seguranca e medicina do trabalho em vigor,
incluindo, mas ndo se limitando, as regras pertinentes a Politica Nacional do Meio
Ambiente e Resolugdo do CONAMA - Conselho Nacional do Meio Ambiente, com a
adocdo das medidas e acdes preventivas ou reparatodrias, destinadas a evitar e
corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das
atividades descritas em seu objeto social. O Fundo e a Administradora obrigam-se,
ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades econémicas,
preservando o meio ambiente e atendendo as determinacGes dos Orgdos
Municipais, Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou
regulamentar as normas ambientais em vigor, salvo nos casos em que, de boa-fé,
estejam discutindo a sua aplicabilidade;

que os documentos apresentados pelo Fundo ndao contenham impropriedades que
possam prejudicar a emissao das Cotas e/ou a regularidade da Oferta e/ou o que
estd estabelecido nos Documentos da Oferta;

recolhimento, pelo Fundo, de quaisquer taxas ou tributos incidentes, conforme
aplicavel, sobre o registro da Emissao e da Oferta, inclusive cobradas pela ANBIMA,
CVM e B3;

acordo entre a Administradora, o Coordenador Lider e os Coordenadores Contratados,
nos limites da legislacao em vigor, para divulgar os termos e condi¢des da Oferta, por
qualquer meio, para potenciais investidores interessados em adquirir as Cotas, com o
uso, a critério do Coordenador Lider, da logomarca da Administradora e dos demais
prestadores de servigo, conforme necessario, nos termos do artigo 12 da Resolucdo
CVM 160, para fins de publicidade, atendendo a legislacdo e regulamentacdo
aplicaveis, recentes decisGes da CVM e as praticas de mercado; e

entrega aos Coordenadores, pelo assessor legal da Oferta, de opiniao legal sobre
os aspectos relevantes para a Oferta, regularidade dos documentos da Oferta com
as normas da CVM, ANBIMA, B3 e outras legislacGes aplicaveis, poderes e
autorizagao dos signatarios dos documentos da Oferta, em termos satisfatérios aos
Coordenadores.

O Coordenador Lider, de comum acordo com o Coordenador Contratado, podera, desde
gue razoavelmente fundamentado, a seu exclusivo critério, dispensar o cumprimento de
quaisquer das Condicdoes Precedentes indicadas na Clausula 3.2 do Contrato de
Distribuigdo, caso em que ndo havera a resilicdo do contrato nos termos da Clausula 13.2
do Contrato de Distribuigao.

Exceto pelas condicGes precedentes listadas acima e o atingimento do Valor Minimo da
Emissdo, ndo ha outras condigbes a que a Oferta esta submetida.

53



RIO G
BRAVO

Instituicoes Participantes da Oferta

Para fins de cumprimento do objeto do Contrato de Distribuicdo, o Coordenador Lider
podera, sujeito aos termos e as condigbes do Contrato de Distribuicdo, convidar outras
instituicdes financeiras integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,
autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto a B3, para
participarem do Periodo de Distribuicdo, quais sejam, as Instituigdes Participantes. Além
do Coordenador Lider, sera contratado o Coordenador Contratado. Os Participantes
Especiais poderdo aderir a este Contrato de Distribuicdo, mediante assinatura de Termo
de Adesao ao Contrato de Distribuicdo, nos termos |a descritos.

Demonstrativo dos Custos de Distribuicao

% em Relacdo % em Relacdo

Comissdes & Despesas’ TS CEREERS SO e
Emissdo Primaria
Comissdo de Estruturacéo(® 1.500.000,32 0,54 0,500% 13,48%
Comissédo de Distribuicdo® 9.000.000,70 3,24 3,000% 80,85%
Assessor Legal 220.897,71 0,08 0,074% 1,98%
Taxa de Registro na CVM 116.638,88 0,04 0,039% 1,05%
Taxa de Analise na B3 14.734,30 0,01 0,005% 0,13%
Diagramacao e Divulgagao 50.000,00 0,02 0,017% 0,45%
Taxa de Liquidagao B3 - Fixa 44.202,96 0,02 0,015% 0,40%
Taxa de Liquidagdo B3 - Variavel 105.000,01 0,04 0,035% 0,94%
Outras Eventuais Despesas da Oferta 10.000,00 0,00 0,003% 0,09%
Taxa de Eventos Corporativos - Subscrigao 55.035,00 0,02 0,018% 0,49%
Taxa da Anbima 14.915,00 0,01 0,005% 0,13%
Total 11.131.424,68 4,01 3,718% 100,00%
1) Valores estimados;
(2) Os valores foram calculados com o acréscimo de tributos, tendo em vista que, nos termos do Contrato de Distribuicdo, o

pagamento da comissdo de coordenacgdo e estruturagédo e da Comissdo de Distribuigdo sera acrescido de tributos.

Custo por Cota (em R$)

= % EM RELACAO AO PRECO DE EMISSAO
PREco(E:)EmISSAo C(:%ST";\O(E%‘ PRECO UNITARIO CONSIDERANDO A TAXA DE
DA COTA DISTRIBUICAO PRIMARIA (R$)
R$ 108,12 R$ 4,02 3,718% R$ 112,14
@) Os custos listados deveréo ser integralmente suportados pelo Fundo com recursos proprios;
@) Valores estimados com base na colocagdo do Valor Inicial da Emissdo, acrescido de tributos;
3) Valores estimados.

O montante devido aos Participantes Especiais pelo servigo de distribuicdo das Cotas sera
descontado do valor total da Remuneragdao de Distribuicdo devida pelo Fundo ao
Coordenador Lider, incidente sobre o volume financeiro das Cotas efetivamente adquiridas
pelos Investidores vinculados as respectivas Instituigdes Participantes da Oferta.

O CUSTO UNITARIO POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELAGCAO AO
VALOR INICIAL DA EMISSAO DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA
ALCANCE O VALOR INICIAL DA EMISSAO.

Q
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12. INFORMAGOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS

O Fundo pretende destinar e aplicar os recursos liquidos a serem captados na Oferta, DE
FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA, por recomendacdo da Administradora e respeitando o
previsto na Politica de Investimento disposta no Regulamento, observado o disposto na
secao “Destinacdo dos Recursos” na pagina 13 deste Prospecto. Ainda, considerando que
os recursos decorrentes da Oferta ndo serdo preponderantemente destinados ao
investimento em emissor que ndo possua registro junto a CVM, referido item ndo é
aplicavel a Oferta e a 4@ Emissdo, sendo certo que, caso, no curso da presente Oferta, seja
identificado um Ativo no qual haja investimento dos recursos da Oferta de forma
preponderante, o Fundo se compromete a divulgar as seguintes informacdes relativas ao
destinatario dos recursos destinados ao investimento em emissor que ndo possua registro
junto a CVM, conforme aplicavel: (a) denominacdo social, CNPJ], sede, pagina eletrbnica e
objeto social; e (b) informacdes 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.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS
AO PROSPECTO POR REFERENCIA

Regulamento do Fundo
O Regulamento do Fundo, é incorporado por referéncia a este Prospecto.

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 “Consulta a informacbes de fundos”,
em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar "FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO - FII”.

O Regulamento consta, ainda, do Anexo B deste Prospecto.
Demonstracgoes financeiras e informes

As informacdes referentes a situacao financeira do Fundo, incluindo as demonstracées
financeiras, os informes mensais e trimestrais, nos termos da Instrucdo CVM 472,
sdo incorporados por referéncia a este Prospecto, e se encontram disponiveis para consulta
nos seguintes websites:

o CVM:

fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico (neste website, na parte esquerda da tela, clicar em
“Exibir Filtros”; digitar no campo “Nome do Fundo” o nome “FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO - FII”; clicar no link do nome do Fundo; acessar
o sistema Fundos.Net e, entdo, localizar o documento desejado), selecionar, no campo
“Tipo”, na linha do respectivo “Informe Mensal”, “Informe Trimestral” ou “Informe Anual”,
a opcao de download do documento no campo “Acgdes”).

e Fundo:

https://www.riobravo.com.br/ (neste website, na parte superior da tela, clicar em
“Produtos e Solugdes”; clicar em “Investimento Imobilidrio”; nesta pagina, descer a barra
de rolagem até “Lista Completa”; digitar o nome do Fundo no campo disponivel “FII RIO
BRAVO RENDA VAREJO”; clicar no link do nome do Fundo; nesta pagina, descer a barra de
rolagem até o fim e clicar em “Informes”; selecionar “Informe Mensal” ou “Informe
Trimestral” para download do documento).

O Fundo tem escrituragcdo contabil propria, destacada daquela relativa a Administradora,
encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada ano. Para efeito contabil,
sera considerado como valor patrimonial das cotas o quociente entre o valor do patriménio
liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de cotas emitidas.

As demonstracdes financeiras do Fundo sao auditadas anualmente por empresa de
auditoria independente registrada na CVM. A Administradora contratou o Auditor
Independente, empresa de auditoria independente devidamente registrada junto a CVM
para o exercicio da atividade de auditoria independente no d&mbito do mercado de valores
mobilidrios, para realizar a auditoria anual das demonstracdes financeiras do Fundo.

Informacoes da Administradora

As informacdes referentes a Administradora, incluindo respectivos formularios de
referéncia, sdao incorporadas por referéncia a este Prospecto, e se encontram disponiveis
para consulta nos seguintes websites:

o CVM:

www.cvm.gov.br (neste website, na parte esquerda da tela, clicar em “Regulados”; clicar
em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”; clicar em “Administradores de
Carteira” e “Formulario de Referéncia de Administradores de Carteira”; digitar o CNPJ da
Administradora no primeiro campo disponivel e selecionar o item desejado;

e Administradora:

https://www.riobravo.com.br/quem-somos/governanca-corporativa/ (neste website, clicar
no documento desejado e efetuar o download)
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14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

Administradora

RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Att.: Relagdo com Investidores

Avenida Chedid Jafet, n© 222, Bloco B, 3° andar,
conjunto 32 - Vila Olimpia

CEP 04551-065

Sao Paulo - SP

Telefone: + 55 (11) 3509-6600
E-mail: ri@riobravo.com.br
Website: https://riobravo.com.br/

Coordenador Lider

A Administradora, qualificada acima.
Att.: Relagdo com Investidores

Avenida Chedid Jafet, n© 222, Bloco B, 3° andar,
conjunto 32 - Vila Olimpia

CEP 04551-065

Sdo Paulo - SP

Telefone: + 55 (11) 3509-6600
E-mail: ri@riobravo.com.br
Website: https://riobravo.com.br/

Coordenador Contratado

BANCO ITAU BBA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°© 3.500, 2° andar -
Fixed Income

CEP 04538-132, Sado Paulo - SP

At.: Acaua Barbosa

Tel.: (11) 3708-8539

E-mail: acaua.barbosa@itaubba.com com cépia para
IBBA-FixedIncomeCIB@corp.bba.com.br

Website: https://www.itau.com.br/itaubba-pt

Escriturador

A Administradora, qualificado acima.

Assessor legal da Oferta

FREITAS, LEITE E AVVAD ADVOGADOS

Rua Elvira Ferraz, n°® 250, 11° andar, FL Offices,
Vila Olimpia

CEP 04552-040, Sao Paulo - SP

A/C: Fernanda Amaral / Tatiana Altemari / Bruno Benato
Telefone: (11) 3728-8100

Fax: (11) 3728-8101

E-mail: famaral@freitasleite.com.br/
taltemari@freitasleite.com.br e
bbenato@freitasleite.com.br

Website: www.freitasleite.com.br
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Auditor Independente A KPMG AUDITORES INDEPENDENTES LTDA.
do Fundo Att.: Willian Hideki Ishiba

Rua Verbo Divino, n® 1400, conjunto térreo ao 801 -
parte, Chacara Santo Antonio,

CEP 04.719-991, Sao Paulo - SP

Tel.: (11) 3940-5441

E-mail: wishiba@kpmg.com.br

Website: https://kpmg.com/br/pt/home.html

Declaracao de Informacoes e Esclarecimentos

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencdo
de copias do Regulamento, deste Prospecto, do Contrato de Distribuicdo e dos respectivos
Termos de Adesdo ao Contrato de Distribuigdo, os interessados deverdo dirigir-se a sede
da Administradora, do Coordenador Lider, do Coordenador Contratado, da CVM, da B3 e/ou
dos Participantes Especiais, nos enderecos e websites indicados acima.

As versoOes eletronicas do Regulamento, do Prospecto, do Ato de Aprovacdo da Oferta, do
Fato Relevante e demais documentos da Oferta podem ser obtidas por meio dos websites
da Administradora, do Coordenador Lider, da CVM, ou da B3 abaixo descritos, sendo que
o Prospecto se encontra a disposicao dos Investidores na CVM e na B3 para consulta:

Administradora/Coordenador Lider

Para acesso ao Prospecto, consulte a pagina do Fundo no enderego:
https://www.riobravo.com.br/ (neste website, na parte superior da tela, clicar em
“Produtos e Solugdes”; clicar em “Investimento Imobilidrio”; nesta pagina, descer a barra
de rolagem até “Lista Completa”; digitar o nome do Fundo no campo disponivel “FII RIO
BRAVO RENDA VAREJQ”; clicar no link do nome do Fundo; nesta pagina clicar em “Todas
as Noticias”, selecionar “2023" e localizar o Prospecto.

Coordenador Contratado

Para acesso ao Prospecto, consulte a pagina do Fundo no endereco:
https://www.itau.com.br/itaubba-pt/ofertas-publicas (neste website, selecionar "Ver
mais", depois selecionar “Rio Bravo Renda Varejo - FII”, localizar "2023" e o documento
desejado na subsecdo "4@ Emissao de Cotas").

CVM

Rio de Janeiro S3o Paulo

Rua Sete de Setembro, n° 111 Rua Cincinato Braga, 340,

20, 30, 50, 69 (parte), 23°, 20, 30 e 40 andares

26° ao 34° andares Edificio Delta Plaza

CEP 20050-901 - Rio de Janeiro - RJ CEP 01333-010 - S&o Paulo - SP
Tel.: (21) 3545-8686 Tel.: (11) 2146-2000

Website:

Website: fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico (neste website, na parte esquerda da tela,
clicar em "“Exibir Filtros”; digitar no campo “Nome do Fundo” o nome “FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO - FII”; clicar no link do nome do
Fundo; acessar o sistema Fundos.Net e, entdo, localizar o documento desejado)
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B3

Praca Antonio Prado, n© 48, 70 andar, Centro

CEP 01010-901 - Sao Paulo - SP

Tel.: (11) 3233-2000

Fax: (11) 3242-3550

Website: https://www.b3.com.br (neste website, acessar a aba “Produtos e Servigos”, em
“Solugdo para Emissores”, localizar “Ofertas Publicas” e clicar em “saiba mais”, clicar em
“Ofertas em andamento”, selecionar “Fundos”, clicar em “FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO - FII - 42 Emissao” e, entdo, localizar o
“Prospecto”).

Declaragcao de Registro do Emissor
O Emissor declara que o seu registro junto a CVM se encontra devidamente atualizado.

Declaracao de Veracidade das informagoes contidas no prospecto nos termos do
art. 24 da Resolugcao CVM 160, atestando a veracidade das informacodes contidas
no prospecto

A Administradora prestou declaracdo de veracidade, nos termos do artigo 24 da Resolugao
CVM 160, declarando que as informacGes fornecidas no ambito da Oferta, inclusive as
constantes deste Prospecto, sdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais,
permitindo aos Investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.

O Coordenador Lider prestou declaracdo de veracidade, nos termos do artigo 24 da
Resolucdo CVM 160, declarando que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrées
de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que as
informacdes fornecidas pelo Fundo e pela Administradora no dmbito da Oferta, inclusive
as constantes deste Prospecto e do Estudo de Viabilidade anexo a este Prospecto, sao
suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos investidores uma
tomada de decisdao fundamentada a respeito da Oferta.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAC()ES
Informacoes Relevantes do Fundo
Base legal e Classificacao ANBIMA

O Fundo, constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracdo
indeterminado, é regido pelo Regulamento e tem como base legal a Lei n°® 8.668/93 e a
Instrugdo CVM 472.

O Fundo é classificado de acordo com as normas da ANBIMA como “Gestao Ativa”,
“Mandato Renda”, segmento “Outros”, nos termos das Regras e Procedimentos ANBIMA
para Classificacao de FII n° 10, de 23 de maio de 2019.

O Fundo esta registrado na ANBIMA nos termos dos artigos 2° e seguintes do Anexo III ao
Codigo ANBIMA de Administracao de Recursos de Terceiros.

Forma de Constituicao

O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, de modo que as Cotas somente
serdo resgatadas em caso de liquidacdo do Fundo.

Prazo de Duracéao
O Fundo tem prazo de duracdo indeterminado.
Publico-alvo

O Fundo é destinado a investidores em geral, que busquem rentabilidade compativel com
a politica de investimento, composigao e diversificacdo da carteira do Fundo e que aceitem
0S riscos associados aos investimentos realizados pelo Fundo.

Objetivo de Investimento

O Fundo tem por objeto preponderante obter, no longo prazo, ganho de capital e fonte de
renda na exploracao dos Ativos Alvo e, consequentemente, proporcionar a seus Cotistas a
valorizacdo de suas cotas, conforme a Politica de Investimento definida no Capitulo III do
Regulamento, através a realizacdo de investimentos imobilidrios de longo prazo, através
de aquisicdo e locagdo, arrendamento de imdveis de natureza comercial destinados a
varejo e direitos sobre empreendimentos imobilidrios destinados a atividade comercial;
aquisicdo e edificacdo e/ou adaptacao de imdveis ou direitos reais sobre bens imdveis para
locacdo e alienacdo; aquisicdo de cotas ou agoes, ou direitos a elas relativos, de sociedades
gue incluam em seu objeto a aquisicdo e/ou exploracdo de imodveis, e/ou aquisicdo de cotas
de outros fundos de investimento imobiliarios, inclusive cotas de fundos de investimento
imobiliarios administrados ou geridos pela Administradora e/ou suas afiliadas.

Para mais informagdes sobre a Politica de Investimentos, veja o Capitulo III do
Regulamento.

OS OBJETIVOS DO FUNDO, DISPOSTOS NESTE PROSPECTO E NO REGULAMENTO,
NAO REPRESENTAM, SOB QUALQUER HIPOTESE, GARANTIA DO FUNDO, DA
ADMINISTRADORA DO CUSTODIANTE OU DOS COORDENADORES QUANTO A
SEGURANCA, A RENTABILIDADE E A LIQUIDEZ DOS ATIVOS FINANCEIROS
INTEGRANTES DA CARTEIRA DO FUNDO.

Politica de Investimento, Composicédo e Diversificacdao da Carteira

A parcela do patrimdnio do Fundo ndo aplicada nos Ativos Alvo podera ser aplicada em
ativos de renda fixa, quais sejam: (i) titulos publicos federais, (ii) operagbes
compromissadas lastreadas nesses titulos, (iii) titulos de emissdao ou coobrigacdo de
instituicdo financeira com classificagdo de risco equivalente a “AA” ou superior, atribuida
pelas agéncias de rating Fitch, Moody’s ou Standard & Poor’s, incluindo certificados de
deposito bancario (CDB) e letras de crédito imobiliario (LCI), desde que com compromisso
de recompra por parte do emissor; e (iv) cotas de fundos de investimento de renda fixa
com liquidez diaria.
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Os recursos obtidos com alienacdo de Ativos Alvo serao reinvestidos pela Administradora,
podendo a Administradora utilizar tais recursos para amortizacdo de Cotas caso nao
identifique oportunidades de investimento.

O Fundo podera locar, arrendar ou, mesmo, alienar Ativos Alvo integrantes de seu
patrimonio a qualquer um de seus Cotistas, ou a outras pessoas de que venha a adquirir
imdveis ou direitos sobre imdveis, desde que: (i) o faca mediante avaliacdo aprovada pela
Administradora e em condigGes razoaveis e equitativas, idénticas as que prevalegcam no
mercado ou em que o Fundo contrataria com terceiros; e (ii) seja respeitado o disposto no
Artigo 35, inciso IX, da Instrucdao CVM n° 472 e no item 8.1 inciso IX, do Regulamento.

Os locatarios poderdo sublocar os imodveis a eles locados, desde que permanegam
responsaveis pelo integral pagamento dos aluguéis devidos ao Fundo, na forma
originalmente pactuada nos Contratos de Locacdo e desde que tenham consentimento
prévio e por escrito do Fundo. Os Locatarios terdo direito de preferéncia na aquisicdo dos
imdveis em que figurarem como Locatarios e que sejam alienados pelo Fundo, na forma
pactuada nos respectivos contratos de locagao.

O Fundo podera investir em imdveis de qualquer valor, dimensdo e em qualquer localidade.
Os imodveis objeto de investimento pelo Fundo poderdo encontrar-se arrendados ou locados
a terceiros quando da efetiva aquisicao.

Respeitadas as condigbes e limitagdes estabelecidas no Regulamento, competira a
Administradora a decisdo sobre a aquisicao, alienagao, locacdo, arrendamento, negociagao
ou renegociacao dos Ativos Alvo, sem necessidade de aprovacdao em Assembleia Geral.

Os imoveis, bens e direitos de uso que venham a ser adquiridos pelo Fundo deverdo serdo
previamente avaliados por empresa independente, especializada em avaliagdo de imdveis,
de reconhecida reputacdo e sem qualquer vinculo societario com a Administradora, o
consultor imobilidrio, os locatarios e/ou os vendedores dos Ativos Alvo, obedecidos os
requisitos constantes do Anexo 12 da Instrugao CVM 472.

A Administradora podera negociar imdéveis ou direitos a eles relacionados em quaisquer
regidoes do Brasil.

Os recursos obtidos com a alienacdo de Ativos Alvo deverdao ser, nos termos do
Regulamento (a) reinvestidos ou amortizados, neste Ultimo caso por deliberacdo da
Assembleia, quando o valor de alienacdo do respectivo Ativo Imobilidrio ndo gerar lucro
contabil passivel de distribuicdo, conforme legislagdo em vigor; ou (b) distribuidos aos
Cotistas, de acordo com a Instrugdao CVM 472 e proporcionalmente ao montante que o
valor de cada Cota representa relativamente ao patrimonio liquido, quando o valor de
alienacdo do respectivo Ativo Alvo gerar lucro contabil passivel de distribuicdo, conforme
legislacdo em vigor. Neste Ultimo caso, sera passivel de distribuicdo somente o excedente
gue gerou o lucro contabil.

Caso os investimentos do Fundo em titulos e valores mobilidrios ultrapassem 50%
(cinquenta por cento) de seu patrimoénio liquido, deverdao ser respeitados os limites de
aplicacao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras
gerais sobre fundos de investimento, observadas, ainda, as excecbes previstas na
regulamentacdo especifica aplicavel ao Fundo.

E vedado ao Fundo a realizacdo de operacdes com derivativos.

Nos termos descritos neste titulo “Politica de Investimento, Composicdo e
Diversificacao de Carteira” e no Regulamento, a Administradora, visando a proporcionar
a melhor rentabilidade aos Cotistas, poderd, respeitadas as limitagdes previstas neste
Prospecto e no Regulamento (incluindo, mas ndo limitado a, os limites de concentragao de
carteira previstos neste titulo “Politica de Investimento, Composicdo e Diversificacdo
de Carteira” e no Regulamento) e da legislagao e da regulamentagdao em vigor, definir
livremente o grau de concentragdo da carteira do Fundo. N&o obstante a diligéncia da
Administradora em selecionar as melhores opgdes de investimento, os investimentos do
Fundo estdo, por sua prépria natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado e a outros
riscos, que podem gerar a depreciacao dos ativos integrantes da carteira do Fundo.
A eventual concentracdao de investimento do Fundo em determinados ativos podera
ﬂ aumentar a exposicdo da sua carteira aos riscos mencionados acima e, consequentemente,
) ampliar a volatilidade das Cotas do Fundo.

@
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Os objetivos do Fundo, previstos neste titulo “Politica de Investimento, Composicao e
Diversificacdo de Carteira” e no Regulamento, ndo representam, sob qualquer hipotese,
garantia do Fundo, da Administradora ou da Administradora quanto a seguranga, a
rentabilidade e a liquidez das Cotas e dos demais ativos financeiros integrantes da
carteira do Fundo.

Demais Informacoes sobre a Politica de Investimento

Conforme previsto nas “"Regras e Procedimentos ANBIMA para o Exercicio de Direito
de Voto em Assembleias n° 02”, A ADMINISTRADORA ADOTA POLITICA DE
EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO (“POLfTICA DE VOTO"”) EM ASSEMBLEIAS, QUE
DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS
MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE
VOTO EM NOME DO FUNDO. A POLITICA DE VOTO ORIENTA AS DECISOES DA
ADMINISTRADORA EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO. NA
HIPOTESE DE COMPARECIMENTO E DE EFETIVO EXERCICIO DO DIREITO DE
VOTO, A ADMINISTRADORA COLOCARA A DISPOSICAO NA SUA SEDE O MATERIAL
REFERENTE A ASSEMBLEIA GERAL, PARA EVENTUAL CONSULTA.

A versdo integral da politica de exercicio de direito de voto da Administradora encontra-se
disponivel em seu site no seguinte enderego: https://riobravo.com.br.

Sem prejuizo da observancia da sua Politica de Voto, a Administradora votarda nas
assembleias gerais de cotistas em estrita conformidade com a orientacao de voto aprovada
pelos Cotistas, em assembleia geral.

Distribuicdo de Rendimentos, Amortizacdo Extraordinaria e Resgate das Cotas

A Distribuicdo de Rendimentos, a Amortizacdo Extraordinaria e o resgate das Cotas serdo
realizados de acordo com o disposto no Capitulo V do Regulamento e neste titulo
“Distribuicdo de Rendimentos, Amortizacao Extraordinaria e Resgate de Cotas”.
Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerdao do resultado obtido em razdo de suas
atividades. A administradora distribuird aos Cotistas, independentemente da realizacao de
Assembleia Geral de Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano e calculados
com base nas disponibilidades de caixa existentes.

A Administradora podera constituir uma reserva de contingéncia para arcar com despesas
extraordinarias dos Ativos Alvo, exclusivamente com recursos do Fundo, com valor
equivalente a até 5% (cinco por cento) dos recursos que seriam distribuidos a titulo de
rendimentos aos Cotistas, sendo que a reserva de contingéncia podera ter o valor maximo
equivalente a 5% (cinco por cento) do patrimonio liqguido do Fundo, nos termos previstos
em suas politicas internas, independentemente da efetiva existéncia de contingéncias.

O Fundo podera, a critério da Administradora, levantar balanco ou balancete intermediario,
mensal ou trimestral, para fins de distribuicdo de rendimentos, a titulo de antecipacdo dos
resultados do semestre a que se refiram, sendo que eventual saldo ndo distribuido como
antecipagdo sera pago com base nos balangos semestrais acima referidos. A primeira
distribuicdo de rendimentos, se devida, ocorrerda em, no maximo, 6 (seis) meses apds a
data em que houver ocorrido a integralizacdo das Ultimas Cotas da primeira emissdo
do Fundo.

Havendo resultado a ser distribuido aos Cotistas, conforme acima disposto, a
Administradora informara a data de pagamento, que devera ser até o 159 (décimo quinto)
dia do més imediatamente subsequente ao de referéncia, ou, no caso deste ndo ser um
Dia Util, o Dia Util imediatamente anterior, a titulo de antecipacdo dos lucros do semestre
a serem distribuidos.

Fardo jus aos lucros referidos acima os titulares de Cotas do Fundo que estiverem
registrados no sistema de escrituracdo no ultimo Dia Util do més de competéncia
do pagamento.

62


https://riobravo.com.br/

RIO
BRAVO

ENY

As Cotas poderdo ser amortizadas, a critério da Administradora, sempre que houver
desinvestimentos nos Ativos integrantes do patrimonio do Fundo, observadas as normas
vigentes e o Regulamento do Fundo. Nessa hipdtese, a amortizacdo de cada Cota sera
proporcional a variacao do patriménio liquido do Fundo.

NOS PROCEDIMENTOS DESCRITOS NESTE TiTULO “DISTRIBUIGAO DE
RENDIMENTOS, AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA E RESGATE DE COTAS” E NO
REGULAMENTO NAO CONSTITUEM PROMESSA OU GARANTIA DE QUE HAVERA
RECURSOS SUFICIENTES PARA O PAGAMENTO DAS COTAS, REPRESENTANDO
APENAS UM OBJETIVO A SER PERSEGUIDO. AS COTAS SOMENTE SERAO
AMORTIZADAS OU RESGATADAS SE OS RESULTADOS DA CARTEIRA DO FUNDO
ASSIM PERMITIREM. LEIA A SECAO “REGRAS DE TRIBUTACAO DO FUNDO”,
NA PAGINA 63 DESTE PROSPECTO. O INVESTIDOR DEVE LER OS FATORES DE
RISCO “DESENQUADRAMENTO DO FUNDO”, “ALTERACAO DO REGIME
TRIBUTARIO” E “TRIBUTACAO DA DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS”, NA SECAO
“FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 15 A 30 DESTE PROSPECTO.

Do Exercicio Social do Fundo e das Demonstracoes Contabeis

O exercicio social do Fundo terd duracdao de 12 (doze) meses e terminara em 31 de
dezembro de cada ano.

As demonstracdes financeiras do Fundo com os respectivos pareceres dos auditores
independentes, bem como os informes mensais e trimestrais, que forem elaborados serao
disponibilizados para consulta no seguinte endereco: https://www.riobravo.com.br/ (neste
website, na parte superior da tela, clicar em “Produtos e Solugdes”; clicar em “Investimento
Imobiliario”; nesta pagina, descer a barra de rolagem até “Lista Completa”; digitar o nome
do Fundo no campo disponivel “FII RIO BRAVO RENDA VAREJO”; clicar no link do nome do
Fundo; nesta pagina, descer a barra de rolagem até o fim e clicar em “Informes”; selecionar
“Informe Mensal” ou “Informe Trimestral” para download do documento).

Contratacao e Substituicao dos Prestadores de Servicos do Fundo

A parte da Administradora e do Custodiante, cuja eventual substituicio dependerad de
deliberacao dos Cotistas reunidos em assembleia geral, os demais prestadores de servigos
do Fundo serdo contratados diretamente pela Administradora.

Taxas

O Fundo pagara, pelos servigos de administragdo, uma remuneragdo correspondente a
0,651% (seiscentos e cinquenta e um milésimos por cento) ao ano sobre o valor do
patrimonio liquido, provisionada e paga mensalmente na proporcdo de 1/12 (um doze
avos), observada, ainda, a remuneragdo minima de R$30.000,00 (trinta mil reais)
mensais, na data-base de 01 de maio de 2012, atualizada positivamente e anualmente de
acordo com a variacdo do IGP-M - indice Geral de Precos do Mercado, apurado e divulgado
pela Fundagdo Getulio Vargas, sendo que a referida remuneragdo sera paga pelo Fundo
diretamente a Administradora ("Taxa de Administracdao”).

A Administradora é responsavel pelas despesas com remuneragao de seus funcionarios ou
prepostos decorrentes de contratagao ndo especifica para a administracao do Fundo. Todas
as demais serao debitadas do Fundo, conforme disposto no Regulamento.

A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdao sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatoério
dessas parcelas ndo exceda ao montante total da Taxa de Administragao.

Nao serd devida pelo Fundo taxa de performance.

Regras de Tributacao do Fundo

A presente secdo destina-se a tracar breves consideracbes a respeito do tratamento
tributario a que estdo sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informacGes abaixo baseiam-se
na legislacdo patria vigente a época da elaboragdo deste Prospecto. Alguns titulares de
Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua
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qualificacdo ou localizagao. Os Cotistas ndao devem considerar unicamente as informagoes
contidas neste Prospecto para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar
seus proprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada
investimento e dos impactos tributarios vinculados as peculiaridades de cada operagao.

Para fins do disposto abaixo:

“IOF/Titulos” significa o Imposto sobre Operagdes Financeiras - Titulos e Valores
Mobilidrios, 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 Operacdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou
relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios, que incide sobre operagGes relativas a cambio.

“IR” significa o Imposto de Renda.
Tributagdo Aplicavel aos Cotistas do Fundo
A) IOF/Titulos:

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liquidagao, cessdo ou repactuacdo das Cotas, conforme preveem os artigos 28 e 32 do
Decreto 6.306, mas a cobranca do imposto fica limitada a percentuais do rendimento
previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto 6.306, a depender do prazo do
investimento. Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficarao
sujeitos a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, tendo em vista que:
(i) dificilmente o prazo para resgate ou liquidacdo sera inferior a 30 (trinta) dias (prazo a
partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas € regularmente
realizada em bolsa de valores. Em qualquer caso, o Poder Executivo esta autorizado a
majorar a aliquota do IOF/Titulos até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata. Nos termos dos
artigos 29 e 30 do Decreto 6.306, aplica-se a aliquota de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) nas operacdes com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de
renda variavel, efetuadas com recursos provenientes de aplicacdes feitas por investidores
estrangeiros em cotas de Fundo de Investimento Imobiliario, observado o limite de (i) 5%
(cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em funcionamento regular, até um ano
da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja
constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

B) IOF/Cambio:

As operacbes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento
nos mercados financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou
retorno ao exterior dos recursos aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento)
do IOF/Cambio, conforme prevé o artigo 15-B, incisos III e XVI, do Decreto 6.306.
Atualmente, as operagdes 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 esta autorizado a majorar a qualquer tempo a aliquota do
IOF/Cambio até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento).

O) IR:

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do
Fundo, isto &, Brasil ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a
obtencao de rendimento, quais sejam, a cessdao ou alienagao, o resgate e a amortizagao
de Cotas do Fundo, e a distribuicdo de lucros pelo Fundo. O Fundo devera distribuir a seus
Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo ou alienacao, amortizagao e resgate das Cotas, bem como
os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR, a aliquota de 20% (vinte por
cento), nos termos do artigo 37 da Instrugao Normativa n° 1.585, de 31 de agosto de
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2015 (“Instrucao 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
gualquer natureza quando a alienacdo for realizada fora da bolsa de valores ou como ganho
liquido, de acordo com as regras aplicaveis as operacdes de renda varidvel, quando a
alienacado ocorrer em bolsa; e b) Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido sera apurado
de acordo com as regras aplicaveis as operacdes de renda variavel quando a alienagéo for
realizada dentro ou fora da bolsa de valores. O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no
caso de investidores pessoas fisicas, e (ii) antecipacdo do Imposto sobre a Renda das
Pessoas Juridicas (“IRPJ]”) para os investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro
presumido, real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho serd incluido
na base de calculo 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 nao-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento). Os rendimentos e ganhos
auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistematica ndo
cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta
e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme Decreto
n° 8.426, de 1° de abril de 2015.

Por outro lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuicées
pela sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram
a base de calculo das contribuicbes do Programa de Integracdo Social (“PIS”) e da
Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social (*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 intermediacdo. Nos termos do artigo 39, inciso III e paragrafo Unico,
da Lein©®11.033, conforme alterada, o Cotista pessoa fisica gozara de tratamento tributario
especial em que os rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que
sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condicdes: (i) esse Cotista seja titular
de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo
e lhe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) a negociacdo de cotas do Fundo seja
admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; e
(iii) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 50 (cinquenta) Cotistas.
Em 28 de agosto de 2023, foi publicada a Medida Proviséria n® 1.184, que dispde sobre a
tributacdo de aplicagdes em fundos de investimento no Pais, que altera, com efeitos a
partir de 1° de janeiro de 2024, o inciso III e o paragrafo Unico do Art. 3° da Lei n® 11.033,
de 2004, para estabelecer que a isengao de IR sobre os rendimentos distribuidos a Cotista
pessoa fisica somente sera aplicavel a FII (i) cujas cotas estejam admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado e sejam
efetivamente negociadas em algum desses mercados, e (ii) possuam, no minimo,
500 (quinhentos) cotistas, ao invés de 50 (cinquenta). Na data deste Prospecto, referidas
alteragdes ainda ndo estao produzindo efeitos. Todavia, caso essas alteracdes venham a
produzir efeitos pela conversdo da Medida Proviséria n® 1.184 em lei, o Fundo podera ser
impactado e a o retorno do investimento dos Cotistas podera ser inferior ao inicialmente
projetado. A Administradora ndo sera responsavel, assim como ndo possui meios de evitar
0s impactos mencionados acima, e/ou decorrentes de alteracdo na legislagdo tributaria
aplicavel ao Fundo, a seus cotistas e/ou aos investimentos no Fundo.

(i) Cotistas residentes no exterior

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdao sujeitos ao mesmo tratamento
tributario aplicavel aos Cotistas Residentes no Brasil. Todavia, nos termos do artigo 89,
inciso II, da Instrucao RFB 1.585, os ganhos auferidos pelos investidores estrangeiros na
cessao ou alienagdao, amortizacao 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) nao residirem
em pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil
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por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo do CMN n° 4.373, de 29 de
setembro de 2014, conforme alterada. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessao
ou alienacdo das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcao organizado que
atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos a um tratamento especifico (e.g. a
isencao de IR prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil e investimento em Fundo
de Investimento Imobilidrio, conforme acima, alcanca as operacdes realizadas por pessoas
fisicas residentes no exterior, inclusive em pais com tributagdo favorecida). Para maiores
informacdes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus
assessores legais. No entender das autoridades fiscais, sdo atualmente considerados paises
ou jurisdicOes de tributacdo favorecida (“JTF”), aqueles listados no artigo 1° da Instrugao
Normativa da Receita Federal n© 1.037, de 4 de junho de 2010, conforme alterada.

Tributacdo aplicavel ao Fundo
A) IOF/Titulos:

Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 29, inciso II, do Decreto 6.306, as aplicacdes
realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos,
mas o Poder Executivo estd 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. Ndo sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver
operacdes com titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de renda variavel efetuadas
com recursos provenientes de aplicagdes feitas por investidores estrangeiros em Cotas do
Fundo, ocasido na qual sera aplicada a correspondente aliquota, conforme o caso, nos
termos da legislagdo aplicavel.

B) IR:

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operagdes realizadas pela carteira
do Fundo ndo estardo sujeitos ao IR. Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de
destinar recursos preferencialmente a aquisicdo de ativos financeiros imobilidrios, em
especial cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, conforme item “Destinagdo de
Recursos” acima, o Fundo se beneficiard de dispositivos da legislacdo de regéncia que
determinam que ndo estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de
aplicacGes nos seguintes Ativos: (i) letras hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito
imobilidrio; e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio, quando negociadas
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e que cumpram
com os demais requisitos previstos para a isengao aplicavel aos rendimentos auferidos por
pessoas fisicas, acima mencionados. Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em
ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel distintos daqueles listados acima, os
rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo com
as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago
pela carteira do Fundo podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo
Fundo quando da distribuicdo de rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional,
exceto com relacdo aos Cotistas isentos na forma do artigo 36, paragrafo 3°, da Instrucao
RFB 1.585.

Cabe ainda esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita
Federal do Brasil, os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienacao de cotas de
outros Fundos de Investimento Imobilidrio serdo 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 operagdes
acima nao prejudica o direito da Administradora de tomar as medidas cabiveis para
questionar tal entendimento e, em caso de éxito, suspender tal recolhimento, bem como
solicitar a devolugdao ou a compensacao de valores indevidamente recolhidos.

C) Outras consideragoes:

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobilidrio que tenha
como incorporador, construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o
Fundo ficara sujeito a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS).
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Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o
20 (segundo) grau; e (ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até
0 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 condicdes previstas acima sdo atendidas para fins de
enquadramento na situacdo tributaria de isencdo de IRRF e na declaracdo de ajuste anual
de pessoas fisicas.

A ADMINISTRADORA NI':\O,DISPGE DE MECANISMOS PARA EVITAR ALTERAGOES
NO TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS COTISTAS
OU PARA GARANTIR O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.

Informacoes sobre o Itau BBA

A presente secao destina-se a tracar breves consideragdes a respeito do Itau BBA, que
atua na coordenacgao e distribuicdo da Oferta, na qualidade de coordenador contratado.

O Itad BBA é uma instituicdo financeira autorizada a funcionar pelo BACEN, constituida
sob a forma de sociedade por acdes, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.500, 1°, 29, 3° (parte), 4° e 59 andares,
Bairro Itaim Bibi.

O Ital BBA é um banco de atacado brasileiro com uma carteira de crédito no Brasil de
R$427,5 bilhdes, em marco de 20231. O banco faz parte do conglomerado Itau Unibanco,
sendo controlado diretamente pelo Ital Unibanco Holding S.A. O Itau BBA é a unidade
responsavel por operagdes comerciais com grandes empresas e pela atuagdo como Banco
de Investimento. No Brasil, o Banco de Atacado atende grupos empresariais e institucionais
e estd presente em 18 paises (Cayman, Bahamas, Estados Unidos, México, Panama,
Uruguai, Colémbia, Peru, Paraguai, Argentina, Chile, Inglaterra, Portugal, Espanha,
Alemanha, Franca e Suica)?.

A area de Investment Banking oferece assessoria a clientes corporativos e investidores na
estruturacdo de produtos de banco de investimento, incluindo renda fixa, renda variavel,
além de fusdes e aquisigbes. O Ital BBA, além estar classificado como top 3 nos mercados
de Equity Capital Markets, Debt Capital Markets e M&A nos ultimos 13 anos, segundo a
Dealogic e ANBIMAS3, tem sido reconhecido como um dos melhores bancos de investimento
do Brasil através diversos prémios por instituicdes como Global Finance, Latin Finance e
Euromoney*.

Em 2022, o Itau BBA foi escolhido como o Banco do Ano pela Latin Finance®, o Melhor
Banco de Investimentos do Brasil pela Global Banking and Finance® e Best Equity Bank da
América Latina pela Global Finance”.

Em 2021, o Ital BBA foi escolhido como o Melhor M&A do ano pela Global Finance8.

Em 2020, o Ital BBA foi escolhido como o Best Equity Bank do ano pela Global Finance?
como o Melhor Departamento Interno Juridico do ano pela Leaders League?®.

No segmento de renda fixa, o Itau BBA conta com equipe dedicada para prover aos clientes
diversos produtos no mercado doméstico e internacional, tais como: notas promissérias e
notas comerciais, debéntures, fixed e floating rate notes, fundos de investimento em

! Fonte: Ital Unibanco, disponivel em https://www.itau.com.br/download-file/v2/d/42787847-4cf6-4461-94a5-
40ed237dca33/6ecl142a6-1f8b-8132-ec75-fec18b5cc3ef?origin=2 - acesso em 30 de agosto de 2023

2 Fonte: Ital Unibanco, disponivel em https://www.itau.com.br/download-file/v2/d/42787847-4cf6-4461-94a5-
40ed237dca33/25478b67-9c74-5f4a-7a3e-76e73fc97c68?0rigin=2 - acesso em 30 de agosto de 2023

3 Fonte: Ital BBA, disponivel em https://www.itau.com.br/itaubba-pt/credenciais - acesso em 30 de agosto de 2023
4 Fonte: Ital BBA, disponivel em https://www.itau.com.br/itaubba-pt/quem-somos/ - acesso em 30 de agosto de 2023
5 Fonte: Ital BBA, disponivel em https://www.itau.com.br/67talba-pt/credenciais - acesso em 30 de agosto de 2023
6 Fonte: Itall BBA, disponivel em https://www.itau.com.br/67talba-pt/credenciais - acesso em 30 de agosto de 2023
7 Fonte: Ital BBA, disponivel em https://www.itau.com.br/67talba-pt/credenciais - acesso em 30 de agosto de 2023
8 Fonte: Ital BBA, disponivel em https://www.itau.com.br/67tauba-pt/credenciais - acesso em 30 de agosto de 2023
% Fonte: Itall BBA, disponivel em https://www.itau.com.br/67talba-pt/credenciais - acesso em 30 de agosto de 2023
/ W\) 10 Fonte: Itall BBA, disponivel em https://www.itau.com.br/67talba-pt/credenciais - acesso em 30 de agosto de 2023
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direitos creditérios (FIDC), certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) e do agronegdcio
(CRA), fundos imobiliarios (FII), fundos de investimento em infraestrutura (FIP-IE) e
fundos de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais (Fiagro). De acordo com o
Ranking ANBIMA de Renda Fixa e Hibridos!!, o Ital BBA tem apresentado posicao de
destaque no mercado domeéstico, tendo ocupado o primeiro lugar no ranking de distribuicao
nos anos de 2004 a 2011, a segunda colocacdo em 2012 e em 2013, primeiro lugar em
2014, segundo lugar em 2015 e em 2016 e a primeira colocacdo em 2017, 2018, 2019,
2020 e em 2021, mantendo participacao de mercado de aproximadamente 20% a 30% na
Gltima década. Em dezembro de 2022, o Itau BBA finalizou o ano mais uma vez classificado
em primeiro lugar no ranking de distribuicdo, tendo distribuido aproximadamente R$60,5
bilhdes, com participacdo de mercado somando pouco mais de 31% de todo o volume
distribuido?*

11 Fonte: Anbima, disponivel em https://www.anbima.com.br/pt_br/informar/ranking/mercado-de-capitais/mercado-domestico-
renda-fixa-e-hibridos.htm - acesso em 30 de agosto de 2023
12 Fonte: Anbima, disponivel em https://www.anbima.com.br/pt_br/informar/ranking/mercado-de-capitais/mercado-domestico-
renda-fixa-e-hibridos.htm - acesso em 30 de agosto de 2023
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ATO DA ADMINISTRADORA DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO
BRAVO RENDA VAREJO — FlI
CNPJ N2 15.576.907/0001-70
(“Fundo”)

Pelo presente instrumento particular, a RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada com sede na cidade de S&o
Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida Chedid Jafet ne 222, bloco B, 82 andar, conjunto 32,
Vila Olimpia, CEP 04551-065, inscrita no Cadastro Nacionzl de Pessoas Juridicas do
Ministério da Fazenda (“CNPJ") sob o n° 72.600.026/0001-81, devidamente autorizada pela
Comisséo de Valores Mobilidrios (“CVM") a exercer a atividade de administragéo de
carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM N2 6.044, de 12 de
julho de 2000 (“Administradora”), na qualidade de instituigdo edministradora fiduciaria do
Fundo, neste ato representada na forma de seu Contrato Social, de acordo com a Lei n2
8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n.2 8.668/93") e a Instrugio da CVM n2 472, de 31 de
outubro de 2008 (“Instrugo CVM n2 472") e pelas demais disposigbes legais e
regulamentares que |lhe forem aplicdveis, nos termos do regulamento vigente do Fundo,
datado de 14 de abril de 2020 (“Regulamento”), RESOLVE:

1. Com fundamento nos artigos 4.10 e seguintes do Regulamento, aprovar a 42 (quanrta)
emiss@o de cotas do Fundo ("Quarta Emiss&o” e "Cotas”, respectivamente), em sénie e
classe unicas, a qual sera objeto de oferta publica de distribuigdo sob rito de registro
ordinario, nos termos do artigo 28, 1V, da Resolugéo da CVM n" 180, de 13 de julho de 2022
(“Resolugéo CVM 160" e "Oferta”, respectivamente), conduzida sob analise reservada pela
CVM solicitada em 01 de agosto de 2023, nos termos do artigo 31 da Resolugéo CVM 180, e
sob coordenag8o e distribuicdo da Administradora, ne qualidade de instituigéo
intermediaria lider da Oferta (“Coordenador Lider”), em conjunto com o BANCO ITAU BBA
S.A., instituigdo financeiraintegrante do sistema de distribuigéo de valores mobilidrios, com
escritorio na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
ne 3.500, 22 andan, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ 30b 0 ne 30.306.294/0002-26
(“Coordenador Contratado”), com as seguintes caractenristicas principais:

(i) Numenro da Emissdo: A emissio representa a Quarta Emissao de cotas do Fundo.
(ii) Data e Deliberagéo da Quarta Emisséo: 18 de setembiro de 2023.

(iii) Quantidade de Cotas da Quarta Emisséo: ate 2.774.6¢5 (duas milhdes e setecentas
e

v

g

e setenta e quatro mil e seiscentas e noventa e cirico) Cotas, sem consideranr fs Cotas do

investir € evoluir.
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Lote Adicional (conforme abaixo definido), devendo ser observada, também, a possibilidade
de distribuigéo parcial descrita abaixo (*Quantidade Inicial de Cotas”).

(iv) Valor Inicial da Emiss@o: o valor inicial da Quarta Emiss@o sera de até
R$300.000.023,40 (trezentos milhGes e vinte e tréds reals e quarenta centavos)
considerando a Quantidade Inicial de Cotas sem considerar a Taxa de Distribuig&o Priméania
(conforme definido abaixo) (“Valor Inicial da Emiss&o”), sem prejuizo de eventual Lote
Adicional (conforme definido abaixa), que néo ¢ considerado para efeito de calculo do Valor
Inicial da Emissé&o.

(v) Classe(s) de Cotas: classe Unica.

(vi) Quantidade de Séries: série Unica.

(vii) Preco de Emisséo das Cotas da Quarta Emisséo: R$ 108,12 (cento e oito reais e
doze centavos) na Data de Liquidag&o (conforme data de liquidagdo a ser indicada no
anuncio de inicio da Oferta), sem considerar a Taxa de Distribuigéo Primaria (conforme
definido abaixo) ("Prego de Emiss&o”). O Prego efetivo por Cota corresponde 4 soma do
Preco de Emiss&o e da Taxa de Distribuigdo Primaria, que sera equivalente a R$ 112,14
(cento e doze reais e catorze centavos) por Cota subscrita, na Data de Liquidagéo (“Prego
Efetivo por Cota"). O Prego de Emisséo foi fixado de acordo com o valor patrimonial das
Cotas, que corresponde ao quociente entre o valor do patrimdnio liquido contabil
atualizado do Fundo e o numero de Cotas ja emitidas no fechamento de 30 de agosto de
2023 e sera fixo até a data de encerramento da Oferta,

(viii) Direito de Preferéncia: aos cotistas do Fundo (“Cotistas”) sera assegurado o
exercicio do direito de preferéncia para subscrigéo das Cotas da Oferta, nos termos do
Regulamento, até a proporgdo do nimero de Cotas integralizadas e detidas por cada
Cotista em 28 de setembro de 2023, desde que estejam em dia com suas obriga¢des para
com o Fundo ("Data-Base"), conforme fator de proporgéo para subscrigédo de Cotas
equivalente a 23,944143520% ("Direito de Preferéncia”). A Data-Base & equivalente ap 3¢
(terceiro) Dia Util contado da data de divulgagéo do Anuncio de Inicio. O periodo para
exencicio do Direito de Preferéncia ndo sera inferior a 10 (dez) Dias Uteis contados da data
de inicio do periodo para exercicio do Direito de Preferéncia, conforme a ser indicado no
anuncio de inicio da Oferta, o qual podera ser exercido da seguinte forma: (a) até o 14¢
(décimo quanto) Dia Util subsequente & data de inicio do perfodo do Direito de Preferéncia
(inclusive) junto & B3 S.A Brasil, Bolsa, Balcéo ("B3"), por meio de seu respectivo agente de
custodia, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (b)
exclusivamente com relagdo as Cotas mantidas diretamente junto & instituigéo
escrituradora das Cotas do Fundo ("Escriturador”), até & 152 (décimo qu!‘ﬁto} Dia Util

A
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subsequente & data de inicio do Periodo do Direito de Preferéncia (inclusive) junto ao
Escrituradonr, observados os prazos e os procedimentos operacionais do Escriturador,
admitindo-se ainda a cessdo do Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou a terceiros,

respeitando-se os prazos operacionais estabelecidos pela B3 e pelo Escriturador.

(ix) Taxa de Ingresso efou Saida: ndo serd cobrada taxa de saida e nem taxa de
ingresso, exceto pela Taxa de Distribuigéo Primaria, a qual n&o integra o Prego de Emisséo
e de integralizagcdo das Cotas, observado que os subscritores arcaro com os custos
decorrentes da estruturagéo e distribuigdo das Cotas por meio do pagamento da Taxa de
Distribui¢do Primaria.

(x) Taxa de Distribuigdo Primaria; na integralizagdo das Cotas da Quarta Emisséo, os
investidores pagaré&o taxa de distribuigdo primaria, adicionalmente ao Prego de Emisséo,
correspondente a R$ 4,02 (quatro reais e dois centavos) porn Cota efetivamente
integralizada, ou seja, a 3,718% (trés inteiros e setecentos e dezoito milésimos por cento) do
Preco de Emisséo na Data de Liquidagdo e destinada ao pagamento dos custos de
distribuigdo primaria das Cotas, incluindo, sem limitagdo, as comissfes devidas a
distribuidores, estruturadores, os custos de assessonia juridica diretamente relacionados
a distribuicao em guestdo e a taxa de registro da Oferta na CVM ("Taxa de Distribuig&o
Primaria”). A Taxa de Distribuigdo Primanria ndo integra o Prego de Emissao e, portanto, de
integralizag&o das Cotas, e sera destinada conforme previsto acima. Todas as despesas e
custos da presente Oferta serdo pagos pela Administradora e reembolsados pelos
Investidores, com o pagamento da Taxa de Distribuicdo Priméria, de forma que nenhuma
despesa da Oferta (ou remuneragdo dos Coordenadores) sera arcada pelo Fundo,
incluindo as remuneragées da Estruturadora (conforme abaixo definido), do Coordenadonr
Lider e do Coordenador Contratado, na forma do item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/ne
5/2014. Caso, apds a Data de Liquidag@o da Ofenta, seja verificado que o valon total
arrecadado com a Taxa de Distribuig&o Primaria é (i) insuficiente para cobrir os gastos da
distribuigcdo primaria das Cotas da Quarta Emissao, a Administradora devera arcar com o
valor remanescente; ou (i) superior ao montante necessario para cobrir os gastos da
distribuigéo primaria das Cotas, o saldo remanescente arrecadado sera destinado para o
Fundo.

(xi) Distribuigdo Parcial e Valor Minimo da Emiss&o: serd admitida a distribuigo
panrcial das Cotas, respeitado o montante minimo de 92.490 (noventa e dois mil e
quatrocentas e noventa) Cotas, que corresponde a R$ 10.000.018,80 (dez milhdes, dezoito
reais e oitenta centavos) considerando o Prego de Emissé&o de cada Cota, sem considerar
a Taxa de Distribuigga Primania (“Valor Minimo da Emisséo”), sendo que desde que o Valor
Minimo da Emissé&o seja colocado, a Oferta podera sen encerrada e as Cotas que n&o
tiverem sido subscritas deverio ser canceladas pela Administtadora. Cas / ndo sejam
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subscritas cotas correspondentes ao Valor Minimo da Emisséo, os valores integralizados
devem ser restituidos aos subscritores, acrescides proporcicnalmente dos rendimentos
auferidos pelas aplicagtes do Fundo, liquidos de encargos e tributos, calculados pro rata
temporis, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados do anuincio de cancelamento da
Ofenrta que sera divulgado pela Administradora, e a Quarta Emissédo sera cancelada.

(xii)  Lote Adicional: Seré admitida a emisséo de lote adicional, nos termos do artigo 50
da Resolugéo CVM 160, a critério da Administradora, em comum acordo com o
Coordenador Lider e com o Coordenador Contratado, de até 25% (vinte e cinco por cento)
do Valor Inicial da Emisséo, correspondente 4 emissao de até 693.673(seiscentas e noventa
e trés mil e seiscentas e setenta e trés) Cotas adicionais (“Lote Adicional”), resultando em
um total de até R$ 74.999.924,76 (setenta e quatro milhdes, novecentos e noventa e nove
mil e novecentos e vinte e quatro reais e setenta e seis centavos). N&o seré outorgada pelo
Fundo ao Coordenador Lider e ao Coordenador Contratado a opgéo de distribuigéo de lote
suplementar para fins de estabilizagéo do preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da
Resolugédo CVM 1860.

(xiii)  Valor Minimo por Investidor: o investimento minimo ¢ de 10 (dez) Cotas por
Investidon,

(xiv) Destinag8o dos Recursos da Quarta Emissdo: os recursos liquidos a serem
captados na Oferta, inclusive os recursos provenientes de eventual Lote Adicional, serdo
aplicados pela Administradora DE FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA em Ativos Alvo,
conforme definido no artigo 8.1 do Regulamento, e em consonancia com o disposto nos §52
e §6° do artigo 45 da Instrugéo CVM 472,

(xv)  Forma de Distribuig&o da Quarta Emiss&o: as Cotas seréo distribuidas em regime
de melhores esforgos de colocagao, por meio da Oferta, sob o rito de registro ordinario,
nos termos da Resolugdo CVM 160 e das demais disposicdes legais, regulamentares e
autorregulaténrias aplicaveis.

(xvi) Procedimento para Subscrigio e Integralizagdo das Cotas da Quanrta EFmigséo: a
integralizag@o das Cotas subscritas serd realizada a vista, em moeda corrente nacional,
pelo Prego Efetivo por Cota, nos termos do Pedido de Subscrigdo ou documento de
aceitag8o da Oferta, por meio (i) da B3, caso as Cotas estejam depositadas na B3,
observados os procedimentos operacionais da B3; ou (ii) do Escriturador, de acordo com
0s procedimentos por ele especificados, através de Transferéncia Eletrdnica Disponivel
(“TED") ou outra forma de transferéncia de recursos autorizada pelo BACEN,
exclusivamente na conta do Fundo, servindo o comprovante de dépdsito ou/transferéncia
como recibo de quitagio. '
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(xvii) Tipo de Distribuigéo: primaria.

(xviii) Publico-Alvo: A Oferta é destinada ao publico investidor em geral, compreendendo:
(i) entidades autonizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados & aplicagdo em
carteira de valores mobilidrios registrados na CVM efou na B3, e outros investidores
institucionais autorizados a adquirir as Cotas, nos termos da regulamentagéo vigente e
aplicavel, assim como investidores pessoas fisicas ou juridicas que formalizem documento
de aceitagao da Oferta em valor igual ou superior a R$ 1.000.004,88 (um milh&o e um real e
oitenta e oito centaves), sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primanria, que equivale &
quantidade minima, na Data de Liquidag&o, de 9.249 (hove mil e duzentas e quarenta e nove)
Cotas, que aceitem o0s riscos inerentes ao investimento nas Cotas (“Investidores
Institucionais”); e (ii) Investidores pessoas fisicas ou juridicas que ndo sejam Investidores
Institucionais, considerados investidores individuais e que aceitem os riscos inerentes ao
investimento nas Cotas, e que formalizem um ou mais Pedidos de Subscrigéo durante o
Periodo de Subscrigéo, junto a uma unica Instituigdo Participante da Oferta, em valor
agregado igual ou inferior a R$ 999.893,76 (novecentos e noventa e nove mil, oitocentos e
noventa e trés reais e setenta e seis centavos), sem considerar a Taxa de Distribuig&o
Primanria, que equivale a quantidade maxima, na Data de Liquidacio, de 9.248 (nove mil e
duzentas e guarenta e oito) Cotas (“Investidores N&o Institucionais” €, em conjunto com os

Investidores Institucionais, “Investidores”).

(xix) Direitos das Cotas: as Cotas atpibuindo aos seus titulares as direitos previstos no
Regulamento do Fundo. O Cotista que exercer seu Direito de Preferéncia e subscrevenr a
nova Cota necebera, quando realizada a respectiva liquidag&o, Recibos de Novas Cotas,
que fardo jus a direitos iguais 4s demais cotas do Fundo (“Recibos de Novas Cotas”), exceto
no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amontizagdes. Os Recibos de Novas
Cotas se converterdo em novas Cotas depois de, cumulativamente, serem divulgados o
anuncio de encerramento da Oferta e o formuldrio de liberagio de negociagéo das Cotas
na B3, guando as novas Cotas integralizadas passarao a ser livremente negociadas na B3.
Caso a subscrigéo tenha sido feita junto ao Escriturador, as novas Cotas integralizadas
devem senr transfenidas pelos cotistas para um agente de custddia de sua preferéncia para
poderem ser negociadas nos mercados regulamentados de valores mobiliarios. Durante o
periodo em que os Recibos de Cotas ainda n&o estejam convertidos em cotas, 0 seu
detentonr fana jus aos rendimentos relacionados aos Investimentos Temporarios, que s&o
aplicagdes financeiras em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos
ou privados, indexados ao Certificado de Depositos Interbancarios (“CDI”) com liquidez
compativel com as necessidades do Fundo, feitos durante o PReriodo de Distribuig@o
(“Investimentos Temporarios”), conforme seja informado no regpectivo ccwn_unicado de
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Investimentos Temporarios, divulgado apds a divulgagédo do anuncio de encerramento da
Oferta. O detentor dos recibos fara jus & remuneracgéo dos Investimentos Temporanrios
entre (i) a data de liquidag&o dos recursos e (ji) o ultimo dia Gtil do més em que Recibos de
Novas Cotas se converterdo em Cotas, sendo que os pagamentos dos Investimentos
Temporarios s&o anunciados no tltimo dia util de cada més. Os detentores das novas Cotas
ter&o tratamento igualitario na distribuigdo de rendimentos do Fundo, a partir do anuncio
de distribuigdo a ser realizado no udltimo dia Gtil do més subsequente & conversdo dos
Recibos de Novas Cotas em Cotas.

(xx)  Periodo de Distribuigdo: a Oferta das Cotas seré realizada em até 180 (cento e
oitenta) dias contados da data de divulgagéo do anuncio de inicio da Ofenta, ou até a data
de divulgagéo do anuncio de encerramento da Oferta, o que ocorrer primeiro.

(xxi) Colocagéo: a Oferta serd conduzida pelo Coordenador Lider em conjunto com o
Coordenador Contratado, podendo contar com a participagéo de outras instituicdes
integrantes do sistema de distribuigéo de valores mobilidrios e serd estruturada pela RIO
BRAVO INVESTIMENTOS LTDA., empresa do grupo econdmico da Administradora, com
sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Chedid Jafet n2 222, bloco B,
32 andar, CEP 04551-065, inscrita no CNPJ sob ne2 03.864.607/0001-08 (“Estruturadora”),
sendo cento que as remuneragdes do Coordenador Lider, do Coordenador Contratado e
da Estruturadora serao pagas com os recursos da Taxa Primanria de Distribuigéo, na forma
do item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/n2 5/2014.

(xxii) Registro para Distribuigdo e Negociagio: As Cotas serdo depositadas e
negociadas em mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3, sendo
processadas pela B3 a custddia, a liquidagdo financeira e a negociagdo das Cotas, O
Escriturador sera responsavel pela custddia das Cotas que néo estiverem depositadas na
B3.

(xxiii) Demais Termos e Condig¢des: os demais termos e condigdes da Quanta Emisséo de

Cotas e da Oferta serio descritos nos respectivos documentos da Ofenrta.
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REGULAMENTO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VARE]JO
- FII

CAPITULO I
DO FUNDO

1.1. O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO
- FII (“Fundo”), é um fundo de investimento imobilidrio constituido sob a forma de
condominio fechado, de acordo com a Lei n.® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada (“Lei n.° 8.668/93”) e a Instru¢do da Comissdo de Valores Mobilidtios (“CVM”) n.°
472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao CVM 472”), administrado
pela. RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade devidamente autotizada pela CVM para o
exercicio profissional de administracio de carteira de titulos e valores mobiliarios, com sede
na cidade de Sao Paulo, Estado de Siao Paulo, na Avenida Chedid Jafet n® 222, bloco B, 3°
andar, CEP: 04551-065, Vila Olimpia, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do
Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n° 72.600.026/0001-81 (“Instituicio
Administradora”) e regido pelas disposi¢oes contidas neste regulamento (“Regulamento”).

1.1.1. O Fundo tera prazo de duracio indeterminado.

CAPITULO II
DO PUBLICO ALVO

2.1. As Cotas do Fundo sio destinadas a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas,
pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento,
domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, vedada a colocacio
para clubes de investimento.

CAPITULO III
DO OBJETO E DA POLITICA DE INVESTIMENTO

3.1. O Fundo tem por objeto a realizac¢do de investimentos imobiliarios de longo prazo, por
meio das seguintes modalidades de investimento: (a) aquisicao e posterior locagao a terceiros
ou arrendamento de iméveis de natureza comercial, performados, notadamente imoéveis
comerciais destinados a varejo, vagas de garagem relacionadas aos iméveis de propriedade do
Fundo e direitos sobre empreendimentos imobiliarios destinados a atividade comercial,
podendo também adquirir iméveis corporativos destinados a exploraciao comercial relacionada
as operagdes de iméveis de vatejo; (b) aquisicio e eventual edificacio e/ou adaptagio de
imoveis ou direitos reais sobre bens imodveis para (i) locagao a terceiros (“Locatrios”),
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mediante a celebracdo de contratos de locacao (“Contratos de Locacdo”); e (i) alienagio,

conforme regras definidas neste regulamento; (c) aquisicao de cotas ou agdes, ou direitos a elas
relativos, de sociedades que incluam em seu objeto a aquisi¢io e/ou exploracio de imoveis,
nos termos refetidos nos itens (a) e/ou (b) acima; e/ou (d) aquisicao de cotas de outros fundos
de investimento imobilidrios, inclusive cotas de fundos de investimento imobiliarios
administrados ou geridos pela Instituicdo Administradora e/ou suas afiliadas (“Ativos Alvo”).

3.1.1. A parcela do patrimonio do Fundo nao aplicada nos Ativos Alvo podera ser aplicada
em ativos de renda fixa, quais sejam: (i) titulos publicos federais, (ii) operagoes compromissadas
lastreadas nesses titulos, (iii) titulos de emissdo ou coobrigacao de instituigao financeira com
classificacdo de risco equivalente a “AA” ou superior, atribuida pelas agéncias de rating Fitch,
Moody’s ou Standard & Poor’s, incluindo certificados de depdsito bancario (CDB) e letras de
crédito imobiliario (LCI), desde que com compromisso de recompra por parte do emissor; e

(v) cotas de fundos de investimento de renda fixa com liquidez diaria (“Ativos de Renda Fixa”,
e em conjunto com os Ativos Alvo “Ativos”).

3.1.2. Os recursos obtidos com alienagao de Ativos Alvo deverdo ser reinvestidos pela
Instituicio Administradora, podendo a Instituigdo Administradora utilizar tais recursos para
amortizacao de Cotas caso nao identifique oportunidades de investimento.

3.1.3. O Fundo podera locar, arrendar ou, mesmo, alienar Ativos Alvo integrantes de seu
patrimonio a qualquer um de seus Cotistas, ou a outras pessoas de que venha a adquirir
imoveis ou direitos sobre iméveis, desde que: (i) o faca mediante avaliagdo aprovada pela
Instituicdlo Administradora e em condi¢des razoaveis e equitativas, idénticas as que
prevalecam no mercado ou em que o Fundo contrataria com terceiros; e (ii) seja respeitado
o disposto no Artigo 35, inciso IX, da Instrugao CVM n°® 472 e no item 8.1 inciso IX, deste
Regulamento.

3.1.4. Os Locatarios poderdo sublocar os iméveis a eles locados, desde que permanegam
responsaveis pelo integral pagamento dos aluguéis devidos ao Fundo, na forma
originalmente pactuada nos Contratos de Locacio e desde que tenham consentimento prévio
e por escrito do Fundo.

3.1.5. Os Locatarios terdo direito de preferéncia na aquisi¢ao dos imoéveis em que figurarem
como Locatarios e que sejam alienados pelo Fundo, na forma pactuada nos Contratos de

Locacio.

3.1.6. O Fundo podera investir em imoveis de qualquer valor, dimensio e em qualquer
localidade.

3.1.7. Os imoveis objeto de investimento pelo Fundo poderdo encontrar-se arrendados ou
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locados a terceiros quando da efetiva aquisigao.

3.2. O Fundo tem por objetivo preponderante obter, no longo prazo, ganho de capital e
fonte de renda na exploragao dos Ativos do Fundo e, consequentemente, proporcionar a
seus Cotistas a valorizacao de suas cotas. Sem prejuizo do disposto acima, o Fundo podera
alienar os Ativos Alvo visando ganho de capital.

3.3. Respeitadas as condi¢oes e limitacOes estabelecidas neste Regulamento, competira a
Instituicio Administradora a decisao sobre a aquisi¢ao, alienacao, locagao, arrendamento,
negociag¢ao ou renegociacao dos Ativos, sem necessidade de aprovagao em Assembleia Geral.

3.4. Os imoveis, bens e direitos de uso que venham a ser adquiridos pelo Fundo deverao ser
objeto de prévia avaliagdo por empresa independente, especializada em avaliagao de imoveis,
de reconhecida reputagio e sem qualquer vinculo societario com a Instituigdo
Administradora, a Gestora, se houver, o consultor imobilidrio, os Locatirios e/ou os
vendedores dos Ativos Alvo, obedecidos os requisitos constantes do Anexo 12 da Instrugao
CVM 472.

3.4.1. A Gestora ou a Instituicao Administradora podera negociar iméveis ou direitos a eles
relacionados em quaisquer regides do Brasil.

3.4.2. Os recursos obtidos com a alienaciao de Ativos Alvo deverdo ser, nos termos deste
Regulamento (a) reinvestidos ou amortizados, neste ultimo caso por deliberacao da
Assembleia, quando o valor de alienagdo do respectivo Ativo Imobiliario nio gerar lucro
contabil passivel de distribuicao, conforme legislagio em vigor; ou (b) distribuidos aos
Cotistas, de acordo com a Instrugao CVM 472 e proporcionalmente ao montante que o valor
de cada Cota representa relativamente ao patrimoénio liquido, quando o valor de alienagao do
respectivo Ativo Imobiliario gerar lucro contabil passivel de distribui¢ao, conforme legislagao
em vigor. Neste tltimo caso, sera passivel de distribuicdo somente o excedente que gerou o
lucro contabil.

3.5. Caso os investimentos do Fundo em titulos e valores mobilidrios ultrapassem 50%
(cinquenta por cento) de seu patrimonio liquido, deverdo ser respeitados os limites de
aplicagao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais
sobre fundos de investimento, observadas, ainda, as exce¢Oes previstas na regulamentacao
especifica aplicavel ao Fundo.

3.6. O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento descritos acima niao poderdo ser

alterados sem prévia deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas, respeitado, ainda, o
quérum de deliberagdo estabelecido neste Regulamento.
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3.7. E vedado ao Fundo a realizagdo de operacdes com derivativos.

CAPITULO IV
DAS CARACTERISTICAS, EMISSAO, DISTRIBUICAO, SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS COTAS

4.1. As cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais de seu patrimonio liquido, sendo
nominativas e escriturais em nome de seu titular (“Cotas”).

4.2. O valor das Cotas do Fundo sera calculado pela divisio do valor do patrimonio liquido
pelo numero de Cotas em circulagao.

4.3. A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de dep6sito das Cotas aberta em nome
dos titulares de Cotas do Fundo (“Cotistas”), a qualquer momento, e o extrato das contas de
deposito representara o nimero de Cotas pertencentes aos Cotistas.

4.4. As Cotas conferem a seus titulares direitos patrimoniais e politicos iguais.

4.4.1. Todas as Cotas terao direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas, devendo o
Cotista exercer o direito de voto no interesse do Fundo.

4.4.2. Nio podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Institui¢ao Administradora
e a Gestora, se houver; (b) os sécios, diretores e funcionarios da Instituicio Administradora
e da Gestora, se houver; (c) empresas ligadas a Instituicio Administradora e a Gestora, se
houver, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus
socios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipétese de deliberagao relativa a laudos de
avaliacao de bens de sua propriedade que concorram para a formagao do patrimonio do
Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

4.4.3. Nio se aplica a vedagdo acima quando: (i) os tnicos Cotistas do Fundo forem as
pessoas mencionadas nos itens (a) a (f); (if) houver aquiescéncia expressa da maioria dos
demais Cotistas presentes, manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em
instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em
que se dara a permissao de voto; ou (iii) todos os subscritores de cotas forem condominos
de bem com que concorreram para a integralizacao de cotas, podendo aprovar o laudo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata o Paragrafo 6° do artigo 8° da Lei n® 6.404, de 1976,
conforme o Paragrafo 2° do artigo 12 da Instrucao CVM 472.

4.4.4. Também nao poderio votar nas Assembleias Gerais de Cotistas, caso venham adquirir
Cotas do Fundo os Locatarios, exclusivamente nas matérias relacionadas a aquisi¢ao e
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alienacao dos Ativos Alvo, renegociagao dos Contratos de Locag¢ao, permuta de Ativos Alvo
e/ou quaisquer outras matérias em que se configure conflito de interesses.

4.4.5. Os Cotistas participardo em igualdade de condi¢oes dos lucros distribuidos tomando-
se por base a totalidade das Cotas integralizadas.

4.4.6. Os Cotistas do Fundo (i) nao poderio exercer direito real sobre os imoéveis integrantes
do patrimonio do Fundo; e (ii) nao respondem pessoalmente por qualquer obrigacao legal
ou contratual relativa aos Ativos Alvo integrantes do patriménio do Fundo, salvo quanto a
obrigacdao de pagamento das Cotas que subscrever.

4.5. De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n.° 8.668/93 e no artigo 9° da Instrucao
CVM 472, as Cotas do Fundo nao serdo resgataveis.

4.6. Nao sera cobrada taxa de ingresso e saida dos Cotistas do Fundo.

4.7. As Cotas, ap0s integralizadas, serdao negociadas em mercado secundario de bolsa de
valores administrado pela B3 - Brasil, Bolsa, Balcio.

4.8. As Cotas de cada emissao do Fundo serdo objeto de (i) oferta publica de distribuicao,
nos termos da Instrucio da CVM n.° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada,
(“Instrucao CVM 4007), (ii) oferta publica com esforcos restritos de distribuigao, nos termos
da Instrucio da CVM n.° 476, de 16 de janeiro de 2009 (“Instrucio CVM 4767), respeitadas,

ainda, em ambos os casos, as disposi¢des da Instru¢io CVM 472, ou (iii) quaisquer ofertas

permitidas em acordo com a legislacao brasileira, respeitado o publico-alvo do Fundo.

4.9. O patrimonio inicial do Fundo foi formado pelas Cotas representativas da primeira
emissdao, composta por até 405.000 (quatrocentas e cinco mil) Cotas, com valor unitario de
R$1.000,00 (mil reais) cada, perfazendo o montante total de R§405.000.000,00 (quatrocentos
e cinco milhoes de reais) (“Primeira Emissio”).

4.10. A Instituicio Administradora podera realizar novas emissées de Cotas do Fundo,
independentemente de aprovac¢ao em Assembleia Geral de Cotistas e de alteragao deste
Regulamento, no montante de até R$ 2.000.000.000,00 (dois bilhdes de reais), conforme
permitido pelo artigo 15, inciso VIII e §1° da Instrugao CVM 472 (“Capital Autorizado”).

4.10.1. Cabera a Instituicio Administradora estabelecer os termos e condi¢Oes aplicaveis as
emissoes realizadas no ambito do Capital Autorizado, incluindo, sem limita¢do, os
respectivos valores unitarios das Cotas, a possibilidade de subscricao parcial, o montante
minimo para a subscri¢do das Cotas, a modalidade e o regime da distribui¢ao de tais novas
Cotas, aplicando-se, no que couber, o disposto no artigo 4.10 acima.
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4.10.2. Cabera a Instituicio Administradora, ainda, comunicar aos Cotistas sobre as
respectivas condigoes para subscricao e integralizacao das Cotas emitidas do Capital
Autorizado, bem como as condigdes para o exercicio do direito de preferéncia supracitado,
observados o disposto na legislacio em vigor aplicavel e os prazos e procedimentos
operacionais estabelecidos pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

4.10.3. A Instituicao Administradora podera realizar novas emissoes de Cotas no ambito do
Capital Autorizado somente apds uma parcela igual ou maior que 75% (setenta e cinco por
cento) do valor efetivamente integralizado pelos Cotistas na emissdo anterior ter sido
efetivamente investido em Ativos Alvo(“Condi¢ao Precedente para Utilizagao de Capital
Autorizado”).

4.10.4. Exceto se de outra forma aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, os Cotistas
terao o direito de preferéncia na subscricio de novas Cotas, inclusive em emissoes
autorizadas pela Instituicdio Administradora, conforme estabelecido acima.

4.10.5. A subscricio das Cotas no ambito de cada oferta publica sera efetuada mediante
assinatura do pedido de reserva e/ou do boletim de subsctricio, que especificard as
respectivas condi¢ées de subscri¢ao e integralizagao, e do termo de adesao ao Regulamento,
por meio do qual o investidor devera declarar que tomou conhecimento e compreendeu 0s
termos e clausulas das disposi¢des do presente Regulamento, em especial daquelas referentes
a politica de investimento.

4.10.6. A integralizacao das Cotas de cada emissao devera ser realizada em moeda corrente
nacional ou Ativos Alvo que atendam a Politica de Investimentos do Fundo.

CAPITULO V
DA POLITICA DE DISTRIBUICAO, DE RETENCAO DOS RESULTADOS DO
FUNDO E DE AMORTIZACAO DAS COTAS

5.1. Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento direto ou
indireto dos valores das receitas de locacdo, ou arrendamento, ou venda ou cessao dos
direitos reais dos iméveis e/ou dos Ativos Alvo integrantes do patriménio do Fundo,
conforme o caso, bem como os eventuais rendimentos oriundos de investimentos em Ativos
de Renda Fixa, subtraidas as despesas operacionais e as demais despesas previstas neste
Regulamento para a manutencao do Fundo, em conformidade com a regulamentagao em
vigor.
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5.1.1. A Instituicio Administradora podera constituir uma reserva de contingéncia para arcar
com despesas extraordinarias dos Ativos Alvo, exclusivamente com recursos do Fundo, com
valor equivalente a até 5% (cinco por cento) dos recursos que seriam distribuidos a titulo de
rendimentos aos Cotistas, sendo que a reserva de contingéncia podera ter o valor maximo
equivalente a 5% (cinco por cento) do patrimonio liquido do Fundo, nos termos previstos
em suas politicas internas, independentemente da efetiva existéncia de contingéncias.

5.2. O Fundo devera observar a seguinte politica de destinagao de resultado:

I — O Fundo distribuira aos Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos pelo Fundo, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes,
consubstanciado em balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano; e

IT — Os lucros auferidos mensalmente pelo Fundo, conforme prevista no put deste artigo,
serdo distribuidos aos Cotistas até o 15° (décimo quinto) dia do més imediatamente
subsequente ao de referéncia, ou, no caso deste nio ser um Dia Util, o Dia Utl
imediatamente anterior, a titulo de antecipa¢dao dos lucros do semestre a serem distribuidos.

5.2.1._Fardo jus aos lucros referidos acima os titulares de Cotas do Fundo que estiverem
registrados no sistema de escrituragaio no ultimo Dia Utdl do més de competéncia do
pagamento.

5.2.2. As Cotas poderao ser amortizadas, a critério da Instituicio Administradora, sempre
que houver desinvestimentos nos Ativos integrantes do patrimonio do Fundo, observadas
as normas vigentes e o presente Regulamento. Nessa hipétese, a amortizagao de cada Cota
sera proporcional a variagio do patrimoénio liquido do Fundo..

CAPITULO VI
DA ADMINISTRACAO

6.1. Compete a Instituicio Administradora, observadas as restricdes impostas pela Instrucao
CVM 472 e por este Regulamento:

I - realizar todas as operacOes e praticar todos os atos que se relacionem, direta ou
indiretamente, com o funcionamento e a manutencio do Fundo;

IT - exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patrimoénio do Fundo, inclusive o de propor a¢des, interpor recursos e oferecer excegoes;
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III - abrir e movimentar contas bancarias em nome do Fundo;
IV — adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo;
V - transigir;

VI - representar o Fundo em juizo ou fora dele;

VII - solicitar, se for o caso, a admissao a negocia¢ao em mercado organizado das Cotas do
Fundo; e

VIII — decidir pela emissio de novas cotas do Fundo, observados os limites e condigdes
previstos neste Regulamento.

6.2. A Instituicio Administradora provera o Fundo dos seguintes servicos, quando
aplicaveis, prestando-os diretamente, caso seja habilitado para tanto, ou mediante a
contratagao de terceiros, podendo ser, inclusive, empresas do grupo econoémico da
Instituicdo Administradora, desde que tais empresas sejam devidamente habilitadas para a
prestagao de tais servigos, bem como nao acarrete ao Fundo custos adicionais aos ja previstos
a titulo de Taxa de Administracdo, salvo no caso dos incisos IV e V abaixo, que serdo

considerados como despesas do Fundo:

I - manutencao de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

IT - atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;
IIT - escrituracao das Cotas;

IV - custddia de ativos financeitros;

V - auditoria independente; e

VI - gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

6.2.1. Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracio dos imoveis,
a responsabilidade pela gestio dos Ativos Alvo do Fundo compete exclusivamente a

Instituicio Administradora, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do Fundo.

6.3. A Instituicio Administradora podera contratar, em nome do Fundo, os seguintes
servicos facultativos:
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1 — distribuicdo de cotas;

IT — consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a Instituicio
Administradora e, se for o caso, a Gestora, em suas atividades de analise, seleciao e avaliacao
de empreendimentos imobilidrios e demais Ativos integrantes ou que possam Vir a integrar
a carteira do Fundo;

III — empresa especializada para administrar as locagcbes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patrimoénio, a exploracio do direito de superficie,
monitorar e acompanhar projetos e a comercializagao dos respectivos imoveis e consolidar
dados economicos e financeiros selecionados das companhias investidas para fins de
monitoramento; e

IV — formador de mercado para as cotas do Fundo.

6.3.1. Os servicos a que se referem os incisos I, II e III acima podem ser prestados
diretamente pela Instituigdio Administradora ou por terceiros, podendo ser, inclusive,
empresas do grupo economico da Instituicao Administradora, desde que, em qualquer dos
casos, tais empresas sejam devidamente habilitadas. E vedado a Instituicio Administradora,
a Gestora e ao consultor especializado, se houver, o exercicio da funcio de formador de
mercado para as cotas do Fundo, sendo que a contratacio de partes a eles relacionadas para
o exercicio da referida funcao deve ser submetida a aprovacao prévia da Assembleia Geral
de Cotistas.

6.4. As decisoes da Instituicio Administradora e/ou da Gestora, conforme aplicavel, quanto
ao exercicio de direito de voto serdo tomadas de forma diligente, como regra de boa
governanca, mediante a observancia da politica de voto, a qual pode ser encontrada no
seguinte link: ://riobravo.com.br/GovernancaCorporativa
Compliance/Pol%C3%ADtica%20de%20Exerc%C3%ADcio%20de%20Direito%20de %02
0Voto%20em%20Assembleias.pdf, com o objetivo de preservar os interesses do Fundo, nos

termos da regulamentacgao aplicavel as atividades de administracao de carteiras de titulos e
valores mobiliarios.

CAPITULO VII
OBRIGACOES DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA

7.1. Observadas as obrigacbes dos demais prestadores de servicos estabelecidos na
regulamentaciao em vigor e/ou no presente Regulamento, a Instituicdo Administradora deve:
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I —selecionar os bens e direitos que comporao o patrimonio do fundo, conforme sua Politica

de Investimentos prevista neste Regulamento;

IT - providenciar, as expensas do Fundo, a averbagao, no cartorio de registro de imoveis, das

restricbes determinadas pelo artigo 7° da Lei n.° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas

dos bens imoveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo que tais iméveis:

(@)
(b)

(©)

(d)

(e)

(f)

nao integram o ativo da Instituicao Administradora;

nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da Institui¢ao
Administradora;

nao compdem a lista de bens e direitos da Instituicio Administradora, para efeito
de liquidacao judicial ou extrajudicial;

nao podem ser dados em garantia de débito de operacao da Institui¢ao
Administradora;

nao sio passiveis de execucdo por quaisquer credores da Instituicao
Administradora, por mais privilegiados que possam ser; e

nao podem ser objeto de constituicao de quaisquer 6nus reais.

III - manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem, por 5 (cinco) anos apos o

encerramento do Fundo:

(@)
(b)
(©)
(d)
(e)

os registros de Cotistas e de transferéncias de Cotas;
o livro de atas e de presenca das Assembleias Gerais de Cotistas;
a documentagao relativa aos iméveis e as operagoes do Fundo;
os registros contabeis referentes as operagoes e ao patrimonio do Fundo;
o arquivo dos relatérios do auditor independente e, quando for o caso, dos

Representantes dos Cotistas e dos profissionais ou empresas contratados nos
termos da Instrucio CVM 472.
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IV - celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operacOes necessarias a execugao da
Politica de Investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,
todos os direitos relacionados ao patrimoénio e as atividades do Fundo;

V - receber rendimentos ou quaisquer outros valores devidos ao Fundo;

VI - custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribuicao de cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

VII - manter custodiados em instituicio prestadora de servigos de custddia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo,
caso representem mais de 5% (cinco por cento) do patrimoénio liquido do Fundo, respeitado

o disposto na regulamentagao em vigor;

VIII - no caso de ser informado sobre a instaura¢do de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentagao referida no inciso II, acima, até o término do procedimento;

IX - dar cumprimento aos deveres de informagao previstos na regulamentagao em vigor;
X - manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

XI - observar as disposi¢coes constantes deste Regulamento, bem como as deliberagdes da
Assembleia Geral de Cotistas; e

XII - controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos Ativos, fiscalizando os
servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos Ativos Alvo sob sua

responsabilidade.

CAPITULO VIII
VEDACOES A INSTITUICAO ADMINSTRADORA

8.1. Observadas as vedagoes estabelecidas aos prestadores de servigos na regulamentagiao em
vigor e/ou no presente Regulamento, é vedado 2a Instituicio Administradora e a Gestora,
conforme o caso, no exercicio de suas atribuicoes e utilizando recursos ou Ativos do Fundo:

I - receber depdsito em sua conta corrente;

IT - conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob
qualquer modalidade;

III — contrair ou efetuar empréstimo;
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IV - prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagoes
praticadas pelo Fundo;

V - aplicar no exterior os recursos captados no pais;
VI - aplicar recursos na aquisi¢ao de Cotas do proprio Fundo;

VII - vender a prestacio as Cotas do Fundo, admitida a divisao da emissio em séries e
integraliza¢ao via chamada de capital;

VIII - prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX — realizar operagées do Fundo quando caracterizada situacao de conflito de interesses
entre (i) o Fundo e a Instituicio Administradora, a Gestora ou ao consultor, conforme
aplicavel; (i) o Fundo e os Cotistas que detenham participagdo correspondente a, no minimo,
10% (dez por cento) do patrimoénio do Fundo; (iif) o Fundo e os Representantes dos Cotistas;
e (iv) o Fundo e o empreendedor, ressalvada a hipotese de aprovagao em Assembleia Geral;

X — constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patrimonio do Fundo;

XI - realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na

Instrucao CVM 472;

XII - realizar operagdes com agOes 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 conversao de debéntures em agoes, de exercicio de
bonus de subscricio e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa
autorizacio;

XIII — realizar operagoes com derivativos, exceto se permitido neste Regulamento e desde
que seja realizada para fins de protegdao patrimonial (bedge) e a exposicio do Fundo a tais
operagoes corresponda a, no maximo, o valor do patrimonio liquido do Fundo; e

XIV - praticar qualquer ato de liberalidade.

CAPITULO IX
DOS DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS
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9.1. — Gestido: Os servigos de gestdo dos Ativos integrantes do patriménio do Fundo e
atividades relacionadas serdo prestados pela Institui¢io Administradora ou por empresa
contratada.

9.1.1. Observadas as obrigagcoes dos demais prestadores de servicos do Fundo estabelecidos
na regulamentacio em vigor e¢/ou no presente Regulamento, cabera a Instituicao
Administradora, enquanto estiver atuando na gestio dos Ativos do Fundo, ou por empresa
contratada:

I - selecionar os Ativos Alvo que comporio o patrimoénio do Fundo, de acordo com a Politica
de Investimento prevista neste Regulamento;

I - gerir individualmente a carteira dos Ativos Alvo e dos Ativos de Renda Fixa, com poderes
discricionarios para negociar os Ativos, conforme o estabelecido na Politica de Investimento;

III - realizar a prospeccio e originagao dos Ativos;

IV - recomendar a Instituicio Administradora proposta para novas emissoes de Cotas do
Fundo;

V - quando for o caso e se aplicavel, exercer o direito de voto nas matérias apresentadas para
aprovagao dos titulares dos Ativos.

CAPITULO X
DA RESPONSABILIDADE

10.1. A Instituicdo Administradora e a Gestora, se houver, dentre as atribuicdes que lhe sao
conferidas nos termos deste Regulamento e da Instrucio CVM 472, no limite de suas
responsabilidades, serdo responsaveis de forma nao solidaria por quaisquer danos causados
ao patrimonio do Fundo decorrentes: (a) de atos que configurem ma gestdo ou gestio
temeraria do Fundo; e (b) da legislacao e regulamentacio em vigor, deste Regulamento e/ou
de atos de qualquer natureza que configurem violagao da lei, da Instrugao CVM 472, deste
Regulamento, da deliberagao dos Representantes dos Cotistas (conforme definido abaixo),
ou ainda, de determinacio da Assembleia Geral de Cotistas.

10.1.1. A Instituicao Administradora e a Gestora, se houver, nao serdo responsabilizadas nos
casos de for¢ca maior, assim entendidas as contingéncias que possam causar redugiao do
patrimoénio do Fundo ou de qualquer outra forma, prejudicar o investimento dos Cotistas e
que estejam além de seu controle, tornando impossivel o cumprimento das obriga¢oes
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contratuais por eles assumidas, tais como atos governamentais, moratorios, greves, locautes
e outros similares.

10.2. A Instituicio Administradora e a Gestora, se houver, bem como cada uma de suas
respectivas controladoras, subsidiarias, coligadas e afiliadas e seus respectivos acionistas,
cotistas, diretores, administradores, empregados, consultores, assessores, agentes e
prepostos, salvo nas hipoteses previstas na Clausula 10.1. acima, nao serdo responsaveis por
eventuais reclamagoes de terceiros decorrentes de atos relativos a gestaio do Fundo
(entendendo-se que tal atuagao se verifica sempre no interesse do Fundo), devendo o Fundo
ressarcir imediatamente o valor de tais reclamagdes e de todas as despesas legais razoaveis
incorridas pela Instituicdo Administradora, pela Gestora, se houver, bem como cada uma de
suas respectivas controladoras, subsidiarias, coligadas e afiliadas e/ou seus tespectivos
acionistas, cotistas, diretores, administradores, empregados, consultores, assessores, agentes
ou prepostos, relacionados com a defesa em tais processos.

10.2.1. A obrigacao de ressarcimento imediato prevista no caput deste artigo abrangera
qualquer responsabilidade de ordem cometcial e/ou tributaria e/ou de outra natureza, bem
como de multas, juros de mora, custas e honorarios advocaticios que possam decorrer de
qualquer processo.

10.2.2. O disposto neste artigo prevalecera até a execucao de decisao judicial definitiva.

10.2.3. A obrigacdo de ressarcimento imediato aqui prevista estd condicionada a que a
Instituicio Administradora, a Gestora, se houver, bem como cada uma de suas respectivas
controladoras, subsidiarias, coligadas e afiliadas e seus respectivos acionistas, cotistas,
diretores, administradores, empregados, consultores, assessores, agentes e prepostos
notifiquem o Fundo e o Representante dos Cotistas, se houver, acerca de qualquer
reclamagdo e tomem as providéncias a ela relacionadas, de acordo com o que o Fundo,
através do Representante dos Cotistas ou de deliberacao de Assembleia Geral de Cotistas,
venha razoavelmente requerer, ficando a Institui¢ao Administradora desde logo autorizado
a constituir “ad referendum”, a previsao necessaria e suficiente para o Fundo cumprir essa
obrigacao.

CAPITULO XI
DA REMUNERACAO DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA

11.1. O Fundo pagara, pelos servicos de administragao, uma remuneragao correspondente a
0,651% (seiscentos e cinquenta e um milésimos por cento) ao ano sobre o valor do
patrimonio liquido, provisionada e paga mensalmente na propor¢ao de 1/12 (um doze avos),
observada, ainda, a remunera¢ao minima de R$ 30.000,00 (trinta mil reais) mensais, na data-
base de 01 de maio de 2012, atualizada positivamente e anualmente de acordo com a variagao
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do IGP-M —indice Geral de Precos do Mercado, apurado e divulgado pela Fundagao Getdlio
Vargas, sendo que a referida remuneracao sera paga pelo Fundo diretamente a Instituicdo
Administradora (“Taxa de Administracao”).

11.1.1. Nos periodos em que as Cotas do Fundo integrarem indice de mercado, o percentual
descrito na Clausula 1.1 acima sera aplicavel sobre o valor de mercado do Fundo, calculado
com base na média diaria da cotacio de fechamento das Cotas no més anterior ao do
pagamento, multiplicada pelo total das Cotas de emissio do Fundo.

11.2. Cabera ao auditor independente responsavel pela auditoria das demonstragoes
financeiras do Fundo analisar os calculos elaborados pela Instituicdo Administradora,
relativos aos correspondentes registros contabeis e cada um dos pagamentos de Taxa de
Administracao efetuados, de forma a opinar sobre tais fatos nos pareceres relativos as
demonstra¢oes financeiras do Fundo.

11.3. A Instituicdo Administradora é responsavel pelas despesas com remunerac¢do de seus
funcionarios ou prepostos decorrentes de contratagao nao especifica para a administracao
do TFundo. Todas as demais serdo debitadas do Fundo, conforme disposto neste
Regulamento.

11.4. A Instituicao Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragao
sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o
somatorio dessas parcelas nao exceda ao montante total da Taxa de Administragao.

11.5. Nio sera devida pelo Fundo taxa de performance.
CAPITULO XII
DA SUBSTITUI(;AO, RENUNCIA E DESCREDENCIAMENTO DA

INSTITUICAO ADMINISTRADORA E DA GESTORA

12.1. A Instituicio Administradora e a Gestora, se houver, deverdo ser substituidos nas
hipéteses de renuncia ou destitui¢ao por deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas.

12.1.1. Na hipétese de renuncia da Instituicao Administradora ou da Gestora, se houver, a
Instituicado Administradora fica obrigada a:

I - convocar imediatamente a Assembleia Geral de Cotistas para eleger o respectivo

substituto ou deliberar a liquida¢ao do Fundo, a qual devera ser efetuada pela Instituicao
Administradora, ainda que apds a renuncia desta; e
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IT — permanecer no exercicio de suas fung¢bes até ser averbada, no cartério de registro de
imoveis, nas matriculas referentes aos bens imoéveis e direitos integrantes do patrimonio do
Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger o substituto e sucessor na
propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada
em Cartério de Titulos e Documentos.

12.1.2. E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas, a convocacao da Assembleia Geral de Cotistas, caso a Instituicio Administradora
nao convoque a Assembleia Geral de que trata o item acima, no prazo de 10 (dez) dias

contados da renuncia.

12.2. No caso de liquidagao extrajudicial da Instituicio Administradora cabera ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto no artigo 37 da Instrucio
CVM 472, convocar a Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis,
contados da data de publicagao no Diario Oficial da Uniao, do ato que decretar a liquidagao
extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicio da nova Instituicio Administradora e a
liquidagao ou nao do Fundo.

12.2.1. Se a Assembleia Geral de Cotistas nao eleger nova Instituicio Administradora no
prazo de 30 (trinta) Dias Uteis, contados da data de publicagio no Diario Oficial da Unido
do ato que decretar a liquidagao extrajudicial da Instituicio Administradora, o Banco Central
do Brasil nomeara uma nova institui¢ao para processar a liquidacio do Fundo.

12.3. Caso a Instituicio Administradora renuncie as suas funcdes ou entre em processo de
liquidagao judicial ou extrajudicial, correrao por sua conta os emolumentos e demais despesas
relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens iméveis e direitos
integrantes do patrimonio do Fundo.

12.3.1. No caso de destituicao da Instituicio Administradora e/ou da Gestora, se houver: (a)
os valores devidos a titulo de Taxa de Administragao serao pagos pro rata temporis até a data
de seu efetivo desligamento e nio lhe serdo devidos quaisquer valores adicionais apos tal
data; e (b) o Fundo arcara isoladamente com os emolumentos e demais despesas relativas as
transferéncias, a sua respectiva sucessora, da propriedade fiduciaria dos bens imdveis e
direitos integrantes do patriménio do Fundo.

12.4. Na hipotese de descredenciamento da Instituicio Administradora ou da Gestora, se
houver, para o exercicio da atividade de administracao de carteira, por decisio da CVM, ficara
a Instituicdlo Administradora obrigada a convocar imediatamente a Assembleia Geral de
Cotistas para eleger o respectivo substituto, a se realizar no prazo de até 15 (quinze) dias,
sendo também facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das
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Cotas emitidas ou a CVM, nos casos de descredenciamento, a convoca¢iao da Assembleia
Geral de Cotistas.

12.4.1. No caso de descredenciamento da Instituicio Administradora, a CVM devera nomear
administrador temporario até a eleicdo de nova administragao.

12.4.2. No caso de descredenciamento da Gestora, se houver, a Instituicio Administradora
exercera temporariamente as funcoes da Gestora até a eleicao do respectivo substituto.

CAPITULO XIII
DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

13.1. Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

I — demonstracoes financeiras apresentadas pela Instituicio Administradora;

IT — alteragao do Regulamento do Fundo, ressalvado o disposto no Artigo 13.2;

IIT — destitui¢do ou substituicao da Instituicao Administradora e a escolha de sua substituta;
IV — emissdo de novas Cotas, exceto pelas emissdes realizadas nos limites do Capital
Autorizado; e aumento do Capital Autorizado para emissao de cotas a critério da Institui¢ao
Administradora;

V- fusio, incorporagio, cisao e transformac¢ao do Fundo;

VI - dissolu¢ao e liquida¢ao do Fundo, quando nao prevista e disciplinada no presente
Regulamento;

VII - alteragao do mercado em que as Cotas sao admitidas a negociagao;

VIII — apreciagdo do laudo de avaliagao de bens e direitos utilizados na integralizagao de
Cotas do Fundo, quando obrigatério;

IX - eleicao e destituicao dos Representantes dos Cotistas, bem como fixagao de sua
remunerag¢ao, se houver, e aprova¢ao do valor maximo das despesas que poderdo ser
incorridas no exercicio de sua atividade;

X — alteragao do prazo de duragao do Fundo;

XI — amortizacao de capital do Fundo;
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XII — aprovagao de situagdes de conflito de interesse quando nido expressamente tratadas
neste Regulamento;

XIII - contratacao de formador de mercado;
XIV — alteracao da Taxa de Administracao;

XV — eleicio de membro do Comité Consultivo e a sua instalacdo, nos moldes do seu
Regimento Interno.

13.1.1. A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias previstas
no inciso I deste artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apos o

término do exercicio social.

13.2. O Regulamento do Fundo podera ser alterado independentemente de Assembleia Geral
de Cotistas, ou de consulta aos Cotistas, sempre que tal alteracao decorra, exclusivamente,
da necessidade de atender exigéncias expressas da CVM, de adequacdo a normas legais ou
regulamentares, ou ainda em virtude da atualizagao dos dados cadastrais (tais como alteracao
na razao social, endereco e telefone) da Instituicio Administradora ou qualquer outro
prestador de servigos identificados neste Regulamento, quando a decisao a respeito dessa
substituicdo couber exclusivamente a Instituicdio Administradora, devendo ser
providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a indispensavel comunicagao aos Cotistas.

13.3. Compete a Instituicao Administradora convocar a Assembleia Geral de Cotistas.
13.3.1. A Assembleia Geral de Cotistas também pode ser convocada diretamente por Cotistas
que detenham, no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas ou pelo Representante

dos Cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

13.3.2. A convocagao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por carta, correio

eletronico ou telegrama encaminhada a cada Cotista.

13.4. A convocagao e instalagio de Assembleias Gerais de Cotistas observarao, no que
couber e desde que niao contrariar as disposi¢coes das normas especificas aplicaveis ao Fundo,
o disposto nas regras gerais sobre fundos de investimento.

13.5. A primeira convocag¢ao das Assembleias Gerais devera ocorrer:

I — com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Ordinarias; e
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IT — com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.

13.5.1. Da convocagao constarao, obrigatoriamente, dia hora e local em que sera realizada a
Assembleia Geral de Cotistas, bem como a ordem do dia.

13.5.2. O aviso de convocagao deve indicar a pagina na rede mundial de computadores em
que o Cotista pode acessar os documentos pertinentes a proposta a ser submetida a
apreciagao da Assembleia Geral de Cotistas.

13.6. Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por
cento) das cotas emitidas ou os Representantes dos Cotistas podem solicitar, por meio de
requerimento escrito encaminhado a Institui¢do Administradora, a inclusio de matérias na
ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a ser Ordinaria e Extraordinaria.

13.6.1. O pedido acima deve vir acompanhado de eventuais documentos necessarios ao
exercicio do direito de voto e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data
de convocacio da Assembleia Geral Ordinaria.

13.6.2. O percentual referido acima devera ser calculado com base nas participagoes
constantes do registro de cotistas na data de convocagao da Assembleia Geral.

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

13.8. As deliberagbes da Assembleia Geral de Cotistas serdo registradas em ata lavrada em
livro proprio.

13.9. As deliberagoes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas,
independentemente de convocagdo, mediante processo de consulta, formalizada por carta,
correio eletronico, voto por escrito ou telegrama dirigido pela Instituicio Administradora aos
Cotistas, para resposta no prazo minimo de 10 (dez) dias, devendo constar da consulta todos
os elementos informativos necessarios 2o exercicio de voto, observadas as formalidades
previstas nos Artigos 19, 19-A e 41, incisos I e 11, da Instrugao CVM 472.

13.9.1. A resposta dos Cotistas a consulta sera realizada mediante o envio, pelo Cotista a
Instituicdo Administradora, de carta, correio eletronico ou telegrama formalizando o seu

respectivo voto.

13.9.2. Os Cotistas que nao se manifestarem no prazo estabelecido acima serao considerados
como ausentes para fins do quérum na Assembleia Geral de Cotistas.
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13.9.3. Caso algum Cotista deseje alterar o endereco para recebimento de quaisquer avisos,
devera notificar a Institui¢io Administradora por carta, correio eletronico ou telegrama, em

qualquer dos casos, com comprovante de entrega.

13.10. A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenca de qualquer nimero de
Cotistas, respeitados os quéruns de aprovagao.

13.11. As deliberagoes das Assembleias Gerais de Cotistas regularmente convocadas e
instaladas ou através de consulta, serdo tomadas por maioria de votos dos Cotistas presentes,
nao se computando os votos em branco, ressalvadas as hipoteses de quérum especial
previstas no artigo 13.12 abaixo.

13.12. As matérias previstas nos incisos 11, III, V, VI, VIII, XII e XIV do artigo 13.1 deste
Regulamento dependem da aprovacdo por maioria de votos dos cotistas presentes, desde

que representem:

I — 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, caso o Fundo tenha mais
do que 100 (cem) cotistas; ou

IT — metade, no minimo, das cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) cotistas.

13.12.1. Os percentuais referidos acima deverao ser determinados com base no numero de
cotistas do Fundo indicados no registro de cotistas na data de convocagao da Assembleia,
cabendo a Instituicdo Administradora informar no edital de convocagao qual serd o
percentual aplicavel nas Assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberagio por
quérum qualificado.

13.13. Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no registro de
Cotistas na data da convocagao da Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes legais
ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

13.14. Os Cotistas também poderao votar por meio de comunicagao escrita ou eletronica,
desde que recebida pela Instituicao Administradora antes do inicio da Assembleia Geral de
Cotistas e observado o disposto neste Regulamento.

13.15. O pedido de procuracio, encaminhado pela Instituicio Administradora mediante
correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes

requisitos:

I — conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;
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IT — facultar que o Cotista exer¢a o voto contrario a proposta, por meio da mesma
procuragio; e

III — ser dirigido a todos os Cotistas.

13.15.1. E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de Cotas emitidas, solicitar a Instituicio Administradora o envio de
pedido de procuracao aos demais Cotistas, desde que sejam obedecidos os requisitos do
inciso I acima.

13.15.2. A Instituicio Administradora do Fundo que receber a solicitacio acima devera
mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragao, conforme contetido e nos
termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias tteis da solicitagao.
13.15.3. O pedido devera ser acompanhado de:

I — reconhecimento da firma do signatario do pedido; e

IT — copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar
os Cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

13.15.4. A Instituicao Administradora nao podera:
I — exigir quaisquer outras justificativas para o pedido;
IT — cobrar pelo fornecimento da relagao de Cotistas; e

III — condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a

apresentacao de quaisquer documentos nao previstos acima.

13.15.5. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragio pela Instituiciao
Administradora serdo arcados pelo Fundo.

CAPITULO XIV
DOS CONFLITOS DE INTERESSE

14.1. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e a Institui¢do
Administradora, a Gestora ou o consultor, conforme aplicavel, dependem de aprovagao
prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas.

103



14.2. As seguintes hipéteses sao exemplos de situagao de conflito de interesses:

I — a aquisi¢ao, locagao, arrendamento ou exploragao do direito de superficie, pelo Fundo,
de imovel de propriedade da Instituicao Administradora, da Gestora, do consultor, conforme
aplicavel, ou de pessoas a eles ligadas;

IT — a alienacao, locagiao ou arrendamento ou exploragao do direito de superficie de imével
integrante do patrimonio do Fundo tendo como contraparte a Instituicio Administradora, a
Gestora, o consultor, conforme aplicavel, ou pessoas a eles ligadas;

III — a aquisi¢ao, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores da Instituicio
Administradora, da Gestora ou do consultor, conforme aplicavel, uma vez caracterizada a
inadimpléncia do devedor;

IV — a contratagao, pelo Fundo, de pessoas ligadas a Instituicio Administradora ou a
Gestora, se houver, para prestagao dos servigos referidos no artigo 6.2 deste Regulamento,
exceto o de primeira distribui¢ao de cotas do Fundo; e

V - aaquisi¢ao, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissao da Institui¢ao Administradora,
da Gestora, do consultor, conforme aplicavel, ou pessoas a eles ligadas, ainda que para as
finalidades mencionadas no paragrafo unico do Art. 46 da Instrucao CVM 472.

14.3. Consideram-se pessoas ligadas:

I — a sociedade controladora ou sob controle da Instituicio Administradora, da Gestora, do
consultor, de seus administradores e acionistas, conforme o caso;

IT — a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da Institui¢ao
Administradora, da Gestora ou do consultor, conforme aplicavel, com exce¢ao dos cargos
exercidos em 6rgaos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno da Institui¢ao
Administradora, desde que seus titulares nio exer¢am func¢les executivas, ouvida
previamente a CVM; e

III — parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.
14.4. Nio configura situagao de conflito a aquisi¢ao, pelo Fundo, de: (i) imovel de
propriedade do empreendedor, desde que ndo seja pessoa ligada a Instituicao

Administradora, a Gestora ou ao consultor, conforme aplicavel; (if) Ativos Alvo de
propriedade dos Locatarios.
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14.5. Serao considerados Cotistas em Conflito de Interesse que: (i) individualmente ou em
conjunto com sociedades integrantes de um mesmo grupo econoémico e/ou fundos de
investimento a eles ligados, adquirirem Cotas do Fundo em percentual que os coloquem em
posicdo de controle em relacio ao Fundo; e (i) sejam instituigdes que desenvolvam
atividades, diretamente ou através de seu grupo econdémico, que concorram com aquelas
desenvolvidas pelos Locatarios.

14.5.1. Para fins do disposto no presente Regulamento, as seguintes situagdes, sem prejuizo
de outras, serdo consideradas posi¢ao de controle em relagao ao Fundo:

I - A titularidade de Cotas em percentual correspondente a, no minimo, 50% (cinquenta por
cento) da totalidade das Cotas com direito a voto do Fundo, observadas as restricbes
previstas neste Regulamento; e/ou

IT - A titularidade de Cotas em percentual que (a) tenham assegurado ao Cotista ou grupo de
Cotistas, de fato, a maioria dos votos nas ultimas 3 (trés) Assembleias Gerais de Cotistas ou
(b) que assegurem ao Cotista ou grupo de Cotistas o efetivo poder de aprovar (i) a
renegociagao ou nao renovagao da locagao dos Ativos Alvo aos Locatarios, ou (ii) a elei¢ao,
substituicio ou destituicio da Instituicao Administradora do Fundo.

14.5.2. Qualquer Cotista ou grupo de Cotistas que venha a se enquadrar no conceito de
Cotista Conflitado, nos termos previstos neste Regulamento devera enviar a Instituicdo
Administradora as seguintes informagdes:

I - nome e qualificacio do Cotista adquirente, indicando o nimero de inscricio no CNPJ/MF
ou no CPF/MF;

IT - objetivo da participagdo e quantidade visada, contendo, se for o caso, declaragio do
Cotista adquirente de que suas compras nao objetivam alterar a estrutura de funcionamento
do Fundo;

III - namero de Cotas, ja detidas, direta ou indiretamente, pelo Cotista adquirente ou outras
pessoas fisicas, juridicas ou fundos de investimento a ele ligadas;

IV - indicacdo de qualquer acordo ou contrato regulando o exercicio do direito de voto ou a
compra e venda de Cotas de emissiao do Fundo; e

V - na hipétese do Cotista apresentar interesse pela exce¢do prevista no item 14.7 abaixo,

uma autorizagdo para que a Instituicio Administradora transmita aos Locatarios todas as
informacdes listadas nos incisos I a IV acima.
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14.5.3. A comunica¢io de que trata a Clausula 14.5.2 acima devera ser realizada
imediatamente ap6s o Cotista enquadrar-se como conflitado.

14.5.4. A Instituicdo Administradora sera responsavel pela transmissao das informagdes,
assim que recebidas do Cotista em conflito de interesses, aos demais Cotistas.

14.6. Com a finalidade de prevenir uma possivel concentragao de Cotas por um unico Cotista
(ou por Cotistas do mesmo grupo economico) e os consequentes danos a eventuais Cotistas
minoritarios, como por exemplo, fim da isen¢ao de imposto sobre a renda prevista na Lei n.°
11.033/04, os Cotistas em Conflito de Interesse deverdo seguir os mecanismos e obrigacoes
descritas abaixo.

14.6.1. Os Cotistas em Conflito de Interesse nao terdo direito a voto em quaisquer
deliberacoes da Assembleia Geral de Cotistas.

14.7. Na hipotese dos Cotistas Conflitados concordarem com o envio das informagdes
referidas na Clausula 14.5.2 acima para analise dos Locatarios, bem como o envio de
quaisquer outras informagdes que os Locatarios considerem necessarias, a Institui¢do
Administradora, mediante anuéncia expressa dos Locatarios, a ser concedida a exclusivo
critério destes, podera liberar o Cotista Conflitado do cumprimento dos atos previstos na
Clausula 14.6 acima.

CAPITULO XV
DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

15.1. A Assembleia Geral dos Cotistas podera nomear 1 (um) representante, para exercer as
funcdes de fiscalizacio dos investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos
Cotistas (“Representantes dos Cotistas”).

15.2. A elei¢ao do Representante dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas
presentes, desde que representem, no minimo:

I — 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha mais de 100 (cem)

cotistas; ou

IT — 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem)
cotistas.

15.3. A funcao de Representante dos Cotistas ¢ indelegavel.
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15.4. Somente pode exercer as fungdes de Representante dos Cotistas, pessoa natural ou
juridica, que atenda aos seguintes requisitos:

I — ser cotista do Fundo;

IT — ndo exercer cargo ou fungao na Institui¢io Administradora, em sociedade controladora,
diretamente controladas, em coligadas ou outras sociedades sob controle comum da
Instituicio Administradora, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

III — ndo exercer cargo ou fungao na sociedade empreendedora do empreendimento
imobiliario que constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV — nio ser administrador, gestor ou consultor de outros fundos de investimento
imobiliario;

V — nio estar em conflito de interesses com o Fundo; e

VI — nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricag¢ao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a £é publica
ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, 0 acesso a cargos
publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensao ou inabilitagdo temporaria aplicada
pela CVM.

15.4.1. Compete ao Representante dos Cotistas ja eleito informar a Institui¢io
Administradora e aos Cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de

exercer a sua funcao.
15.4.2. Compete aos Representantes dos Cotistas, exclusivamente:

I — fiscalizar os atos da Instituicio Administradora e verificar o cumprimento dos seus
deveres legais e regulamentares;

IT — emitir formalmente opinidao sobre as propostas da Instituicao Administradora, a serem
submetidas a Assembleia Geral, relativas a emissao de novas cotas (exceto se aprovada nos
termos do inciso VIII do art. 30 da Instrucao CVM 472), transformagao, incorporacio, fusio
ou cisao do Fundo;

III — denunciar a Instituicao Administradora e, se esta nao tomar as providéncias necessarias

para a protegao dos interesses do Fundo, a Assembleia Geral, os erros, fraudes ou crimes
que descobrirem, e sugerir providéncias uteis ao Fundo;
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IV — analisar, a0 menos trimestralmente, as informacdes financeiras elaboradas
periodicamente pelo Fundo;

V — examinar as demonstragoes financeiras do exercicio social e sobre elas opinar;

VI — elaborar relatério que contenha, no minimo: a) descrigao das atividades desempenhadas
no exercicio findo; b) indica¢ao da quantidade de cotas de emissao do Fundo detida por cada
um dos Representantes dos Cotistas; ¢) despesas incorridas no exercicio de suas atividades;
e d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do Fundo e o formulario cujo conteudo
reflita o Anexo 39-V da Instrucao CVM 472, fazendo constar do seu parecer as informagoes
complementares que julgar necessarias ou tuteis a deliberacio da Assembleia Geral; e

VII — exercer essas atribui¢oes durante a liquidacao do Fundo.

15.4.3. Os Representantes dos Cotistas devem comparecer as Assembleias Gerais e
responder aos pedidos de informag¢oes formulados pelos cotistas.

15.5. Os Representantes dos Cotistas deverao ser eleitos com prazo de mandato unificado
de 1 (um) ano, a se encerrar na Assembleia Geral de cotistas que deliberar sobre a aprovacio
das demonstragdes financeiras do fundo, permitida a reeleigao.

15.6. Os Representantes dos Cotistas ndo receberdo qualquer tipo de remuneracio pelo
exercicio de suas fungdes, salvo se aprovado o contririo em Assembleia Geral de Cotistas
que eleger o representante de cotista.

CAPITULO XVI
DO EXERCICIO SOCIAL

16.1. O exercicio social do Fundo tera duragao de 1 (um) ano, com inicio em 1° de janeiro e
término em 31 de dezembro de cada ano.

CAPITULO XVII
DA DISSOLUCAO E LIQUIDACAO DO FUNDO

17.1. Cabera a Assembleia Geral de Cotista deliberar afirmativamente pela dissolu¢ao ou
liquidagao do Fundo, determinar a forma de sua liquidacao, podendo, ainda, autorizar que,
antes do término da liquidacdo e depois de quitadas todas as obrigagdes, se facam rateios
entre os Cotistas dos recursos apurados no curso da liquidagao, em prazo a ser definido pela
referida Assembleia Geral de Cotista, na propor¢ao em que os Ativos do Fundo forem sendo

liquidados.
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17.1.1. Os Cotistas participarao dos rateios autorizados e de todo e qualquer outro pagamento
feito por conta da liquida¢do do Fundo na propor¢ao de suas respectivas participagdes no
pattimoénio do Fundo quando deliberada a sua dissolu¢io/liquidagio.

17.1.2. A liquidagao do Fundo sera feita, necessaria e obrigatoriamente, pela Instituicio
Administradora, sendo vedado a Assembleia Geral de Cotistas deliberar pela transferéncia
dessa atribuicao para quem quer que seja.

17.2. Nas hipéteses de liquidagao do Fundo, o auditor independente devera emitir parecer
sobre a demonstragio da movimenta¢ao do patrimoénio liquido, compreendendo o periodo
entre a data da ultima demonstragao financeira auditada e a data da efetiva liquidacao do
Fundo.

17.2.1. Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo, analise
quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condi¢des equitativas ¢ de
acordo com a regulamentagao pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao de débitos,
créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

17.3. Liquidado o Fundo, os Cotistas passarao a ser os tnicos responsaveis pelos processos
judiciais e administrativos do Fundo, eximindo a Institui¢ado Administradora e a Gestora, se
houver, e quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de qualquer responsabilidade

ou Onus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa destes.

17.3.1. Nas hipoéteses de liquidagao ou dissolugio do Fundo, rendncia ou substituicio da
Instituicio Administradora, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a
respectiva substitui¢do processual nos eventuais processos judiciais e administrativos de que
o Fundo seja parte, de forma a excluir a Instituicio Administradora do respectivo processo.

17.3.2. Os valores provisionados em relagao aos processos judiciais ou administrativos de
que o Fundo é parte nao serdo objeto de partilha por ocasido da liquidagao ou dissolugio,
até que a substituicado processual nos respectivos processos judiciais ou administrativos seja
efetivada, deixando a Instituicio Administradora de figurar como parte dos processos.

17.4. A Instituicio Administradora e a Gestora, se houver, em hipdtese alguma, apos a
partilha, substituicio ou renuncia, serdo responsaveis por qualquer depreciacio dos Ativos
ou por eventuais prejuizos verificados no processo de liquida¢ao do Fundo, exceto em caso
de comprovado dolo ou culpa.

17.5. Apds a partilha dos Ativos, a Instituicio Administradora devera promover o

cancelamento do registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15
(quinze) dias, da seguinte documentagao:
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I- o termo de encerramento firmado pela Instituicio Administradora, em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha
deliberado a liquidagdo do Fundo, quando for o caso;

II - a demonstracio de movimentacio de patriménio do Fundo, acompanhada do
¢ ¢ p > p
parcecer do auditor independente; c

III- o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNP]J.

CAPITULO XVIII
DO TRATAMENTO TRIBUTARIO

18.1. Nos termos do artigo 15, inciso XXII, da Instrugago CVM 472, a Institui¢ao
Administradora compromete-se a informar, mediante a publicagdo de fato relevante,
qualquer evento que acarrete a alteracdo no tratamento tributirio aplicavel ao Fundo e/ou
aos seus Cotistas, incluindo, mas nido se limitando, as seguintes hipdteses: (1) caso a
quantidade de Cotistas do Fundo se torne inferior a 50 (cinquenta); e (ii) caso as Cotas deixem
de ser negociadas em mercado de bolsa ou de balciao organizado.

18.1.1. A versao integral da politica de divulgacao de fato relevante adotada pelo Fundo
podera ser consultada pelos Cotistas no endereco eletronico da Instituicdo Administradora:
https://riobravo.com.br/governanca-corporativa

18.1.2. Nao havera restricoes quanto ao limite maximo de propriedade de Cotas do Fundo
pot um unico investidor, ficando ressalvado que se o Fundo aplicar recursos em iméveis que
tenha como incorporador, construtor ou soécio, Cotista que possua, isoladamente ou em
conjunto com pessoa a ele ligada percentual de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do
Fundo passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas.

18.1.3. Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Instituicio Administradora,
no sentido de se manter o tratamento tributario do Fundo com as caracteristicas previstas
neste Regulamento, nem quanto ao tratamento tributario conferido aos seus Cotistas para
fins da nao incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na declaracao de ajuste anual
das pessoas fisicas com relagdo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa
fisica.

CAPITULO XIX
DAS DISPOSICOES FINAIS
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19.1. Para fins deste Regulamento, dia atil sera qualquer dia que nao seja um sabado, domingo
ou feriado nacional, ou em dias em que, por qualquer motivo, ndo houver expediente

bancario na sede da Instituicio Administradora ou niao houver funcionamento na B3 - Brasil,
Bolsa, Balcio (“Dia Util”).

19.2. Os encargos do Fundo estao descritos no Art. 47 da Instrucio CVM 472.

19.3. O presente Regulamento ¢ elaborado com base na Instrugio CVM 472 e demais
normativos que dispéoem sobre a constituicdo, o funcionamento e a administracio dos
fundos de investimento imobiliatio.

19.4. As informagoes periddicas e eventuais sobre o Fundo devem ser prestadas pela
Instituicio Administradora aos Cotistas na forma e periodicidade descritas no Capitulo VII
da Instrucao CVM 472.

19.5. Para fins do disposto neste Regulamento e na regulamentagao em vigor, considera-se
o correio eletronico uma forma de correspondéncia valida entre a Instituicao Administradora
e os Cotistas, inclusive para convoca¢ao de Assembleia Geral de Cotistas e procedimentos
de consulta formal.

19.6. As Partes elegem o Foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, para qualquer

acao ou procedimento para dirimir qualquer davida ou controvérsia relacionada ou oriunda
do presente Regulamento.
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ANEXO II - REGIMENTO INTERNO DO COMITE CONSULTIVO DO
FUNDO

REGIMENTO INTERNO DO COMITE CONSULTIVO

CAPITULO I = NATUREZA JURIDICA E OBJETIVO

Artigo 1° - Natureza juridica e normativa aplicavel. Os cotistas do Fundo de Investimento
Imobiliario Agéncias Caixa (“Fundo”) deliberaram pela constituicao do Comité Consultivo

(“Comité”), érgao interno do Fundo, de carater consultivo e nao deliberativo, com o objetivo
de elevar as praticas de governan¢a do Fundo, permitindo um maior acompanhamento e
interacao dos cotistas com relagdo a participagao do Fundo, através de sua Administradora,
na gestao dos ativos do Fundo.

Artigo 2° - Aprovacao do Regimento Interno. Os termos do presente Regimento Interno
foram aprovados em assembleia geral extraordinaria realizada em 30 de outubro de 2018,
fundamentados no artigo 84 da Instrugado CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, e no
artigo 16 da Instru¢ao CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008 (conforme posteriormente
alterada).

Artigo 3° - Alteracio do Regimento Interno. Os termos do presente Regimento Interno

poderao ser modificados pelos cotistas do Fundo, reunidos em assembleia geral de cotistas,
observando-se o quérum previsto no Regulamento do Fundo.

CAPITULO II — AMBITO DE ATUACAO, FUNCOES E DEVERES

Artigo 4° - Atribuicées. Compete ao Comité:

a) ordinariamente, acompanhar e discutir com a Administradora do Fundo a evolucao
da pauta anual de trabalhos, definida pelo préprio Comité (“Pauta Anual Ordinaria”).

b) extraordinariamente, acompanhar e discutir com a Administradora do Fundo os
principais eventos que dizem respeito as atividades de gestao dos ativos do Fundo,
bem como os esforcos de prospec¢ao e definigao de teses de investimento, incluindo
aquelas dispostas na Pauta Anual Ordinaria, as quais ndo possam, por qualquer razao,
serem adiadas até a reunido ordinaria subsequente, sob pena de potencial prejuizo
aos cotistas do Fundo e as funcées do Comite;

c) realizar estudos independentes sobre temas de interesse do Fundo e submeté-los ao

conhecimento e analise da gestora do Fundo, desde que o respectivo custo nao seja
arcado pelo Fundo ou seja previamente aprovado pelos cotistas em assembleia geral,
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observando-se, ainda, as regras de encargos e despesas estabelecidas no Regulamento
do Fundo;

d) Emitir relatérios ou opinides independentes acerca das atividades de gestao, as quais
incluem, mas nao se limitam a: (i) gestao dos ativos do Fundo, (ii) elaboragao de teses
de investimento, e (iif) aquisi¢ao ou alienagdo de ativos;

e) acompanhar o desenvolvimento dos temas juridicos e financeiros de interesse do
Fundo, bem como elaborar e acompanhar, em conjunto com a gestora do Fundo,

planos de agao para mitigacao de eventuais riscos com relagao a atuagiao do Fundo;

f) solicitar a Administradora do Fundo esclarecimentos, informag¢des e documentos
sobre quaisquer assuntos de interesse do Comité e relacionados as atividades do
Fundo;

g) submeter sugestdes e pareceres a Administradora do Fundo sobre quaisquer dos
itens acima; e

h) elaborar anualmente um relatério e apresentagao sobre o trabalho realizado durante

0 ano, a ser apresentado na primeira Reunido Ordinaria do exercicio seguinte.

Paragrafo Unico - Definicio de Atribuicies Especificas. Os cotistas membros do Comité
terdao a liberdade para organizar-se da forma que melhor lhes convier, criando pautas de
trabalho especificas ou seguindo pautas de trabalho que ja tenham sido deliberadas pelos
cotistas do Fundo, reunidos em assembleia geral. Nesse sentido, os cotistas membros do
Comité poderao decidir, em reunido convocada conforme os artigos 10° e 11° deste
Regimento Interno, a dividir-se (individualmente ou em grupos de membros) por temas
especificos e/ou atribuicbes  especificas, tais como, exemplificativamente,
acompanhamento contabil, acompanhamento juridico ou acompanhamento financeiro.
Em qualquer caso, no entanto, fica certo que a apreciagao dos resultados finais de cada
trabalho serd, obrigatoriamente, submetida a analise e deliberacao do Comité pleno, em
reunido convocada conforme o Capitulo IV (Reunides) deste Regimento Interno.

Artigo 5° - Dever de Confidencialidade. No ato de sua posse, cada membro do Comité

devera assinar um Termo de Confidencialidade, no qual se compromete, durante a vigéncia
do seu mandato e pelo periodo de 2 (dois) anos ap6s o seu término, a guardar sigilo de todas
e quaisquer informacoes a que tiver acesso em decorréncia de suas atividades no Comité,
especialmente informagdes de cunho estratégico ou da gestao operacional e financeira do
Fundo. Da mesma forma, os membros do Comité deverdo ratificar o seu compromisso de
confidencialidade mediante assinatura obrigatéria da ata de cada reunido do Comité.
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CAPITULO III — COMPOSICAO

Artigo 6° - Composicao. O Comité sera composto, sempre em numero impar, por até 5

(cinco) membros titulares, sendo que até 2 (dois) membros titulares serdo indicados

diretamente pela Administradora do Fundo e até 3 (trés) membros titulares serdo indicados

dentre os cotistas do Fundo, mediante elei¢ao realizada por votagdo aberta a ser realizada em

assembleia geral do Fundo e observado o Artigo 8° (Reguisitos) a seguir. Em qualquer

momento o Comité devera ser composto de, ao menos, 1 (um) membro indicado

diretamente pela gestora do Fundo e 1 (um) membro indicado dentre os cotistas do Fundo.

Paragrafo 1° - Processo de Escolha pelo Fundo. Caso haja mais cotistas do Fundo interessados

em concorrer a nomeac¢ao do que vagas no Comite, sera realizada a tomada de votos dos

cotistas presentes para cada um dos nomes que estiverem concorrendo a nomeagao,

sendo eleitos os 3 (trés) nomes que tiverem maior numero de votos.

Paragrafo 2° - Processo de Escolha pela Gestora do Fundo. A Administradora do Fundo
podera livremente escolher os membros do Comité, devendo, no entanto, priorizar

aqueles que tiverem envolvimento e conhecimento das atividades do Fundo. A escolha

da Administradora do Fundo devera ser ratificada pelos cotistas do Fundo na mesma

assembleia geral de cotistas convocada para eleicdo dos membros do Comité, nao sendo

cabivel objecao injustificada legalmente aos nomes indicados pela administradora.

Artigo 7° - Requisitos. Os membros do Comité deverao atender, durante todo o tempo em

que forem membros, aos seguintes requisitos:

a)

b)

d)

Inexisténcia de Conflito de Interesses: nao representar, integrar ou ter qualquer relagao
profissional com qualquer das pessoas e/ou sociedades que sejam coproprietirias de
qualquer das areas que foram o Shopping, nao tendo, e nao representando, ademais,
interesse conflitante com o do Fundo;

Reputagao llibada e Conbecimento Técnico: possuir reputacio ilibada e notéria experiéncia

e capacidade técnica em relagdo as matérias de sua competéncia;

Inexisténcia de Conflito por Relacionamento: nao ser conjuge, companheiro ou parente até

segundo grau de qualquer outro membro do Comité ou representante da gestora ou
administradora.;

Inexisténcia _de Concorréncia: nao ocupar cargos em sociedade, Fundo ou
administradora/gestora de fundo que possa ser considerada concorrente do Fundo;
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e) Manutencio da Condicao de Cotista do Fundo: para os membros do Comité eleitos pelos
cotistas do Fundo, ndo proceder a venda de cotas do Fundo que facam com que
referidlo membro deixe, ainda que temporariamente, de ser cotista do Fundo,

devendo sempre manter sob sua titularidade, a0 menos, uma cota; ¢

t)  Atendimento dos Requisitos 1 egais: atendam aos requisitos do artigo 147 da Lei n® 6.404,
de 15 de dezembro de 1976 (“Lei das S.A.”).

Paragrafo 1° - Responsabilidades. Os membros do Comité terdo os mesmos deveres e
responsabilidades dos administradores de sociedades anonimas, contidos nos artigos 153
a 159 da Lei das S.A., e devem manter postura imparcial no desempenho de suas
atividades e, sobretudo, devem ser proativos em busca da constante eficiéncia no
desempenho de suas fungoes.

Paragrafo 2° - Posse. Os membros do Comité tomarao posse de seus cargos mediante
assinatura: (@) do respectivo Termo de Posse, onde serdo declarados cumpridos todos
os requisitos para o preenchimento do cargo; (b) do Termo de Confidencialidade e Nao
Competigao, onde se comprometera em manter confidenciais informagoes sigilosas do
Shopping a que eventualmente venha a ter acesso; ¢ (¢) Termo de Adesao a Politica de
Negocia¢ao de Ativos da Administradora do Fundo.

Paragrafo 3° - Coordenador do Comité. Uma vez eleitos ou indicados, conforme o caso, os

membros do Comité elegerdo, caso assim entendam, um dos seus membros para
desempenhar as fung¢oes de coordenador do Comité, cujo mandato coincidira com o
mandato para o Comité. O coordenador indicado sera responsavel por:

(a) organizar as datas e pautas das reunides do Comité;

(b) convocar as reunides do Comité, incluindo os assuntos de interesse ou indicados
pelos demais membros;

(c) coordenar as reunides, cumprindo sua agenda e ordem do dia;

(d) certificar-se do cumprimento dos cronogramas e objetivos com relagao aos trabalhos
definidos para o Comité; ¢

(e) reportar aos cotistas do Fundo, quando houver assembleia geral do Fundo, quanto
aos trabalhos desenvolvidos pelo Comité e os resultados alcangados.

Paragrafo 4° - Secretario. O coordenador podera indicar um secretario para cada reuniao
do Comite, que necessariamente sera um de seus membros ou um advogado do corpo
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técnico da administradora do Fundo (cabendo a este dltimo o mesmo dever de
confidencialidade aplicavel aos membros do Comit¢), nio sendo necessaria a aprovagao
da indicagao pelos demais membros. O Secretario tera como fungao, de maneira isenta,
auxiliar o coordenador em suas funcdes, elaborar as atas das reunides, bem como, ao
final de cada reuniio, efetuar a sua leitura e colher as assinaturas, inclusive e
principalmente quanto a ratificacio do compromisso de confidencialidade assumido por
cada membro do Comité. As atas assinadas pelos membros do Comité ficardo arquivadas
na sede da Administradora do Fundo.

Paragrafo 5° - Auséncia de Hierarguia. Independente da nomeagao do coordenador do

Comité, nao havera hierarquia entre os seus membros.

Paragrafo 6° - Funcioes de Natureza Indelegavel. As fungdes de membro eleito ou indicado
do Comité serdo indelegaveis, excegdao feita aos casos de substituigdo previstos no
paragrafo 8° (Substituigio) a seguir.

Paragrafo 7° - Substituicao do Coordenador. No caso de renuncia, auséncia injustificada em

mais de duas reunides consecutivas ou impedimento definitivo do coordenador do
Comite, a posi¢ao permanecerd vaga até a proxima reuniao, quando sera eleito o novo
coordenador pelo prazo restante do mandato dos membros do Comité. Nesta hipotese,
qualquer dos demais membros do Comité podera fazer a convocagao da referida reunido,
no prazo de até 90 (noventa) dias a contar da ocorréncia da renuncia, auséncia

injustificada ou impedimento do coordenador.

Artigo 8° - Substituicao. Caso um dos membros do Comité renuncie ao cargo, através de
requerimento formal enderecado aos demais membros, assumira em até 10 (dez) dias tuteis
do recebimento de tal requerimento o suplemente que tiver sido indicado por quem tenha
originalmente indicado o membro retirante, o qual devera assinar os documentos listados no
Artigo 8°, paragrafo 2° (Posse), assumindo, assim, a fun¢ao de membro do Comite.

Paragrafo 1° - Substituicao de Indicados pela gestora do Fundo. A renuncia ao cargo pelos
membros do Comité indicados pela gestora do Fundo sera imediata e automatica em
caso de seu eventual desligamento do quadro de colaboradores da gestora do Fundo,
cabendo a gestora do Fundo, nessa hipétese, indicar outro membro no prazo de até 30
(trinta) dias a contar da data de desligamento do membro antetior, o qual serd ratificado
pela assembleia geral do Fundo em sua proxima reunido ordinaria ou extraordinaria,
observado o Artigo 7°, paragrafo 2° (Processo de Escolha pela Administradora do Fundo).

Paragrafo 2° - Substituicao de Eleitos pelos Cotistas do Fundo. Em caso de renuncia de
qualquer dos membros do Comité eleitos pelos cotistas do Fundo, o membro substituto
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devera ser eleito na proxima assembleia geral extraordinaria ou ordinaria do Fundo, sem
prejuizo da deliberagao de outras matérias que constem da pauta do dia.

Artigo 9° - Remuneracdo. Os membros do Comité nio perceberio qualquer remuneragiao
em decorréncia de sua atuacio.

Artigo 10° - Mandato. Os membros do Comité serdo eleitos em mandato unico de 1 (um)
ano, admitindo-se a reelei¢ao, devendo a mesma ocorrer quando da realizaciao de assembleia
geral ordinaria que deliberar a aprovacao das demonstracoes financeiras do Fundo. Em
carater excepcional, o primeiro mandato ap6s a criagao do Comité podera ter prazo inferior
a 1 (um) ano, devendo ser realizadas novas eleicbes quando da assembleia geral ordinaria
imediatamente seguinte a sua aprovagao.

CAPITULO IV — REUNIOES

Artigo 11° - Reunides Ordinarias. O Comité se reunira ordinariamente a cada 6 (seis) meses.
As reunides serao realizadas presencialmente na sede da Administradora do Fundo ou através
de conferéncia telefénica, observado o dever de confidencialidade das informacdes assumido
por cada membro. As reunides ordinarias podem, conforme o caso, ser dispensadas através
de manifestagao por escrito da totalidade dos membros do Comite.

Artigo 12° - ReuniGes Extraordinarias. O Comité se reunira extraordinariamente sempre que

convocado por um dos seus membros ou pela gestora do Fundo, no prazo maximo de 30
(trinta) dias posterior a sua convocagao. A Reunido Extraordinaria abordara qualquer assunto
extraordinario e urgente que seja de competéncia do Comité, preferencialmente aqueles
incluidos na Pauta Anual Ordinaria.

Artigo 13° - Atas. Todo conteudo das Reunides Ordinarias e Reunides Extraordinarias
devera constar em ata propria a ser lavrada e assinada pelos membros do Comiteé, incluindo
com relagdo a ratificagdo do compromisso de confidencialidade de cada membro do Comité.
Posteriormente, cada ata sera arquivada de maneira individualizada e organizada na sede da
gestora do Fundo.

Artigo 14° - Recomendacoes do Comité. As posigoes, relatérios e recomendagdes deverdo

obrigatoriamente ser reportadas aos cotistas do Fundo, no minimo uma vez ao ano, em
assembleia geral ordinaria, ou na assembleia geral extraordinaria subsequente, caso
necessario, pelo coordenador do Comité ou por outro membro especificamente designado
para tal funcao, de forma que os cotistas possam tomar conhecimento e discutir as atividades
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desempenhadas pelo Comité, sempre em observancia do Regulamento do Fundo e demais
disposi¢oes regulamentares da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) que sejam aplicaveis.

CAPITULO V — DISPOSICOES GERAIS

Artigo 15° - OmissGes. Todas as eventuais omissOes deste Regimento Interno serdo
dirimidas pelos cotistas do Fundo, reunidos em assembleia geral ordinaria ou extraordinaria,
conforme o caso.

Artigo 16° - Canal de Comunicagao com Cotistas. Serd implementado pela gestora do Fundo,
no prazo de até 30 (trinta) dias a contar desta data, um canal especifico de comunicagao entre
os cotistas do Fundo e o Comité, através do qual os cotistas poderao encaminhar suas
davidas e preocupagdes.

Artigo 19° - Publicidade. Este Regimento sera divulgado no site do Fundo apds sua
aprovagao pelos cotistas do Fundo em assembleia geral.
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Estudo de Viabilidade

O presente Estudo de Viabilidade da Quarta Emissdao de Cotas do Rio Bravo Renda Varejo Fundo de Investimento
Imobiliario — FII (“Fundo” ou “FII Rio Bravo Renda Varejo™) foi elaborado pela Rio Bravo Investimentos Ltda. (“Rio
Bravo”) em 1 de agosto de 2023, com intuito de analisar a viabilidade do Fundo considerando a Oferta da Quarta
Emissdo (conforme a seguir definido).

Para a realizagcdo desta analise foram utilizadas informagdes baseadas em dados histéricos dos mercados imobiliario,
financeiro, e premissas da Rio Bravo referentes ao mercado imobilidrio comercial do segmento de varejo, sendo que
algumas das premissas consideradas foram baseadas em eventos futuros que fazem parte da expectativa existente a
época do estudo. Desta forma, o Estudo de Viabilidade ndo deve ser assumido como garantia de rentabilidade. O
presente estudo considera a viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira dos Ativos Indicativos da oferta
publica de distribuicdo de cotas da 42 emissao do Fundo (“Oferta” e “Quarta Emissdao”). A Rio Bravo ndo pode ser
responsabilizada por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negdcios aqui apresentados.

1. INTRODUGAO

O Fundo é um fundo de investimento imobilidrio administrado pela Rio Bravo, destinado a exploracao de iméveis
comerciais do segmento de varejo.

Observada a Politica de Investimentos descrita no Regulamento vigente do Fundo, os recursos a serem captados com
a presente Oferta serdo destinados a aquisicdo de ativos imobiliarios visando a diversificacao de riscos da carteira e a
continuidade da renovacao do portfélio do Fundo.

A Rio Bravo adota um criterioso processo de selecao de ativos para alocacdao dos recursos do Fundo, passando pela
busca ativa por oportunidades, selecdo e analise dos investimentos, estudos de locacdo e da localizagao geografica

~

bem como a diligéncia completa dos Ativos Imobiliarios. %
Serdo fatores de decisdo para alocacdo dos recursos na carteira de ativos imobiliarios: §
e As especificagOes técnicas, o padrdo construtivo e a integridade das areas técnicas, equipamentos e instalag”§ z
dos ativos imobiliarios; e

e Alocalizacdo, a infraestrutura urbana disponivel e o zoneamento; §L<E

e A iminéncia de fatores externos que possam impactar de forma relevante a regidao onde est3o inseridos é’s;%
ativos imobilidrios; €8

» O valor e a eficacia das garantias oferecidas; % aj

e Analise do risco de vacancia e qual o periodo de vacancia estimada para o ativo analisado; L5

e O prego da aquisicao, sendo este medido pelo cap rate sobre o valor de locacdo vigente ou sobre o valor da2
futura locacdo quando da maturacao dos ativos, e pela Taxa Interna de Retorno (“TIR") da oportunidade &e§f
aquisicdo; %2

e O potencial de valorizagao dos ativos imobilidrios no curto, médio e longo prazo; @ §

e Analise do potencial de locacdo baseados em pesquisas detalhada das microrregides e do perfil de potenciais®
inquilinos; g 2

e Andlise de documentos, certidSes e informagdes relacionados aosativos imobilidrios, seus proprietdrios «e?
antecessores; e £S

e Realizacdo de laudo técnico-estrutural e ambiental com empresa especializada para avaliagdo da situacao d§s§L
ativos imobilidrios e mapeamento de riscos de passivos ambientas garantindo que os ativos objeto de aquisigdo;;
estejam em perfeito estado de conservacao e em plenas condigoes de uso. pc‘jg

g3

1.1 HISTORICO DA RIO BRAVO 3e
g e

u

Ha mais de duas décadas, a Rio Bravo faz a ponte entre a sociedade e o mercado. Trabalha pela rentabilidade de unm%~
nova geragao de investimentos e investidores conscientes, que buscam alavancar empresas, ideias e mudangas. Afin@,‘g

~u= (©

investir é viabilizar projetos reais. A gestora faz a gestdo de mais de R$11 bilhdes em ativos imobiliarios, R$1,2 bilhdes.

na
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em ativos de renda fixa e crédito, R$935 milhdoes em fundos multimercado e previdéncia e R$126 milhdes em renda
variavel. No total a Rio Bravo administra e gere mais de R$13,2 bilhGes em ativos!.

Rio Bravo é uma das principais administradoras de investimentos imobiliarios do Brasil. Atua desde a estruturagao até
a administragdo e a gestdo ativa de FIIs, seguindo estratégias para gerar valor sustentavel e de longo prazo para os
investidores. Conta com mais de R$ 4 bilhGes na gestdo e administracdo de ativos de fundo imobilidrio de varejo de rua
e shopping center?, atuando desde 2001. Em seu histdrico possui casos de transformacdo de portfolio imobiliario com
aquisicdes e alienagdes sequenciais, relacionamento com grandes redes varejistas para expansao de suas atividades
fisicas, reestruturacdo do imovel para troca da natureza da operagdo, acompanhamento do dia-a-dia do varejo de rua
e shopping center e dominio de sua dindmica.

Sacios e diretores a frente das operagoes:

e Gustavo Franco, sénior Advisor. Foi presidente do Banco Central do Brasil e diretor da Area Internacional do
BACEN. Secretério Adjunto de Politica Econdmica do Ministério da Fazenda. Um dos formuladores do Plano
Real, participou ativamente dos debates associados a estabilizacdo e as reformas. Conduziu diretamente a
operacao dos mercados, negociagOes financeiras internacionais, privatizagoes e reestruturacdes bancarias.

e Paulo Bylik, CEO e CIO. Foi socio e diretor executivo do atual BTG Pactual, € membro do conselho consultivo
da Fletcher School of Law and Diplomacy da Tufts University, do IRICE - Instituto de Rela¢des Internacionais,
Comércio Exterior e da CLP — Centro de Lideranca Publica e participa da ONG Parceiros da Educacao.

1.2 NUMEROS DA INDUSTRIA DE FUNDOS IMOBILIARIOS

O mercado de Fundos Imobilidrios apresentou evolugao significativa nos Gltimos anos em termos de patrimonio, veiculos
disponiveis e nimero de investidores. O mercado de FIIs é um importante instrumento para financiamento do setor
imobilidrio e geracdo de empregos.

Abaixo apresentamos os niimeros que fundamentam a evolucdo do mercado de Fundos Imobilidrios, sequndo o Boletims
B33:

Ndmero de FIIs*:

m Total de fundos CVM Fundlos Listados B3
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Valor de Mercado e Patrimonio Liquido dos Fundos®:

! Fonte: Rio Bravo Investimentos com base em informacdes recebidas dos administradores fiduciarios e custodiantes. Patriménio
liquido dos fundos sob gestdo e cogestdo em 30.05.2023.

2 Fonte: Rio Bravo Investimentos com base em informacdes recebidas dos administradores fiduciarios e custodiantes. Patrimonio
liquido dos fundos sob gestdo e cogestdo em 30.05.2023.

3 Fonte: Boletim B3. Data-base: 31/06/2023.

“ Fonte: Boletim B3. Data-base: 31/06/2023.

> Fonte; Boletim-R3, Datashase; 3449642R%300r Alexandre Rodrigues De Oliveira e Felipe Rodrigues Ribeiro.
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m Valorde Mercado g Patrimanio Liguiclo
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NUmero de Investidores®:

NUumero de Investidores (em milhares)
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O spread, que é a diferenca entre a rentabilidade dos fundos de tijolo do IFIX e a rentabilidade do titulo do Tesou
Nacional indexado a inflagdo com prazo comparavel (NTN-B 2035), esta em niveis superiores a média histdrica, o qu
no entendimento da Rio Bravo, demonstra potencial apreciacdo dos fundos imobiliarios.

Spread Dividend Yield Tijolo IFIX vs NTN-B 2035”:
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Precificacdo do setor de varejo equiparavel ao seu patrimonio, o que, no entendimento da Rio Bravo, demonstra b
avaliacdo do mercado, sem aplicacao de desconto iminente para o setor.

Relagdo preco e valor patrimonial do IFIXE:

6 Fonte: Boletim B3. Data-base: 31/06/2023.

7 Fonte: Rio Bravo, Bloomberg, Quantum Axis e Tesouro Direto. Data-base: 19/07/2023.
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Historicamente, os fundos imobilidrios sdo uma classe de ativos com relagdo inversa a taxa de juros. Em um movimento
iminente de redugdo da SELIC, como o atual, a Rio Bravo entende que a tendéncia é que os fundos imobiliarios tenham
uma apreciacao. A perspectiva da reducdo da taxa de juros impulsiona a demanda pelos ativos de risco, como os fundos

imobiliarios.

Comparagdo IFIX com a Selic Meta®:

4.000

3.000

2.000

1.000
PO R S T S T
€ FFFF L ES

IFIX, indice de fundos imobilidrios da B3, tem melhor relacao risco-retorno histérico em comparagao a outras clas

de ativos como Ibovespa e Dolar.1°

15%
12%

Relacao Risco - Retorno indicesRendaVariavel

260%
210% FIX
1680% Délar
110%

e0%

10%

2% 7% i2% 17%
Volatilidade no Periodo

Retorno (a.a.) desde 2011

9 Fonte: Rio Bravo, Quantum Axis e Banco Central do Brasil.

' Fopte: Rin. Brave.e Quantum BsalrtabasenrS P i Ririgues De Oliveira e Felipe Rodrigues Ribeiro.
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1.3 0 VAREJO NO BRASIL

A pandemia trouxe novos habitos de vida e de consumo. Como reflexo, a relagdo com o consumo mudou. Com a ampla
adogdo das compras online durante os periodos de isolamento, os consumidores se tornaram mais exigentes: buscam
mais experiéncia nas lojas fisicas e ampliaram o consumo “digital”.

De acordo com a pesquisa Global Consumer Insights Pulse Survey, da PwC (edicao junho/2022, fevereiro/2023 e
junho/2023) (“Pesquisa PwC")!!, algumas das principais mudancas comportamentais no consumo e bem-estar pds
pandemia sao:

e Autocuidado: Cuidados com o corpo e a mente elevaram a busca por mais qualidade de vida.

e Experiéncias: Aumento da expectativa dos consumidores em relacdo as experiéncias presenciais.

e Racionalizacao: A praticidade do mundo digital deu ferramentas e ensinou o consumidor a pesquisar pelas
melhores oportunidades.

¢ Conforto: Novo estilo de vida mais livre, mais natural, com preocupacdo maior com a propria salde, qualidade
de vida e conforto e bem-estar.

Os reflexos destas mudancas foram refletidos nos seguintes nimeros:

e 40% dos consumidores que pretendem aumentar o consumo em lojas fisicas e diminuir o consumo online
atribuem essa decisdo ao custo alto das entregas;

e 43% dos entrevistados tém a compra na loja fisica como o principal canal de compra;

e 81% dos entrevistados fazem compras multicanal;

e 1/3 dos entrevistados no Brasil € no mundo espera ampliar suas compras em lojas fisicas.

Custos de entrega, qualidade dos produtos, tempo de espera e a qualidade ruim na entrega dos produtos sao pontos
que levam o consumidor a comprar em lojas fisicas.

Assim, houve um aumento da importéancia do omnichannel, onde os varejistas precisam ter pontos de contato eficiente*z
com os consumidores tanto no online quanto no fisico. Aumentou também a tendéncia do uso do dlick and collect.”
experiéncia de compra que tende a aumentar o uso da multicanalidade, com compras on/ine sendo concluidas de formaE;r
presencial, levando o consumidor aos pontos fisicos. Os consumidores se tornaram mais exigentes na busca por:
experiéncias. Consumidores querem que a experiéncia na compra fisica seja facilitada e melhorada pela tecnologia,c;&g

chamado "consumo figital". g
3o
Segundo a Pesquisa PwC, quando os entrevistados foram perguntados sobre os atributos mais atrativos que os levams

(o]

a comprar em lojas fisicas, as seguintes respostas foram as mais citadas:

Vendedores conhecedores e colaborativos 50%

Possibilidade de usar auto-checkout 42%

Possibilidade deusar o site/aplicativo para 16
procurar o produto na loja
Oferecimento daopgao clickand collect 38%
Possibilidade deusar tecnologia “scan andgo” e
pararealizara compra
Entretenimentoe experiéncianaloja 279

Possibilidade deterexperiéncias digitais

O 24%
imersivas

Possibilidade de atendimento agendado 219

turas va ao site https://portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o ¢
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No Brasil, as grandes redes varejistas continuam expandindo sua presenga fisica mesmo apds o periodo da pandemi
Nos ultimos dois anos, mesmo em um periodo desafiador para o varejo, houve abertura liquida de lojas em diversgs
setores.
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Grandes varejistas na bolsa possuem uma grande quantidade de m2 alocados, com expansao de suas operagoes fisicas.
Renner e Centauro, ambas presentes no portfélio do fundo, somam um crescimento de mais de 86 mil m2 desde 2020.

Crescimento das unidades de grandes varejistas listadas em bolsa de 2020 a 20222

Home Centenr 142 novaslojas

+35%

Moda 31i0novaslojas
+11,5%
Academia 325 novaslojas

+35,7%

Dr\ogapias 1.022 novas lojas

+26,4%

Petshop 85novas lojas

+63,9%

Estudo sobre abertura de lojas e ocupagao do varejo fisico de empresas brasileiras de capital aberto. Comparagoes
consideram periodo entre 2020 e 2022. Fonte: Sites de RI de Lojas Renner, Grupo SBF, C&A, Marisa, Arezzo & CO e
<

Riachuelo, Lojas Quero Quero, Mobly, Petz, Smart Fit, Raia Drogasil, Panvel, Pague Menos <
Vale destacar que o setor de moda teve aumento de, aproximadamente, 174 mil m2 de areas locadas e o setor de§
petshop teve aumento de mais de 200 mil m2 de area locada. @
DM

2

O varejo é uma atividade ciclica, com correlacao positiva com o PIB, que esta mostrando dados de recuperacdo desgeg%
. 7 . .y e . L

a pandemia, com indices positivos nos ultimos dois anos. %g
[ o))

O

.

No segundo bimestre do ano de 2023, o varejo registrou crescimento de 1,9% no volume de vendas, segundo a P
(Pesquisa Mensal de Comércio), quarta taxa positiva seguida desde janeiro®,

Indice Cielo do Varejo Ampliado (ICVA)
" 17.8%
20,0%
15,0%
10,0% 4.9%
5.0%
0.0% . [ | e i u - .
-5,0% .
-10,0%
-15,0%
-20,0%
2013 2014 20415 2016 2017 20i8 2049 2020 2021 2022
Norminal 13.4% 109% 5.5% 36% 1,7% 53% 64% -104 12,7% 17.8%
m Deflacionado 58% 42% -14% -48% -0,8% 25% 29% -140 08% 49%

Nominal m Deflaclonado

Fonte: Indice Cielo, https://ri.cielo.com.br/informacoes-financeiras/indice-cielo-do-varejo-ampliado-icva/

2 Fonte: Sites de Rl de Lojas Renner, Grupo SBF, C&A, Marisa, Arezzo & CO e Riachuelo, Lojas Quero Quero, Mobly, Petz, Smart F
Raia Drogasil, Panvel, Pague Menos
13 Fonte: IBGE, https:;//www.ibge.gov.br/estatisticas/economicas/comercio/9227-pesquisa-mensal-de-comercio.html?=&t=series-
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PMC (IBGE), https://www.ibge.gov.br/estatisticas/economicas/comercio/9227-pesquisa-mensal-de-

comercio.html?=&t=series-historicas

1.4 HISTORICO E ESTRATEGIA DO FUNDO

1.4.1 HISTORICO E PORTFOLIO ATUAL DO FUNDO

O FII Rio Bravo Renda Varejo é um fundo de gestdo ativa que investe primordialmente em ativos imobilidrios voltados
para operagoes de varejo com objetivo de gerar renda sustentavel de longo prazo para seus cotistas.

o
Dentre os destaques do Fundo, podemos citar: %

O Fundo teve inicio em 2012 e atualmente segue a estratégia de diversificagao e transformagdo do portifdlio, com ven
de imoveis a pregos atrativos e aquisicdo de imdveis com as caracteristicas valorizadas'* para o varejo de rua.

2

Fonte: Rio B

qualidade de crédito; receita estavel com a locacdo dos imoveis para grandes empresas que atuam
setor de varejo de moda, varejo alimentar, varejo bancario e restaurante.

Estratégia de compra e venda de imdveis; componente de renda extraordinaria com a venda de ativos;
lucro das vendas distribuido aos cotistas de R$ 3,14 por cota nos Ultimos 5 anos; ativos imobiliarigs
destinados ao varejo com diversificacdo de imdveis, locatarios e regides, com contratos de longo pra
que gerem resiliéncia a receita do Fundo.
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O Fundo possui um portfdlio com exposicdo a diversos setores'>:

Exposigao por setor (% patrimonio)

4,69 ..
1'5%2'0% W Bancano
W Alimentar
8,29
W Esportivo
M Vestuario

B Investimento
24.5%
M Restaurante

W Vago

Conta com 35% de seus contratos atipicos e 65% tipico?®.

Tipologiado contrato (% receitacontratada)

= Atipico

m Tipico

Conta com um cronograma longo de vencimento dos contatos de locagao!’:

Cronogramadevencimentos (% receitacontratada)

69.8%

8.8%

5.2% g 5,1% S5.8%
3.9% 0.09% 0.9% 0.0% 0.5%

- = = m _ B

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 =>2032

15 Fonte: Rio Bravo. Data base: junho/2023
16 Fonte: Rio Bravo. Data base: junho/2023

"7 Fopte: Rio.Brave, RatalaseoueRd43 por Alexandre Rodrigues De Oliveira e Felipe Rodrigues Ribeiro.
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Alavancagem em niveis controlados e
necesslidade de caixa confortavel.

Relagéo
Alavancagem/
Patriménio Liquide

Remuneragdéo da Série 1-IPCA + 5380% a.a.
Alavancagem Sénle 2 -IPCA + 5,80% a.a.
Prazo para o Sériel-9anos

Pagamento Sénie2-15anos

15,1%

Alavancagem

Seu portfolio tem concentracdo em regides metropolitanas e capitais, além de possui uma menor metragem média de
seus imdveis quando comparados com o mercado de FIIs de varejo!8, proporcionando uma maior flexibilidade para o

imovel.

Exposicao do portfolio por municipio

(mil m?)
Capitais e regides metropolitanas pmm OUN0S g Melragem
8,64
2,56
28% 38%
2% 0%
REVA Media do Mercado

1.4.2 PILARES ESTRATEGICOS

O Fundo possui trés grandes pilares estratégicos:

1 — Fundamento imobiliario: imdveis com atributos valiosos para o varejo.

2 — Extragdo de Valor com Venda Oportunistica de Ativos

3 — Diversificagao do portifélio de imdveis e exposicdo setorial

Quanto ao primeiro pilar, busca-se qualidade, localizacao e flexibilidade do portfélio para o longo prazo. Portfélio c

tipologia mais flexivel para operagGes diversas de varejo.

'® Fonte: https/4mwwriobrave,combrwps coptent/uploads/2023/07/BBNAL L Webcast 2T v1.pdfuiro
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Principais pontos para avaliagao
dos ativos imobilidrios":

@ Qualidade do inquilino

Tipo de contrato de [ocagéo

Boa |ocalizag&o em regigo
consclidada

Imdével com boa disposigao e
fachada ampla

Ademais, no primeiro pilar, o Fundo buscou dividir o portfélio em duas classificagbes: imdveis renda urbana e imdveis
high end. A classificacdo da tipologia do varejo tem o objetivo de entender qual o tipo de exposicdao para a marca que
o imdvel atende.

No entendimento da Rio Bravo, Imdveis Renda Urbana e High £End tendem a atrair de maneira diferente os varejistas,
que poder ter necessidades distintas para cada tipo de operagdo. Essa distingdo de classificagdo é primordial para
entender a atratividade do imdvel, seu risco, seu retorno potencial e ter uma comercializacdo assertiva.

S
e Renda Urbana: 3
o A conversdo de vendas é o principal objetivo oy
o Foco em trazer capilaridade para empresas de varejo distribuindo produtos/servicos em pontos de+

vendas em diversos locais economicamente viaveis
o Exemplo: atacarejos, lojas de diversos segmentos, moda, artigos esportivos
e High End:
o Possuem valor agregado através do grande potencial de exposicao de marca
o Estdo localizados nas principais avenidas e ruas do pais
o Exemplos: lojas flagship, lojas conceito, lojas de experiéncia

Estrutura pulverizada e capilaridade.

Abaixo, o portfélio do Fundo dentro da classificacdo apresentadat®:

Este documento foi assinado digitalmente por Alexandre Rodrigues De Oliveira e Felipe Rodrigues Ribeiro
Para verificar as assinaturas va ao site https://portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 6F96-6353-

"9 Fonte: hitps+tfnethmfbovespacam brifnet/publico/exibirDocumentoid=499828R drigues Ribsiro.

Para verificar as assinaturas va ao site https://portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 6F96-6353-4441-BA40.
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Tipologiado varejo (% patrimonio)

254% .

® Renda Urbana

Na visdo da Rio Bravo, o fundo tem um portfélio de Imoéveis de qualidade, bem localizados, com atributos valorizados

pelo varejo, o que traz flexibilidade para mudar a operacgao instalada nos ativos.

A atratividade dos imdveis permite rapida absor¢do da vacdncia em momentos de troca de locatario. Casos de troca de

operagao dos imdveis:

Absorcio davacancia;

2 meses
Vacancia:

jan/2023

Locacao:

manr/2023

ON—

=t
| Sy

Absorc:ﬁo davacancia:
12 meses

Vacanda:

mai/2021 ==

Locacho:

jun/2022

0 segundo pilar, que trata da extracdo de valor através de vendas de imoveis, o Fundo possui o seguinte historico:

Este documento foi assinado digitalmente por Alexandre Rodrigues De Oliveira e Felipe Rodrigues Ribeiro.
Para verificar as assinaturas va ao site https://portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o codigo 6F96-6353-4441-BA40.

Absorcéo davacancia:

12 meses
vacandcla:
mar/2020

Locacdo:

abr/2021

Para verificar as assinaturas va ao site https://portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 6F96-6353-4441-BA40.

Este documento foi assinado digitalmente por Alexandre Rodrigues De Oliveira e Felipe Rodrigues Ribeiro.



Histérico de alienacoes
(em R$ milhoes)
R$ 27,9 R$36.4

! R$447.2
R$80.5 R$802 4
Valor de Valor delaudo  Valor de venda Ganho entre  Ganho de capital
aguisicio (Patrimonial) preco devenda e total

de laudo

As vendas foram realizadas com uma TIR média de 16,5% a.a. impactando positivamente o resultado ndo recorrente
apurado pelo Fundo?°:

Dividendo Mensal Médio (R$/cota)
[1Recorrente  [JN&o Recorrente

5.07)
508 U, UJD) L UG
0,11
- 0,90 0,98 0,00
' 0,78
1801 2801 1822 2820 1808

Esta estratégia, junto com as emisses realizadas, ajudou a diminuir a exposicdo do Fundo as agéncias bancarias?:

Exposicao por setorao longo do tempo
(% patrimonio)

B Bancirio

@ Outros setores

2023

xandre Rodrigues De Oliveira e Felipe Rodrigues Ribeiro.

o

te https://portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o codigo 6F96-6353-4441-BA40.

A estratégia de extracdo ou destravamento de valor é a realizacdo da venda oportunistica de Iméveis com o giro
portfolio. A gestdo busca alienar ativos menos estratégicos por valores acima dos pregos de aquisicdo e de laudo
avaliacdo.

&

Imente

Com isso, o Fundo pode extrair valor no ciclo imobilidrio completo. Essa estratégia sé € possivel tendo em vista
expertise da gestora em construir um portfolio de valor e realizar um trabalho de comercializagdo assertivo.

g
ao si

do dig

&

Para verificar as assinatlras va

O Fundo aumentou de forma relevante a sua diversificagao de inquilinos e a sua exposicao a diversos setores do var
nos ultimos anos??:

20 Fonte: https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/1776ed0Oe-5d9a-4aeb-b085-837eabc9a52c/bc496cd 1-5487-26d0-da07-
8a00780e8b15?origin=1

2! Fonte: https://www.riobravo.com.br/wp-content/uploads/2023/07/RBVA11_Webcast_2T_v1.pdf

%2 Fopte: hitRsAmyWTiobrayR com hr/s sontentiinloads/2023/0L/BBVAI L Webcast2T kL rdfeiro.

Para verificar as assinaturas va ao site https://portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o codigo 6F96-6353-4441-BA40.
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Pilar 3: diversificagédo

Caracteristicas dos principais contratos

Rennenr

Contrato de longo prazo
comvencimentoem 2034

GPA ¢ Assal

| Contratos atipicos com
vencimentoentre 2029 e
2035

Localizagap Premiwm em
SdoPaulo

ltad

| Operagicdo Segundo Investment
Center no pais

Centauro

Primeira loja de rua damarea,
focada em experiéneia do usuério

Contrato de locagio delongo prazo,
com vencimentoem 2038

3 RIO BRAVO

Calxa

Renovagdo por 10 anos de todos
os contratos em 2022, o que
demonstra aimportincia dos
ativos para o banco

Santandenr

| 17 contratos renovados entre
dez/22 e jul/23 por 10 anos

| 30 meses de permanéncia minima
garantida

Loja Flagship damarca

Exposicao porsetor (% patrimonio)

Bancario
B Alimentar
B Esportivo
Vestuiiri )
S4.3% B Vestuirio S’r
@ Investimento f-g
: e
1.6% B Restaurante 3
.Y
B Vago 2 %
56
Yy ©
Py
35 (o]
o O
285
— = i = O o
Participagao Locatario (% receita contratada) 23
o O
S o
0,6% D=
1,5% ] =
7.2% 4,0% L2
8.4% g
10,9% ki
=Y
32,6% o5
[0]
0§
% o
2]
> ®
34,8% 25
o w®
O c
(h'd g
s
T O
c o
s
L5
Santander GPA Renner Coco Bambu <o
. i ’ 53
” Caixa Assal Centauro Trau a g
2=
S o
g h
8
=2

S va ao si

~,. .

A 42 emissdo de cotas tem como objetivo dar continuidade a essa estratégia, que deve reduzir a participagao do se
bancario no portfélio e aumentar ainda mais o nimero de operacoes e locatarios do Fundo.

r

A qualidade dos ativos do Fundo tem a capacidade de atrair locatarios de grande porte e baixo risco de crédito.

o foi assinad

Para verificaras assinatura

Nao ha concentracdo de locatario, sendo o mais representativo responsavel por cerca de 36% da receita contratada
Fundo.

Este docum

2 Fonte: hitps/Amywsriobrava.comarmps contantiiploads/2023/07/RBYAL 1, Webcast2T. vl pdf.io.

Para verificar as assinaturas va ao site https://portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o codigo 6F96-6353-4441-BA40.
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A captacdo de recursos tem como objetivo dar continuidade a estratégia de diversificacdo do portfdlio, com aquisicdo
de ativos aderentes a politica de investimento do fundo e a estratégia de fundamento imobiliario. Com a nova alocagdo
nos ativos-alvo, o Fundo segue sua estratégia de mitigagao de riscos e diversificagdo da exposicdo em setores, imdveis,
regioes, locatarios e contratos.

A gestao também pode realizar alocagOes taticas em fundos imobiliarios que considere aderente a estratégia do Fundo
e a melhor rentabilizacao possivel dos recursos.

. < ~ i Preco aproximado
Ativo-alvo Ocupacao/atuacao Caprateestimado (em R$ milhdes)
Ativol Atacarejo - pacote de ativos 9,5% 300
Aog Participacidoem empreendlmentos de 904 on
varejo
Arivo 3 Participagao em shopping center 7.5% 100
Ativo4 Fachada artiva (desenvolvimento) 15% 25

Perspectiva de exposicao ao setor pas-oferta
(96 do patrimonio)

42 :
i O Bancdrio

58%
B Outros selores

Fonte: Rlo Bravo.

A exposigio acima tem como premissa a captagio total da oferta
e alocagio nos atlvos-alvo, Os dados conslderam a perspectiva da
expos|gio do portfolio apos a oferta e ndo devemn ser
considerados como promessa de alocagio.

2. PREMISSAS DO ESTUDO DE VIABILIDADE?**

as.com.br:443 e utilize o codigo 6F96-6353-4441-BA40.

ues De Oliveira e Felipe Rodrigues Ribeiro.

I

O estudo de viabilidade considera a liquidagao da Oferta em outubro de 2023, e foram realizadas projegoes, em term&
nominais até final de 2025, a partir de de outubro de 2023. O fluxo de caixa operacional liquido do Fundo se?_ac
proveniente do recebimento das receitas operacionais dos ativos integrantes do patrimoénio do Fundo, bem como ésg
Ativos Alvo e os eventuais rendimentos oriundos de aplicagdes nos Ativos de Renda Fixa, excluidos os custésg
operacionais dos ativos, bem como as despesas ordinarias e extraordinarias do Fundo, em conformidade com=as
regulamentagdo em vigor.

atu

orta

Desta forma, o estudo contempla:

(i) Projecdes do Resultado Operacional Liquido dos atuais Imdveis do Fundo;

(ii) ProjegBes do Resultado Operacional Liquido da Destinacdo dos Recursos, conforme descrito
acima; e

(iii) Aplicacdo do caixa remanescente em Ativos Financeiros.

Este documento foi assinado digitalmente por
Para verificar as assinaturas va ao site https://,

 Projecoes.da administradons gom hasedas pIemissas RRNeseRtadasitens a-seguit-Rodrigues Ribeiro.

Para verificar as assinaturas va ao site https://portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o codigo 6F96-6353-4441-BA40.

134



2.1 PREMISSAS MACROECONOMICAS

Foram utilizadas as seguintes premissas em relacdo aos principais indices de preco e taxa de juros, extraidos do relatdrio
Focus, divulgado pelo Banco Central, referente as datas indicadas:

Inflagdo IGP-M Relatério Focus 21/07/2023
2024 4,0%
2025 4,0%
2026 4,0%
2027 4,0%
2028 4,0%
Inflagdo IPCA Relatério Focus 21/07/2023
2024 3,9%
2025 3,5%
2026 3,5%
2027 3,5%
2028 3,5%
SELIC Relatério Focus 21/07/2023
2024 9,5%
2025 9,0%
2026 8,6%
2027 8,6%
2028 8,6%

BA40.

Para os anos de 2027 e 2028, os quais nao possuem estimativa no relatdrio Focus, foram utilizados o Ultimo valo
estimado, ou seja, os valores de 2026.

2.2 VALORES DA OFERTA

Data da Oferta: setembro de 2023

Valor Inicial da Emissao: R$ 300.000.023,40
N© de Novas Cotas: 2.774.695

Valor de Emissao da Cota: R$ 108,12

2.3 DESPESAS DA OFERTA

Comissdo de Estruturagdo RS 1.500.000,12
Comissdo de Distribuicdo RS 9.000.000,70
Assessor Legal RS  220.897,71
Taxa de Registro na CVM RS 116.638,88
Taxa de Andlise na B3 RS 14.734,30
Diagramacado e Divulgacao RS 50.000,00
Taxa de Liquidagdo B3 - Fixa RS 44.202,96
Taxa de Liquidagdo B3 - Variavel RS 105.000,01
Outras Eventuais Despesas RS 10.000,00
Taxa de Eventos Corporativos - Subscricdo RS 55.035,00
Taxa da Anbima RS 14.915,00
Total R$ 11.131.424,68

Car as assinaturas va ao site https://portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o codigo 6F96-6353-4441

&hento foi assinado digitalmente por Alexandre Rodrigues De Oliveira e Felipe Rodrigues Ribeiro.

A comissao de estruturacao e distribuicdo serao pagas através de Taxa de Distribuicao Primaria, assim como as dem
despesas da Oferta, que ndo integram o Valor Inicial da Emissdo. Desta forma, o valor liquido de captacdo da Ofe
sera de R$ 300.000.065,93, considerando o Valor Inicial da Emissdo.

g
verl

Este
Para

Este documento foi assinado digitalmente por Alexandre Rodrigues De Oliveira e Felipe Rodrigues Ribeiro.
Para verificar as assinaturas va ao site https://portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o codigo 6F96-6353-4441-BA40.
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2.4 RECEITA OPERACIONAL

O Fundo possui duas de receita operacional: a receita recorrente de aluguéis e a receita ndo recorrente, proveniente
primordialmente pelas alienacdes de ativos do Fundo.

Em milhGes 4123 1124 2124 3724 4124 1725 2725 3725 4725
Receita Recorrente de Locagdo RS 41,52 R$ 42,08 RS 42,06 RS 44,50 RS 44,30 RS 44,97 RS 44,72 RS 44,33 RS 43,95
Receita Ndo Recorrente RS 6,85 RS 631 RS 6,84 RS 631 RS 6,84 RS 6,08 RS 6,61 RS 6,61 RS 6,61
Total Receita Opercional R$ 48,37 R$ 48,40 R$ 48,91 R$ 50,81 RS 51,14 RS 51,05 RS 51,33 RS 50,94 RS 50,56

2.4.1 RECEITA RECORRENTE DE ALUGUEIS

A receita recorrente de aluguéis é composta pela locagao dos ativos do Fundo, contemplando imdveis prontos com
geracdo de receita imobiliaria e aplicacdo em cotas fundos de investimentos imobiliarios. A receita recorrente de aluguéis
é reajustada anualmente pelos indices de inflagdo correspondente a cada contrato de locagao, na data exata do reajuste
de cada contrato. Para as aplicacdes em cotas de fundos de investimento imobiliario, foram utilizadas as médias das
distribuicoes mensais dos Ultimos 12 meses para a projegao de receita dos proventos, os quais também foram
reajustados pela inflacdo, medida pelo IPCA. Para os imdveis atualmente vagos, 8 ao todo, foi considerado locacao dos
imoveis em julho de 2024, pelo preco indicativo do laudo de avaliacdo anual de cada imdvel, contanto entdo com 6
meses de vacancia destes imoveis. Os ativos adquiridos pelo Fundo com os recursos da oferta foram considerados no
fluxo a taxa apresentada na grade de ativos indicativos da emissao.

2.4.2 RECEITA NAO RECORRENTE

441-BA40.

A receita ndo recorrente proveniente das alienagdes de ativos do Fundo compde a receita operacional total. Comos
premissa, foram consideradas 4 alienacdes por ano, todas em relacdo a imdveis locados a agéncias bancarias. Pagaﬁ
apuragdo do ganho de capital e do valor montante do principal de cada agéncia, foram considerados valores médids, .
calculados a partir da somatoria dos aluguéis vigentes a época, aplicado o cap rate, descontado os custos de aquisigébg

e dividido pelo nimero de ativos locados a CEF e ao Santander. g’_%
8
2.4.3 REAPLICACAO DO PRINCIPAL PROVENIENTE DAS ALIENACOES 39
o N
w s
Quando da alienagdo dos imdveis, o valor do principal que volta ao Fundo e esta disponivel para investimento,q”i

o

. . . T . . ,. . ™
reaplicado, gerando receita imobiliaria mensal, passando a compor a linha de receita recorrente de aluguéis. A aplicacdos

deste recurso podera ser feita tanto via aquisicdo de um imdvel, quanto na aquisigao de cotas de fundos de investimerf!iog

imobiliario. a3
O wn
=
25
8E
2.5 DESPESAS OPERACIONAIS ™o
5 8
L . . . I L 52
Como despesas operacionais foram considerados as seguintes rubricas: Laudo de Avaliacao; Taxas Mercado de Caplta§;§
Taxa de Administracao; Despesas de Vacancia; Taxa Custddia e Escrituragao; Honorarios da Contabilidade e Advogad@sgL
e Outras despesas. Os valores considerados foram estimados de acordo com o ano de 2023. ag
= Cc

C
Em milhdes 4123 1124 2124 3124 4124 1725 2T25 3725 4125 g *G:)
Despesas Operacionais -R$ 3,97 -R$ 3,92 -R$ 3,79 -R$ 3,35 -R$ 3,58 -R$ 3,48 -R$ 3,38 -R$ 3,38 -R$ 3,62 © g
5®
5
g8
2.6 RECEITA FINANCEIRA 55
w c
Sg
Como receita financeira foram considerados as receitas provenientes da aplicacdo do caixa do Fundo em fundos
. . . o w
soberano, com rendimento igual a taxa SELIC, descontado os valores devidos de IR. ED
€8
Em milhdes 4123 1724 2724 3T24 4124 1T25 2T25 3T25 4125 8 E
Remuneragdo Caixa RS 0,74 RS 0,75 RS 0,26 RS 0,25 RS 0,07 RS 0,13 RS 0,12 RS 0,18 RS 0,17 8 q>-’
Receita Financeira RS 0,74 RS 0,75 R$ 0,26 R$ 0,25 R$ 0,07 R$ 0,13 R$ 0,12 R$ 0,18 R$ 0,17 o ©
D ©
o

Este documento foi assinado digitalmente por Alexandre Rodrigues De Oliveira e Felipe Rodrigues Ribeiro.
Para verificar as assinaturas va ao site https://portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o codigo 6F96-6353-4441-BA40.
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2.6 DESPESA FINANCEIRA

A despesa financeira € composta exclusivamente pelo pagamento dos juros de duas sérias de CRIs. Os CRIs foram
constituidos para a aquisigdo dos imdveis Tatuapé locado ao GPA, Guarulhos e S3o José dos Campos, ambos locados
ao Assai. O custo da divida é de IPCA+5,3% para a primeira série e IPCA + 5,6% para a segunda série. Nas projecoes
elaboradas pelo Fundo, foi considerado o cronograma de pagamento da PMT de cada um dos CRIs. Os juros do CRIs
também foram corrigidos anualmente pelo IPCA. A medida que o saldo devedor é amortizado, o volume de juros diminui
ao longo dos anos. Ndo é considerado nenhum pré-pagamento da divida.

Em milhGes 4aT123 1124 2724 3724
Juros CRIs -RS$ 2,54 -R$ 2,61 -R$ 2,52 -R$ 2,46 -RS
Despesa Financeira -R$ 2,54 -R$ 2,61 -R$ 2,52 -R$ 2,46 -R$

4124

2,42 -R$
2,42 -R$

17125 2725 3725 4125
2,50 -R$ 2,33 -R$ 2,34 -R$ 2,27
2,50 -R$ 2,33 -R$ 2,34 -R$ 2,27

2.7 DINAMICA DO CAIXA

O gerencialmente do caixa do fundo é importante devido ao pagamento da amortizacdo mensal de ambas as séries do
CRI. Por isso, o principal das alienagdes ndo é integralmente aplicado em ativos imobilidrios, cotas de Fundos imobiliarios
ou no caixa do Fundo, pois é utilizado para o cumprimento das obrigacoes assumidas.

2.8 RESULTADO

Com a nova alocagéo nos ativos-alvo, considerando a captagéo total da

oferta, o Fundo podera reduzir sua alavancagem, aumentar a

diversificagfo de locatarios e alongar o prazo dos contratos de locagéo.

Carreira de locararios pos-oferta
(96 da receita contratada projetada)

17.8%
ggs B48% 2% 08% |
7.0% .
9.0% :
26.9%
28,7%
e ot o (S <0 ot s o
et gaj\\ 'ai‘b' o o¥ Qe.\‘d} '\Eﬁ“‘\ e 0 o0 O"“

Fonte: Mio Dravo,

A\ 8XposIGEo BCiMa Tem CoMo pramissa a captagao total da oferta e alocagdo nos ativos-alvo. Us dados conalderam a perepactiva da axposigac do porttolio pos a oferta @ nao devam ser
alocagho

conalderados como promessa de

Fara a recelta contratada mensal das mvdaalocacﬁes. & conalderado um valor de locagdo a partir do cap nate ponderado da tabela de ativos-alvo da pagina anterion [9,206%) e o prazo de locagdio

dng Novos contnarcs do no minimo 10 anog.

Abaixo é apresentado o resultado do fluxo estimado. ATIR projetada é nominal e considera a entrada do investimen@%

Alavancagem
Patniménio Liquido
vs. 16 A% atual
do fundo

=)
Cronograma de vencimentos pés-oferta 3
(96 da receita contratada projetada) K
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a cota da emissdo mais custos. Com a melhora do portifélio de ativos do Fundo através da aquisigdo dos Ativos Alvoge§
. ~ . s . . . ’ . . o e o
alienagbes de imoéveis, foi considerado uma saida do investimento em um cap rate de 8,5% sobre o d|V|den&<§

recorrente do Fundo.

Este documento foi assinado digitalmente por Ale
Para verificar as assinaturas va ao site https://por

Este documento foi assinado digitalmente por Alexandre Rodrigues De Oliveira e Felipe Rodrigues Ribeiro.
Para verificar as assinaturas va ao site https://portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o codigo 6F96-6353-4441-BA40.
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Projegdo Fll Rio Bravo Renda Varejo

Em milhdes 124 2124 3124 4124 1725 2125 3125 aT2s
Receita Recorrente de Locagdo RS 42,08 RS 42,06 RS 4450 RS 4430 RS 44,97 RS 44,72 RS 4433 RS 43,95
Receita N3o Recorrente RS 631 R$ 6,84 R$ 631 R$ 6,84 RS 6,08 R$ 661 R$ 661 RS 6,61
Total Receita Opercional R$ 48,40 R$ 48,91 R$ 50,81 RS 51,14 R$ 51,05 R$ 51,33 R$ 50,94 RS 50,56
Em milhdes 1T24 2124 3124 4124 1725 2125 3125 ar2s
Despesas Operacionais -R$ 3,92 -R$ 3,79 -R$ 3,35 -R$ 3,58 -RS$ 3,48 -R$ 3,38 -R$ 3,38 -RS$ 3,62
Em milhdes 1124 2124 3124 4124 1125 2125 3125 aT2s
Remuneragdo Caixa RS 0,75 R$ 026 R$ 025 R$ 0,07 R$ 0,13 R$ 0,12 R$ 0,18 R$ 0,17
Receita Financeira R$ 0,75 RS 0,26 RS 0,25 RS 0,07 RS 0,13 R$ 0,12 R$ 0,18 R$ 0,17
Em milhdes 124 2124 3124 4124 1725 2125 3125 ar2s
Juros CRIs -R$ 2,61 -R$ 2,52 -R$ 2,46 -R$ 2,42 -R$ 2,50 -R$ 2,33 -R$ 2,34 -R$ 2,27
Despesa Financeira -R$ 2,61 -R$ 2,52 -R$ 2,46 -R$ 2,42 -R$ 2,50 -R$ 2,33 -R$ 2,34 -R$ 2,27
Itad R$ 42,62 R$ 42,86 R$ 45,25 R$ 4521 R$ 4519 R$ 45,74 R$ 45,40 R$ 44,85
Dividend Yield Total 10,6% 10,6% 11,2% 11,2% 11,2% 11,4% 11,3% 11,1%
Dividend Yield Recorrente 9,0% 8,9% 9,7% 9,5% 9,7% 9,7% 9,6% 9,5%
TIR 16,0%
Receitaoperacional projetada (R$ milhoes) L o % 2
TIR (taxa Resultado médio mensal projetado
nsisz Rendo Rsens RSUOSL RSGLM  R8Sios RSELa  RSSOS1  R§S056 interna de (i porooa)
=] » 5 o
- retorno)
nsem il Bi6.84 @ - m 136,61 : 51,05 R$1,08 R§Los RSLOG RsLos
- - i projetada para Ri0,99 R0 uu RELOO B_Ti'l_lb nb]'_‘}b BRI Lo
proximos o " i f
trimestres até
o . N AT25
i
16,0%
a.a.
AT23 1Tz4 2T24 3Tz4 4Tz24 1T25 2Tzs 3Tz5 aT25 4T3 1T24 2T24 3T24 4T24 1Tz 2T2% 2Tes 4Tes
Receita Recorente de Tocagio B Receira Niao Recomrenie
AS INFORMAQGES PRESENTES NESTE MATERIAL
Dividend Yield anual projetado PUBLICITARIO SA0 BASEADAS EM SIMULAGOES E OS
RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE
; : 11,3%
06% l0e% loew L U6 L2 Wa% e DIFERENTES.
Esta rentabilidade alve ndo represcenta ¢ nem deve ser
congiderada, sob qualquer hipétese, como promessa,
garantia ou sugestio de rentabilidade futura minima ou
garantida aos investidores. As projegdcs estdio sujeitas a
alteragdes em fungio de mudangas nas taxas de juros do
4Tz23 1T24 2Tz4 3T24 4T24 1Tzs5 2T25 3Tzs 4T258

mercado futuro.

Este documento foi assinado digitalmente por Alexandre Rodrigues De Oliveira e Felipe Rodrigues Ribeiro.
Para verificar as assinaturas va ao site https://portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o codigo 6F96-6353-4441-BA40.
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Imprimir
Informe Anual
FUNDO DE INVESTIMENTO
Nome do Fundo: IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA CNPJ do Fundo: 15.576.907/0001-70
VAREIJO - FII
Data de Funcionamento: | 01/11/2012 Publico Alvo: Investidores em Geral
Caédigo ISIN: BRRBVACTF006 Quantidade de cotas emitidas: 11.588.199,00
Fundo Exclusivo? Nao Cotl_s_tas possuem Vi culo o Nao
familiar ou societario familiar?
Mandato: Renda
Class1ﬁca¢a0~ . Segmento de Atuacio: Outros Prazo de Duracio: Indeterminado
autorregulaciio:
Tipo de Gestiio: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio
= . 31/12
Duracéo: social:
Mercado de negociacio Bolsa Entidade admll}lstradora de BM&FBOVESPA
das cotas: mercado organizado:
Nome do RIO BRAVO INVESTIMENTOS -
Administrador: DISTRIBUIDORA DE TITULOS E CNPJ do Administrador: 72.600.026/0001-81
i : VALORES MOBILIARIOS LTDA
AV. CHEDID JAFET, 222, ~BLOCO B-
Endereco: CJ 32- VILA OLIMPIA- SAO PAULO- | Telefones: (11) 3509-6600
SP- 04551-065
Site: www.riobravo.com.br E-mail: fundosimobiliarios@riobravo.com.br
Competéncia: 12/2022
1. [Prestadores de servigos CNPJ Endereco Telefone
1.1 |Gestor: Rio Bravo Investimentos DTVM LTDA ;%600'026/ 0001- 1Ay, Chedid Jafet, 222 Bloco B Cj 32 (11) 3509-6641
1.2 |Custodiante: /-
13 Auditor Independente: KPMG AUDITORES  [67.755.217/0010- [Rua Verbo Divino 1400, Cj 101 - PTS 201 e 301 - (11) 3940-1500
"~ |INDEPENDENTES 10 Chac Sto Antonio - Sao Paulo /SP
1.4 |Formador de Mercado: .-
1.5 |Distribuidor de cotas: .-
16 Consultor Especializado: Matchpoint Gestao 30.673.777/0001- |RUA Cerro Cora, 2175 - 6 Andar - Sala 6-101 - Vila (11) 38342173
"~ |Imobiliaria LTDA. 88 Romana - Sdo Paulo/SP
17 Empresa Especializada para administrar as .
" |locagdes: -
1.8 |Outros prestadores de servigos':

Nao possui informagdo apresentada.

Investimentos FII

2.1

Descricio dos negdcios realizados no periodo

Nio possui informagdo apresentada.

Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informagdes descritas no item
1.1 com relacio aos investimentos ainda nio realizados:

Para o exercicio de 2023, temos a intengdo de avangar com a desmobilizagdo dos imoveis que servem as agéncias bancdrias que ja bateram a
meta de rentabilidade dentro do portfdlio, e que nio estio aderentes a estratégia ativa de imoveis de varejo que temos buscado nos ultimos anos.
Ha4 ainda a previsdo de desmobilizagdo de recursos para pagamento do CRI emitido com garantia GPA, cujo valor ja temos provisionado para
este ano.

Analise do administrador sobre:

4.1

Resultado do fundo no exercicio findo

O resultado do Fundo no periodo foi de R$ 192 milhdes (RS 15 milhdes em 2021). Os principais fatores que impactaram o resultado do fundo
foram o resultado liquido com propriedades para investimento, totalizando R$ 125 milhdes (R$ 127 milhdes em 2021), bem como o resultado
com ajuste a valor justo no montante de R$ 131 milhdes (R$ (170) milhdes em 2021).

42

Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobilidrio de atuacio relativo ao periodo findo

A politica monetaria foi o destaque no cenario internacional no ano passado. Bancos Centrais ao redor do mundo seguem direcionando seus
esforgos para o controle dos altos niveis de inflagdo que persistiram ao longo de 2022. No centro desse debate esta o Fed, que, ao longo de 2022,
subiu 375 bps, para 4% ao ano, ¢ ainda ndo terminou scu ciclo de aperto monectario. A guerra na Ucrania também foi um dos principais temas do

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=438839&cvm=true
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ano. O conflito impactou negativamente as cadeias de suprimento e ja dura oito meses.Nao h4, expectativa para uma resolug@o do conflito
entreos dois paises.Os dois principais eventos na China foram a continuacéo das restri¢oes contra a pandemia do Covid e a elei¢ao da lideranga
doPartido Comunista. A politica de Zero Covid foi impeditivo importante para o crescimento econdmico do pais. Assim como no exterior,
ainflag@o foi um dos principais temas no Brasil ao longo de 2022. Em abril, o IPCA chegou a subir 12,13% em 12 meses, mas o corte de
impostosem itens importantes da cesta de consumo, principalmente energia elétrica e combustiveis, trouxe trés meses de deflagdo que levaram a
alta para5,8% ao final do ano. Em resposta a alta inflagdo o Banco Central realizou uma das mais velozes altas de juros de sua historia. As
elevagdes nataxa de juros tém sido realizadas desde margo de 2021 e seguiram até setembro do ano passado. No total, a Selic foi elevada em
11,75p.p. Em2022, a taxa subiu 4,5p.p. Assim, o COPOM deve manter taxa de juros em 13,75% por boa parte de 2023. Mesmo com o forte
aperto promovidopela autoridade monetaria, a atividade econdmica seguiu firme ao longo do ano. Os efeitos da forte reabertura desde o final de
2021, emconjunto com uma série de impulsos fiscais (Auxilio Brasil, PEC dos beneficios sociais e cortes de impostos), fizeram com que os
doisprimeiros trimestres apresentassem crescimento acima de 1%. No ano, o PIB do Brasil deve crescer aproximadamente 3%. A inflagdo alta e
aatividade resiliente promoveram bons resultados fiscais no ano. O governo registrou superavit em 2022. As maiores incertezas giram em
tornodo principal arcabougo fiscal do pais, o teto de gastos, que foi mais uma vez fragilizado com a aprovagdo em julho da expanséo temporaria
dosprogramas sociais. A substitui¢do do teto de gastos fragilizado sera responsabilidade do novo governo, que nio deu boas indicagdes
degovernanga fiscal nos proximos quatro anos. O risco fiscal é o mais relevante para o cenario econémico doméstico. Com a eleicao realizada
nofinal de outubro, conhecemos o novo presidente assim como a composicéo das casas legislativas. Ao contrario dos processos
eleitoraisanteriores, ndo houve muita volatilidade trazida pela expectativa do pleito, diferente do que aconteceu durante o processo de transi¢ao
degovernos ao final do ano. O governo eleito, terminou 0 ano com pendéncias importantes. A mais relevante delas ¢ o novo arcabougo fiscal,
quetera de ser definido em 2023 para retomar a credibilidade das contas publicas.

43

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicdo da carteira

O ano de 2022, no setor varejistas, foi marcado pelo fim das medidas de restricdo mais severas contra a covid-19 e pela retomada do fluxo a
lojas fisicas. Para 2023, esperamos um cenario ainda de recuperagao das vendas e do fluxo de consumidores aos pontos comerciais, levando
vantagem aqueles empreendimentos mais bem localizados, em regides consolidadas no varejo. A cautela fica por conta do cendrio macro mais
desafiador, com incertezas em relag@o ao patamar de juros, consequéncia das discussoes acerca do equilibrio fiscais atualmente em curso. Neste
cenario, o portfolio do fundo se destaca, possuindo grande exposi¢ao ao varejo essencial via contratos atipicos, predominantemente varejo
alimentar, que tende a sofrer menos dado a resiliencia de receita. Possui também exposigdo a imoveis muito bem localizados, nas principais
avenidas do varejo de Sao Paulo e do Rio de Janeiro, que acaba por capturar possiveis valorizagdes imobilidrias dado a grande demanda por
estas localizagdes em momentos de retomada ccondmica. Por fim, possui exposi¢ao ao seguimento bancario, que, além de resiliente, renovou
grande parte dos contratos por mais de 10 anos, elevando consideravelmente a receita contratado do fundo para os proximos anos. Vale ressaltar
que o fundo seguira com sua estratégia de alienagdo de ativos, que mesmo em um cenario de juros alto, possui demanda para aquisigdo por parte
dos investidores. Como desafios a serem superados pelo fundo, temos a locagdo dos ativos vagos, que estdo sendo trabalhados e ha boas
perspectivas de locagdo para diversos seguimentos do varejo.

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contbil dos ativos imobilidrios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM _Percentualde
R - - - — 516 (SIM ou NAO) Valorlzacao/Desvalgrlzag:ao
elacio de ativos imobiliarios Valor (RS) apurado no periodo

ij‘r?é‘i‘;lger - Jundia (Bardo de 56.000.000,00 SIM 10,03%
Santander - Avenidas 66.350.000,00 SIM 60,48%
Santander - Santo André 34.950.000,00 SIM 12,64%
Santander - Liberdade 37.300.000,00 SIM 46,72%
Santander - URB-Rio - Pga. Pio X 16.650.000,00 SIM 15,22%
Santander - Belo Horizonte 24.850.000,00 SIM -2,69%
Santander - URB-SP-Al.Ribeirao

Preto-Edificio Olivetti 24.550.000,00 SIM 23,14%
Santander - Ouvidor 29.650.000,00 SIM 60,05%
Santander - Fortaleza-Centro 14.250.000,00 SIM -18,59%
Santander - Fortaleza (Pedro I) 12.350.000,00 SIM 51,32%
Santander - Sd0 Mateus 19.400.000,00 SIM 24,00%
Santander - Santos 16.800.000,00 SIM -8,96%
Santander - URB-Rio - Centro 13.150.000,00 SIM 10,71%
Santander - BH - Tiradentes 15.350.000,00 SIM 7,09%
Santander - Berrini 14.950.000,00 SIM -7,23%
Santander - Rio-Candelaria 12.450.000,00 SIM -10,25%
g‘;‘;ﬁgd"r - CPD - Volta Redonda - 11.300.000,00 SIM 48,80%
?;Zﬁ?,‘;d“ ~Ag URB - § Bemardo do 8.900.000,00 SIM 26.96%
iantander - Nova Paulista 726 L 1 A 5.800.000,00 SIM 46.55%
Santander - Monsenhor Celso-Cap-Pr 16.150.000,00 SIM 24.33%
Santander - URB-Recife - R. do Impe 9.500.000,00 SIM -16,07%
pantander - Ag. So Jodo - Duque de 15.800.000,00 SIM 14,17%
g:gz‘bﬁr - URB-Porto Alegre - 7 de 11.300.000,00 SIM 49,14%
Santander - URB-SP - Cons. Rodr. 15.550.000,00 SIM 46,39%
Santander - Sdo Gongalo - Centro 6.100.000,00 SIM -32,97%
Santander - URB-SP - Mongdes 6.450.000,00 SIM -31,81%
Santander - Sdo Gongalo - Alcantara 8.350.000,00 SIM 17,61%
CEF - Agéncia Pateo do Colégio 10.200.000,00 SIM 17,59%
CEF - Agéncia Pedro Vicente 8.650.000,00 SIM 31,52%
CEF - Agéncia Rio do A 6.850.000,00 SIM -5,36%
CEF - Agéncia 14 bis 21.600.000,00 SIM 7,20%

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=438839&cvm=true
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CEF - Agéncia Nova Iguacu 21.850.000,00 SIM 53,59%
CEF - Agéncia Ipanema 17.800.000,00 SIM 39,02%
CEF - Agéncia Pres. Wilson 10.850.000,00 SIM 2,52%
CEF - Agéncia Paes Leme 9.950.000,00 SIM -9,41%
CEF - Agéncia Leme (RJ) 11.400.000,00 SIM 9,10%
gffdéﬁf;g‘a Reercio dos 10.200.000,00 SIM 12,87%
CEF - Agéncia Av. Chile 15.600.000,00 SIM -15,57%
CEF - Agéncia Meier 10.150.000,00 SIM 35,70%
CEF - Agéncia Jardim Saude 8.750.000,00 SIM -1,73%
(CTEin;ﬁ)‘ge“‘“a Alto do Jaragud 4.350.000,00 SIM 222,89%
CEF - Agéncia Bandeira 8.200.000,00 SIM 12,65%
CEF - Agéncia Senador Queiroz 9.350.000,00 SIM 44,13%
CEF - Agéncia Capao Redondo 10.150.000,00 SIM 41,35%
CEF - Agéncia Pirituba 5.800.000,00 SIM -1,35%
CEF - Agéncia Santa Cecilia 8.950.000,00 SIM 4,33%
CEF - Agéncia Guarapiranga 8.350.000,00 SIM 21,92%
CEF - Agéncia Barra Funda 6.400.000,00 SIM 19,24%
CEF - Agéncia Guaianazes 8.100.000,00 SIM 23,43%
CEF - Agéncia Planalto Paulista 9.550.000,00 SIM 47,60%
CEF - Agéncia Italianos 5.200.000,00 SIM 25,14%
CEF - Agéncia Vila Mascote 5.100.000,00 SIM -7,38%
gl:;rl;;ﬁ;genma Nilo Peganha Sao 6.650.000,00 SIM 17,19%
CEF - Agéncia Mutinga 3.200.000,00 SIM -22,04%
CEF - Agéncia Imirim 6.750.000,00 SIM 12,57%
(Cs]f) ]'w‘}gjgﬁfaﬁvi:g)da Imperador 12.750.000,00 SIM 164,24%
CEF - Agéncia Jundiapeba 3.250.000,00 SIM 4,65%
CEF - Agéncia Via Anchieta 6.050.000,00 SIM 10,40%
CEF - Agéncia Rio Claro 3.600.000,00 SIM -4,31%
CEF - Agéncia Parque Maria Helena 3.450.000,00 SIM 4,75%
gaEIfn'O’;genC‘a ltaquera (Pq. do 2.850.000,00 SIM -34,86%
fﬁfm‘lﬁ)‘gen‘“a Mateo Bei ( Sao 3.900.000,00 SIM 15,10%
CEF - Agéncia Cipo Guagu 2.250.000,00 SIM 2,44%
TPA Empreendimentos 3.300.000,00 SIM 55,63%
Centauro Ed. Milan 112.250.000,00 SIM -6,49%
Leblon 21.550.000,00 SIM -13,11%
Haddock Lobo 27.050.000,00 SIM 88,19%
Iguatemi 4.655.195,68 SIM 0,00%
GPA - Sdo Paulo 23.850.000,00 SIM -5,13%
GPA - Recife 17.500.000,00 SIM 18,74%
GPA - Campinas 15.500.000,00 SIM 1,27%
GPA - Guaruja 13.700.000,00 SIM 13,05%
GPA - S. B. do Campo 12.100.000,00 SIM 20,96%
GPA - Brasilia 12.550.000,00 SIM -7,62%
GPA - Rebougas 16.300.000,00 SIM 20,64%
Oscar Freire (Renner) 66.700.000,00 SIM 12,35%
Terreno - Campo Limpo 800.000,00 SIM -6,65%

6.1

Critérios utilizados na referida avaliagio

A Colliers Technical Services Ltda (Cushman & Wakefield em 2021), empresa de avaliagdo, externa e independente, tendo apropriada
qualificagdo profissional reconhecida e experiéncia na regiéo e no tipo de propriedade que esta sendo avaliada, com marcacéo a valor de
mercado, utilizando-se de metodologias que abrangem o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado ¢ Método de Capitalizagdo da
Renda por Fluxo de Caixa Descontado, os imdveis de propriedade do Fundo na data base Dezembro de 2022 (Outubro de 2021 no exercicio
findo em 31 de dezembro de 2021). Os valores justos sdo baseados em valores de mercado, e refletem o valor estimado pelo qual uma
propriedade poderia ser negociada na data de avaliagdo entre partes conhecedoras e interessadas em uma transagao sob condi¢des normais de
mercado. Na auséncia de pregos correntes no mercado ativo, as avaliagdes sdo preparadas através da consideragdo do valor dos fluxos de caixa
descontado estimados dos aluguéis das propriedades para investimento. A taxa de desconto aplicada foi de 7,50% a.a a 10,50% a.a. (7,25% a.a a
10,0% a.a em 2021) e a taxa de capitalizacdo de 6,75% a.a. 2 9,25% a.a.(6,75% a.a. a 8,25% a.a. em 2021) entdo aplicada nos fluxos de caixa
anuais liquidos para chegar a avaliagdo da propriedade.

Relacio de processos judiciais, no sigilosos e relevantes

Nao possui informagao apresentada.

Relacio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes

Nao possui informagdo apresentada.

Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:

Nao possui informagdo apresentada.

10.

Assembleia Geral

10.1 |Endere¢0s (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estario a disposi¢io dos cotistas para analise:
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Av. Chedid Jafet, 222 - Bloco B - Conj 32 - Vila Olimpia - Sdo Paulo/SP
www.riobravo.com.br

10.2

Indica¢io dos meios de comunicacido disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais
e 0 envio de documentos pertinentes as deliberacdes propostas; (ii) solicitacio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuracio.

As solicitagdos podem ser feitas nos e-mails: fiirendavarejo@riobravo.com.br, administracaofii@riobravo.com.br e ri@riobravo.com.br.

10.3

Descricio das regras e procedimentos aplicaveis a participacio dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas
para a comprovacgdo da qualidade de cotista e representaciio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacdo de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participacgio a distincia e envio de comunicagio
escrita ou eletronica de voto.

A Assembleia Geral de Cotistas também pode ser convocada diretamente por Cotistas que detenham, no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas ou pelo Representante dos Cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas
deve ser feita por carta, correio eletronico ou telegrama encaminhada a cada Cotista. Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria, os titulares de,
no minimo, 3% (trés por cento) das cotas emitidas ou os Representantes dos Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado a Institui¢do Administradora, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a ser Ordinaria e
Extraordinaria. O pedido acima deve vir acompanhado de eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito de voto e deve ser
encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagdo da Assembleia Geral Ordinaria.Somente poderdo votar na Assembleia Geral
os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data da convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes legais ou procuradores
legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletronica, desde que
recebida pela Instituigdo Administradora antes do inicio da Assembleia Geral de Cotistas e observado o disposto no Regulamento.

10.3

Praticas para a realizacdo de assembleia por meio eletrénico.

As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas, independentemente de convocagdo, mediante processo de consulta,
formalizada por carta, correio eletrénico, voto por escrito ou telegrama dirigido pela Instituigdo Administradora aos Cotistas, para resposta no
prazo minimo de 10 (dez) dias, devendo constar da consulta todos os elementos informativos necessarios ao exercicio de voto, observadas as
formalidades previstas nos Artigos 19, 19-A e 41, incisos I e 1, da Instrugdo CVM 472.

11.

Remuneracio do Administrador

11.1

Politica de remuneracio definida em regulamento:

De acordo com o artigo 11.1 do seu Regulamento, o Fundo pagara pelos servigos de administragdo, uma remuneragéo correspondente a 0,351%
(trezentos e cinquenta e um milésimos por cento) ao ano sobre o valor do patrimdnio liquido, provisionada e paga mensalmente na proporgao de
1/12 (um doze avos), observada, ainda, a remunera¢do minima de R$ 30 (mensais), atualizada positivamente e anualmente de acordo com a
variacio do IGPM — Indice Geral de Precos do Mercado, apurado e divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas, sendo que a referida remuneracio
sera paga pelo Fundo diretamente a institui¢io Administradora. Em 14 de abril de 2020, conforme deliberado pela Assembleia Geral
Extraordinaria de Cotistas do Fundo, representando 30,02% (trinta virgula zero dois por cento) das cotas emitidas, votaram favoravelmente a
majoracao da Taxa de Administrago para 0,651% ao ano, incidente sobre o valor de mercado do Fundo, a vigorar apos o processo de
incorporacdo No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 a taxa de administracgo totalizou R$ 8.080 (R$ 6.921 em 2020) e representou 0,62
% (0,62% em 2020) do patrimonio liquido médio. O saldo a pagar para a Administragdo em 31 de dezembro de 2021 ¢ de R$ 620 (RS 671 em
2020).

https://fnet.

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimdnio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:
4.882.769,27 0,78% 2,96%
12.|Governanca
12.1|Representante(s) de cotistas
Representante 1
Nome: Leonardo de Sousa Verissimo Idade:
Profissao: CPF:
E-mail: Formacio académica:

Forma de remuneracgio NP
Valor pago no ano de referéncia

(conforme definido em (RS): NaN
Assembleia): ’

% so,bl:e o patriménio NaN % sobre o patrimdnio a valor NaN
contabil: de mercado:

Quantidade de cotas Quantidade de cotas do FII

detidas do FII: NaN compradas no periodo: NaN
Quantlda}de de cota§ do NaN Data da elei¢do em Assembleia 29/04/2022
FII vendidas no periodo: Geral:

Término do Mandato: 30/04/2023

Principais experiéncias profissionais durante os tltimos 5 anos

Nao possui informagao
apresentada.

Ndo possui informagdo
apresentada.

Descriciao de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos

Evento Descri¢ao

Qualquer condenacio criminal

Qualquer condenacio em processo administrativo da CVM e as
penas aplicadas

bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=438839&cvm=true
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Nome: Flavia Gorla Venturoli Idade:
Profissao: CPF:
E-mail: Formagio académica:

Forma de remuneracio

Valor pago no ano de referéncia

(conforme definido em (RS): NaN
Assembleia): :
) AN o A,
Yo S()’bl:e o patrimonio NaN "o sobre o patrimonio a valor NaN
contabil: de mercado:
Quantidade de cotas Quantidade de cotas do FII
detidas do FII: NaN compradas no periodo: NaN
Quantlda}de de cotas' do NaN Data da eleicdo em Assembleia 29/04/2022
FII vendidas no periodo: Geral:
Término do Mandato: 30/04/2023
Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos

Ndo possui informagéo

apresentada.

Ndo possui informacio

apresentada.
Descri¢do de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os tltimos 5 anos
Evento Descri¢ao
Qualquer condenacio criminal
Qualquer condenacio em processo administrativo da CVM e as
penas aplicadas

Representante 3
Nome: Otavio Agostinho Baldo Idade:
Profissao: CPF:
E-mail: Formacio académica:
Forma de remuneragio Valor pago no ano de referéncia
(conforme definido em (RS): pag NaN
Assembleia): :
) ARG ry oA .
Yo so’bl:e o patrimonio NaN "0 sobre o patrimonio a valor NaN
contabil: de mercado:
Quantidade de cotas Quantidade de cotas do FII
detidas do FII: NaN compradas no periodo: NaN
Quantldz}de de cota§ do NaN Data da eleicio em Assembleia 29/04/2022
FII vendidas no periodo: Geral:
Término do Mandato: 30/04/2023
Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos

Nao possui informagdo

apresentada.

Ndo possui informagéo

apresentada.
Descri¢io de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os tltimos 5 anos
Evento Descri¢ao
Qualquer condenacio criminal
Qualquer condenac¢io em processo administrativo da CVM e as
penas aplicadas

12.2|Diretor Responsavel pelo FII

Nome: PAULO ANDRE PORTO BILYK Idade: 57
Profissao: Administrador de Empresas CPF: 8930378857
E-mail: CORRESPONDENCIA@RIOBRAVO.COM.BR | Formacéo académica: Adminstrador de Empresas

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=438839&cvm=true
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19/09/23, 21:09 ANEXO 39-V : Informe Anual
Quantidade de cotas 0.00 Quantidade de cotas do FII 0.00
detidas do FII: ? compradas no periodo: ’
Quantidade de cotas do
FII vendidas no 0,00 Data de inicio na funcio: 01/07/1994
periodo:
Principais experiéncias profissionais durante os tultimos 5 anos
. Atividade principal da
. Cargo e funcdes inerentes ao .
Nome da Empresa Periodo carso empresa na qual tais
g experiéncias ocorreram
Rio Bravo Investimentos | De 2015 até 2018 Chief Investment Officer Investimentos Imobiliarios
Rio Bravo Investimentos | Desde 2019 Chief Executive Officer Investimentos Imobiliarios
Descricao de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos S anos
Evento Descri¢ao
Qualquer condenacio criminal
Qualquer condenacgiio em processo administrativo da CVM e as penas
aplicadas
13. |Distribuicdo de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

Faixas de Pulverizacio

N° de cotistas

N° de cotas detidas

% de cotas detido em
relacio ao total

% detido por PF

% detido por PJ

emitido
Até 5% das cotas 45.703,00 10.652.635,00 91,93% 84,73% 15,27%
Acima de 5% até 10% 1,00 935.564,00 8,07% 0,00% 100,00%

Acima de 10% até 15%

Acima de 15% até 20%

Acima de 20% até 30%
Acima de 30% até 40%
Acima de 40% até 50%
Acima de 50%
14.[Transagdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrucio CVM n° 472, de 2008
14.1 Natureza da
Ativo negociado I:“(l]rlllsi:i%;(:), Data da~ Valor . ?sz;:::nc:)aleia de|Contraparte
alienac¢fo ou transagao envolvido autorizacio
locacio)
CEF - Inconfidéncia alienagdo 30/06/2022 12.000.000,00
CEF - Industrial alienacdo 30/06/2022  [6.000.000,00
CEF - Ferraz de Vasconcelos alienag@o 20/10/2022  [8.600.000,00

15

Politica de divulgacio de informacoes

15.1

Descrever a politica de divulgacao de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos 2 manutencio de sigilo acerca de
informacdes relevantes nao divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacoes, entre outros aspectos.

https://riobravo.com.br/governanca-corporativa

15.2

Descrever a politica de negociacdo de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na
rede mundial de computadores.

https://riobravo.com.br/governanca-corporativa

153

Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores.

https://riobravo.com.br/governanca-corporativa

15.4

informacdes, se for o caso.

Relacionar os funcionérios responsaveis pela implantacio, manutencao, avaliacio e fiscalizacio da politica de divulgacao de

INao possui informagio apres

entada.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Nao possui informagéo apresentada.

Anexos

S.Riscos

Nota

das despesas do FII

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=438839&cvm=true
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Q RIO BRAVO

i. OBJETIVO

A presente Politica de Gerenciamento de Riscos (“Politica”) foi desenvolvida com o objetivo de
formalizar as diretrizes adotadas pela Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda. e a Rio Bravo
Investimentos Ltda., doravante denominadas (“Grupo” ou “Rio Bravo”) com a finalidade de
estruturar o Gerenciamento Integrado de Riscos (“GIR”") e de capital, em especial, observancia

a Resolucao CMN n°4.557/17.

2. ABRANGENCIA

Esta politica se aplica a todos os colaboradores, administradores, socios e associados

("Colaboradores”) da Rio Bravo.

3. DIRETRIZES

A Politica visa estruturar o GIR identificando, mensurando, avaliando, monitorando,
reportando, controlando e mitigando os riscos relativos as carteiras administradas e os fundos
de investimentos, bem como dos produtos relativos ao Grupo, quais sejam: (i) Renda Fixa; (ii)
Fundos de Investimentos; (iii) A¢des; (iv) Fundos Imobiliarios; (v) Previdéncia; (vi) Mercado

Futuro; e (v) Produtos Estruturados.
Notadamente nas situacoes que possam provocar danos aos investidores e 3 Administradora/

Gestora/ Distribuidora de Fundos, bem como o risco operacional inerente a atividade de gestao

e, também, aosriscos relacionados aos produtos supracirados do Grupo.

\'/ m +5511 3509 6600
\) lui WWW.Piobhavo.co or
J in estir @ evolulr.
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Q RIO BRAVO

Para que haja controle e monitoramento de riscos com relacao as operacoes de fundos de

investimentos, se fez necessaria, sua mensuragéo correta, bem como seu monitoramento

frequente.

A mensuracdo dos riscos deriva do mapeamento dos fatores de riscos atrelados a operacéo,

decorrentes das métricas deriscos do Grupo.

As carteiras de fundos de investimentos sdo monitoradas diariamente, a fim de identificar

possiveisriscos e a necessidade enquadramento.

A estrurura organizacional de GIR do Grupo esta em conformidade com as regulamentacoes

vigentes. As artividades de GIR sao executadas por areas especificas que se encontram

segregadasdasunidades de negocioseda areadeauditoriainterna, e contam com profissionais

experientes e qualificados em GIR.

A Diretoria responsavel por estabelecer as diretrizes, politicas e alcadas para a gestao de riscos

ecapital, bemcomo os niveis de apertite por riscos definidos na Declaracao de Apetite por Riscos

(RAS).

Esta politica, bem como os processos e controles nela estabelecidos sdo adequados para

assegurar aidentificacao prévia dos riscos inerentes a:

a) Novos produros e servigos;
b) Modificacoes relevantes em produtos ou servicos existentes;
c) Mudancas significativas em processos, sistemas, operacoes e modelo de negocio do
Grupo;
d) Estratégiasde protecao (hedge)einiciativas de assuncdo deriscos;
e) Reorganizacbes societarias significativas;e
f)  Alreracdo nas perspectivas macroeconéomicas.
\ _ £ +5511 3509 6600
; www.niobravo.com
J investir é evoluir.
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Q RIO BRAVO

4. GESTAO DOS RISCOS

Sdo monitorados os seguintesriscos no GIR, inerentes as atividades do Grupo:

4.1. Risco de Mercado

Oriscode mercado é definido como as oscilagoes que ocasionem perdas.

A Rio Bravo utiliza diversas métricas de controle, inclusive o calculo do VaR para o
gerenciamentodoriscode mercado e dasexposicoes financeiras, considerandoum nivel de
confiancade 95%. O VaR dos ativos é monitoradodiariamente e reportado periodicamente
para a Diretoria, indicando fatos/informacoes relevantes sobre os principais fatores de
risco que podem afetar os resultados do Grupo. Além disto, a Rio Bravo utiliza métricas
relacionadas a testes de estresse e analises estatisticas de sensibilidade para avaliar o

impacto de cenarios desfavoraveis.

A Rio Bravo aprovam o risco de mercado em comité especifico e que 0s acompanham

periodicamente.

4.2, Risco de Liquidez

O risco de liquidez é definido pela possibilidade de perda de capital, bem como pela
incapacidade de liquidar determinado ativo em tempo razoavel sem perda de valor.
Também se considera risco de liquidez a possibilidade do fundo ou da carteira nao
conseguir negociar a preco de mercado uma posicéo, devido ao seu tamanho emrelagdo ao

volume transacionado, ouainda, em razao de alguma descontinuidade de mercado.
O gerenciamento do risco de liquidez deve considerar todas as operagoes praticadas no

mercado financeiro e de capirais, assim como possiveis exposi¢coes contingentes ou

inesperadas, incluindo as associadas aos servicos de liquidacao, a prestacao de avais e

+5511 3509 6600

www.niobravo com.br
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Q RIO BRAVO

garantias, easlinhasdecréditoedeliquidez contratadas e ndo urilizadas. Tem por objetivo

gerir e manter a liquidez necessaria para honrar as suas obrigacdes no momento em que

saodevidaseassim garantir a continuidade dos negdcios sem ocorrer em custos adicionais

de captacdoou perdas financeiras navenda de ativos.

O Grupodesenvolve e documenta os parametros para gerenciamento do Risco de Liquidez,

que esta descrito em politica especifica sobre o tema.

4.3. Risco de Credito

O risco de crédito pode ser definido como a possibilidade de ocorréncia de perdas
associadas ao ndo cumprimento pelo tomador ou contraparte de suas respectivas
obrigacbes nos rermos pactuados, a desvalorizacdo, reducao de remuneracoes e ganhos
esperados em instrumento financeiro decorrentes da qualidade crediticia da contraparte,
dointerveniente oudoinstrumento mitigador, reestruturaciao deinstrumentos financeiros

ou aos custos de recuperacao de exposicoes de ativos problemaricos.

Aanalise de créditoleva em consideracdo os seguintes requisitos:

(i)  Avaliacdo do risco de crédito de emissores que a Rio Bravo pretende manter
relacionamento;

(i)  Realizacdo de analise qualitativa e quantitativa dos dados indicadores financeiros e
operacionais dasempresas sob analise;

(iii)  Realizacaodeanalise quantoaqualidade dos devedores do Grupo emissor;

(iv)  Avaliacdodaqualidade das garantias;

(v)  Avaliacaorepuracional doemissor;e

(vi)  Avaliacdodo Risco Juridicoe Socioambiental do emissor.

+5511 3509 6600
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Q RIO BRAVO

Parafins de monitoramento de Risco Crédito, sdo consideradas as seguintes premissas:

(i)  Oriscode crédito é acompanhado pela area de Riscos, responsavel por consolidar e
acompanhar orisco das carteiras dos fundos;

(i)  Monirtorareassegurar que os limires de crédito definidos sejam cumpridos;

(iii) Monirtorar os riscos de crédito da carteira proprietaria da Rio Bravo;

(iv)  Monirtorar se nos laudos as garantias sao suficientes para cobrir inadimpléncia; e

(v)  Assegurar que o perfil de risco esta compreendido dentro da estrutura de limites e

alertasestabelecida e aprovada.

E considerada contraparte, para fins da presente Politica, o tomador do recurso, o
garantidor e o emissor de titulo ou valor mobiliario adquirido. J& a reestruturacao de
instrumentos financeiros, € considerada a renegociacao que implique a concessao de
vantagens a contraparte em decorréncia da deterioracdo da sua qualidade crediticia ou da

qualidade crediticia do interveniente ou do instrumento mitigador.

4.4,  Risco Operacional
O risco operacional pode ser definido como a possibilidade de ocorréncia de perdas
resultantes de eventos externos ou de falha, deficiéncia ou inadequacao de processos

internos, pessoas ou sistemas.

Sao considerados exemplos derisco operacional:

(i)  Fraudesinternas;

(i)  Fraudesexternas;

(iii) Demandastrabalhistase segurancainsuficiente dolocal de trabalho;
(iv)  Praricasinadequadas relativas a clientes, produtos e servicos;

(v)  Danosaativos fisicos proprios ou em uso pelo Grupo;

(vi) Situagbesqueacarretem ainterrupcao das atividades do Grupo;

+5511 3509 6600

\ ir é evoluir. WWW.PiObr‘aVO.Com.bP
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Q RIO BRAVO

(vii) Falhasem sistemas, processos ou infraestrutura de recnologia da informacéo; e,
(viii) Falhasnaexecucao, nocumprimento de prazos ouno gerenciamento das atividades

do Grupo; dentre outros.

O risco legal também esta diretamente relacionado ao risco operacional, haja vista que
rrata sobre a inadequacédo ou deficiéncia em contratos celebrados pelo Grupo, os quais

podem acarretar san¢oes, prejuizos e pagamento de indenizacoes a terceiros.

Estes tipos de riscos sdo monitorados pela Area de Controles Internos com intuito de

fortalecer a cultura do tratamento dorisco operacional entre os colaboradores.

O Grupo possui regras, procedimentos e controles internos escritos e passiveis de
verificacao, assim como mantém o registro de eventuais excecbes identificadas no
processo de monitoramento. Nestes casos, em CONjunto com as areas responsaveis, sao
elaborados os planos de agao necessarios para correciao, de modo que, a implementacao

das medidas correrivas é acompanhada pelas areas de Controles.

4.5, Risco Socioambiental

O risco socioambiental é a possibilidade de perda financeira decorrente de danos
socioambientais, como por exemplo, a cassacao de licencas, aplicagdo de multas (gastos
financeiros ndo previstos)ao Grupo, danos relacionados aimageme a reputacao do Grupo,

entre outros.

O Grupoadotauma Politicade Responsabilidade Socioambiental onde o assunto é tratado.

+5511 3509 6600
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4.68. Gerenciamento de Capital

O gerenciamento de capital € o processo continuo de:

(i)  Monitoramento e controle do capital dainstituicdo;

(i)  Avaliacdodanecessidadede capital parafazerfrenteaosriscosqueainstituicioesta
sujeira; e,

(iii)  Planejamento de metas e necessidades de capital, de acordo com seus objetivos

estraregicos.

Objetivando a apresentacio da metodologia adotada para assegurar uma adequada base
decapitalafimdeapoiarodesenvolvimentode suas atividades frente aosriscosincorridos,
atendendo as diretrizes internas, aos seus objetivos estratégicos e ao requerido pelo

regulador.

Em sua estrutura de GIR, o Grupo atende aos requerimentos do arcabouco regulatorio,

comrelacdoa:

(i)  Mecanismos que possibilitem a identificacdo e avaliacao dos riscos relevantes
incorridos pelo Grupo, inclusive aqueles ndo cobertos pelo Patrimonio de Referéncia;

(i)  Poliricas e estratégias para o gerenciamento de capital claramente documentadas,
que estabelecam mecanismos e procedimentos destinados a manter o capital
compativel com os riscos incorridos pelo Grupo;

(iii)  Planode capital abrangendo o horizonte minimo de trés anos;

(iv)  Simulagoes de eventos severos e condi¢oes extremas de mercado (testes de
estresse) e avaliacido de seus impactos no capital; e

(v)  Relatdrios gerenciais periodicos sobre a adequacdo do capital para a diretoria e o

plano de contingéncia de capiral.

+5511 3509 6600
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A Guide Investimentos S.A. Corretora de Valores (“Guide ou Lider do Conglomerado”),
inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 65.913.436/0001-17, é a ‘Instituicao Lider” do
conglomerado prudencial da Rio Bravo, essa por sua vez, nomeou o Diretor de
Gerenciamento de Riscos e de Capital ("CRQO"), por sua vez, consta indicado como diretor
responsavel por esta atividade perante o Banco Central do Brasil ("BACEN"), em linha com

os dizeresnoitem 7. Outras Disposicoes.

5. GOVERNANGCA DE RISCO

A governanca integrada de riscos € um processo de gestdo em conjunto com as areas da
estrutura organizacional do Grupo, a qual objetiva atestar a efetividade no processo de GIR de
maneira a mostrar transparéncia e compreensao adequadas dos riscos existentes,

considerando as tréslinhas de defesa, quais sejam:

e 1°Linhade Defesa-desempenhada pelas areas de negocio, que tém como atribuicao:
v’ Identificar, avaliar, controlar e mitigar os riscos;
v Elaborareimplementar as acoes para gerenciar os riscos;
v’ Atuar de acordo com as legislacoes e as diretrizes relativas a Compliance e Controles
Internos;
v' Elaborar e manter controles eficazes nos processos para mitigar riscos;

v’ Registrar/reportar e gerenciar os incidentes, falhas e erros para mitigar os riscos.

e 2°LinhadeDefesa-desempenhada pelasareas de controle, as quais tém como atribuicdo:
v’ Orientaras Areas de negécios naimplementacéo de praticas eficazes de gerenciamento
deriscos;
v Monitorar os limites de exposicao aorisco;

v' Monitorar, gerenciar e reportar as perdas operacionais;

+5511 3509 6600
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Q RIO BRAVO

Implantar a estrutura de gerenciamento de riscos em todo o Grupo;
Darapoioa 3°linha de negocio quando solicitado;

Idenrificar e analisar potenciais mudancas no apetite ao risco da organizacao;

AN NN

Monitorar atraves de testes a adequacao, conformidade e a efetividade dos controles,
bem como a integridade dos reportes de acordo com as legislacoes, politicas e
procedimentos internos; e

v Coordenar e documentar os comités de gerenciamento de riscos.

e 3° Linha de Defesa - desempenhada pela area de Auditoria Interna, a qual tem como
atribuicio:
v" Municiar a governanca e a alta administracdo de avaliacoes independentes dos

controles e processos de gerenciamento de riscos do Grupo.

6. DIRETORIA DE RISCOS

A Diretoria de Riscos tem como principal funcado definir e execurar as praticas relacionadas a
gestao de riscos da Lider do Conglomerado, bem como garantir a qualidade dos processos e
metodologias a eles aplicadas. A referida area também € a responsavel pela presente Polirica,

devendo manté-la atualizada e de acordo com o arcabouco regulatério vigente.

Porestarazaooficasobresponsabilidade dodiretor responsavel pelo Gerenciamento de Riscos
e também responsavel pelo relacionamentojunto ao Comité de Riscos as seguintes atividades:
(i)  Elaborarasanaliseseosestudos queirdo subsidiar as pautras do Comité;

(i)  Implementar e monitorar as decisoes do Comirteé;

(iii)  Auxiliar o Comiré emtodas as questoes relacionadas; e,

(iv)  Elaborarosrelatérios paraapreciagao do Comirteé.

+5511 3509 6600
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Osrelatérios de que trata oitem (iv) acima deverao dispor:

a)  Valoresagregados deexposicaoaosriscos e seus principais determinantes;

b)  Aderéncia do gerenciamento de riscos aos termos da RAS e as politicas e aos limites e
procedimentos destinados a manter a exposicao aos riscos em conformidade com os
niveis fixadosna RAS;

0) Avaliagao dos sistemas, dasrotinas e dos procedimentos relacionados ao gerenciamento
derisco;

d)  Acdesparamitigacaodosriscoseavaliacioda sua eficacia;

e) Graudedisseminacdo da cultura de gerenciamento de riscos no ambito do Grupo; e,

f) Premissas eresultados de testes de estresse.

7. OUTRAS DISPOSICOES

O Grupo éinstituicao integrante de conglomerado prudencial liderado pela Guide, a qual adota
estrutura de gerenciamento de risco unificado, bem como, mantém a disposicdo de seus
reguladores pelo prazo legal estipulado:

(i) Adeclaracaodeapertitederisco (RAS), disponivel na pagina da Rio Bravo e da Guide;

(i) Todososrelatéorios mencionados nesta Politica; e

(iii) A Politicade Gestaode Risco Integrado e de Capiral do conglomerado prudencial.
Os processos mencionados nesta Politica, quais sejam, sistemas, rotinas, bem como todos os
processos da Rio Bravo relacionados a sua estrutura de GIR sao periodicamente avaliados pela

dreadeauditoriainterna.

Os sistemas de informacao sdo adequados para avaliar, mensurar e reportar, em condicoes

normais ou de estresse, a dimenséo, a composicao e a qualidade das exposicdes dos riscos do

+5511 3509 6600
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Grupo. Tais sistemas deverao reportar o perfil de riscos e a necessidade de liquidez do Grupo,

além de ficardisponiveis para a Alta Administracao do Grupo.

8. CONSIDERAGOES FINAIS

As davidas sobre esta Politica deverao ser esclarecidas impreterivelmente com a Area de
Compliance, ficando esta responsavel por manter atualizados os dados referentes a sua
Ouvidoria em seu cadastro junto a CVM, nos termos da regulamentacio que dispde sobre o
cadastro de participantes do mercado de valores mobiliarios, assim como deve manter
atualizado os dados cadastrais da Ouvidoria, servicos, canais de atendimento, procedimentos

enormas internas em sua paginanarede mundial de compurtadores.

Todos os documentos relacionados a esta Politica deverao ser arquivados e mantidos a

disposicdaodo BACEN, pelo prazode 5 (cinco) anos.

A presente Politica prevalece sobre quaisquer entendimentos orais ou escritos anteriores,

obrigando os colaboradores da sociedade aos seus termos e condicoes.

A nao observancia dos dispositivos da Politica resultara em adverténcia, suspensao ou
demissao/exclusao por justa causa, conforme a gravidade e a reincidéncia na violacdo, sem
prejuizo das penalidades civis e criminais, bem como conforme definido no Cédigo de Etica e

Condurta.

Esra politica é de exclusividade da Rio Bravo Investimentos, sendo proibido o uso indevido por

rerceiros de suareproducao (copias, impressoes, gravacoes etc.).

+5511 3509 6600

\ ir é evoluir. WWW.PiObr‘aVO.Com.bP
investire ;
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Q RIO BRAVO

9. REGULAMENTAGAO ASSOCIADA

e Instrucido CVM 535/2014;
e Resolucao CMN4.557/2017,
e Resolucdo CVM 21/2021; ¢,

e (Codigo ANBIMA de Administracaode Recursos de Terceiros.

m +5511 3509 6600
\) lui www.niobravo com.br
J investir @ evolulr.
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PROSPECTO

DE DISTRIBUIGAO PUBLICA PRIMARIA DE COTAS DA 43 EMISSAO DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RIO BRAVO RENDA VAREJO - FII



https://luzcapitalmarkets.com.br/

	00 - ÍNDICE
	01 ADVOGADOS
	02 ANEXO
	LAMINA GERAL
	ANEXO A
	ANEXO B
	ANEXO C
	ANEXO D




