ESTE PROSPECTO DE LISTAGEM NAO DEVE SER CONSIDERADO COMO MEIO DE PROMOGAO DE OFERTA PUBLICA DE
DISTRIBUIGAO, UMA VEZ QUE A OFERTA DE DISTRIBUIGAO DAS COTAS DO FUNDO FOI ENCERRADA EM 13 DE MARGO
DE 2024, E FOl AUTOMATICAMENTE DISPENSADA DE REGISTRO PELA CVM, NOS TERMOS DA INSTRUGAO CVM N2
476/2009. ESTE PROSPECTO E DIVULGADO VISANDO A LIBERAGAO DAS COTAS DO FUNDO A NEGOCIAGAO ENTRE
INVESTIDORES EM GERAL, NO MERCADO SECUNDARIO, POR MEIO DO MERCADO DE BOLSA ADMINISTRADO E
OPERACIONALIZADO PELA B3S.A. —BRASIL, BOLSA,BALCAO, NOS TERMOS DO ART. 15, §22 DA INSTRUGAO CVM Ne
476/09.
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O ZAGROS MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, Fundo de investimento imobilidrio, foi
constituido sob a forma de condominio fechado, nos termos da parte gerale Anexo Normativo |1l da Resolucdaon? 175,
de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, da Comissdo de Valores Mobilidrios (respectivamente, “Resolu¢ao 175"
e “CVM”), com prazo de durac¢do indeterminado, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia (“CNPJ”) sob o n2 45.188.066/0001-95 (“Fundo”), representado por sua administradora BTG PACTUAL
SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n.2 501, 52 andar (parte), Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ3 sob o n.2
59.281.253/0001- 23, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administracdode carteiras
de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério n.2 8.695, de 20 de marc¢o de 2006 (“Administradora”).

O Fundo foiregularmente constituido pela Administradora por meio de “Instrumento Particular de Constitui¢do do Fundo
de Investimento Imobilidrio—BRICK 100” celebrado, em 31 de janeiro de 2022, (“Instrumento Particular de Constituicdo
do Fundo”), conforme alterado por meio (i) do “Instrumento Particular de AlteracGo do Regulamento do Fundo de
Investimento Imobilidrio — Brick 10” celebrado em 20 de setembro de 2022 (“Instrumento de 12 Alteracdo”), cujo
regulamento em vigor encontra-se como anexo (“Regulamento”). A primeira emissdo de cotas do Fundo foi aprovada
conforme deliberado pela Administradora por meio do Instrumento de 12 Alteracao.

O Fundo teve seu registro de constituicdo e funcionamento automaticamente deferido pela CVM em 26 de setembro
de 2022 sob o n? 0322121.

O Fundo tem por objeto a aplicacdo de seus recursos em ativos que atendam a politica de investimento do Fundo, nos



termos da legislacdo e regulamentacdo aplicaveis.

O Fundo é gerido pela ZAGROS CAPITAL GESTAO DE RECURSOS S.A., com sede na Cidade de S3o Paulo, Estadode S3o
Paulo, Rua Campos Bicudo, n.2 98, Cj. 22, inscrita no CNPJ n.2 10.790.817/0001-64, devidamente credenciada na CVM
como administradora de carteira, de acordo com o Ato Declaratério da CVM n.2 10.555, de 26 de agosto de 2009,
contratada para prestar os servicos de gestdo de carteira de valores mobiliarios ao FUNDO (“Gestor”).

Este Prospecto contém as informacdes relevantes necessdriasao conhecimento pelos investidores das Cotas, do Fundo,
suas atividades, situagdo econémico- financeira, os riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informacgdes
relevantes, e foi elaborado de acordo com as normas pertinentes.

O Fundo realizou a distribuicdo publica , com esforgos restritos de distribuicdo nos termos da Instrucao CVM n2476, de
16 de janeiro de 2009, conforme alterada (“Instrucdo CVM n2 476”) da primeira emissdo de Cotas, em série Unica, que
foi encerrada com a distribuicdo parcial de 464.596 (quatrocentos e sessenta e quatro mil e quinhentas e noventa e
seis) Cotas, no valor de RS 100,00 (cem reais) cada uma que foram integralizadas, totalizando, no momento da
integralizacdo, ovalor de RS 46.459.600,00 (quarenta e seis milhdes, quatrocentos e cinquenta e nove mil e seiscentos
reais), tendo ultrapassado, portanto, ovalor minimo de RS 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) determinado na oferta.

A OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DAS COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO FUNDO FOIREALIZADA E LIDERADA PELA
ADMINISTRADORA, NA QUALIDADE DE COORDENADORA DA OFERTA (“COORDENADORA LiDER”), MEDIANTE
ESFORCOS RESTRITOS DE COLOCAGCAO, NOSTERMOS DA INSTRUCAO CVM N2 476, TENDO SIDO AUTOMATICAMENTE
DISPENSADA DO REGISTRO PREVISTO NO ARTIGO 19, | DA LEI N2 6.385, DE 7 DEZEMBRO DE 1976, CONFORME
ALTERADA, JUNTO A CVM. DESTE MODO, A CVM NAO ANALISOU OS DOCUMENTOS RELACIONADOS A RE FERIDA
OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO. MAIORES INFORMACOES A ESSE RESPEITO PODEM SER OBTIDAS JUNTO A
ADMINISTRADORA.

AS COTAS FORAM REGISTRADAS PARA NEGOCIACAO NO MERCADO SECUNDARIO, NO MERCADO DE BOLSA,
ADMINISTRADO E OPERACIONALIZADO PELA B3
S.A.—BRASIL, BOLSA, BALCAO (“B3”), OBSERVADO O DISPOSTO NESSE PROSPECTO E NO REGULAMENTO.

Nos termos do §22 do artigo 15 dalInstrugdao CVM n2 476, as Cotas poderdo ser negociadas no mercado secundario
entre investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, Fundos de investimento, ou quaisquer
outros veiculos de investimento, domiciliados ou comsede, conforme o caso, no Brasilou no exterior, que invistam
no Pais, respeitadas eventuais vedag¢oes previstas na regulamentagdo em vigor (“Investidores”).

Este Prospecto nao deve, em nenhuma circunstancia, ser considerado uma recomendagao de investimento nas Cotas.
Antes deinvestir nas Cotas, os potenciais investidores deverao realizar sua prépria andlise e avaliagdo do Fundo, de
sua politica de investimento, de sua condigdo financeira e dos riscos decorrentes do investimento nas Cotas.

Os Investidores devem ler a secdo “Fatores de Risco” nas paginas 43 a 56 deste Prospecto para avaliagao dos riscos
que devem ser considerados para o investimento nas Cotas.

A autorizagdo para funcionamento do Fundonaoimplica, por parte da CVM, garantia da veracidade das informagGes
prestadas, ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, de sua instituicio administradora, de sua politica de
investimentos, do empreendimento que constituir seu objeto, ou, ainda, das Cotas a serem distribuidas. O Fundo
poderavir a contratar operagdes com derivativos, exclusivamente para fins de protecao patrimonial. Tais estratégias,
da forma como sao adotadas, podem resultar em perdas patrimoniais para os cotistas do Fundo. As aplicagdes
realizadas no Fundo nao contam com garantia da Administradora, do Gestor, do Gestor ou de suas respectivas partes
relacionadas, de qualquer mecanismo de seguro, ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

ESTE FUNDO UTILIZA ESTRATEGIAS QUE PODEM RESULTAR EM SIGNIFICATIVAS PERDAS PATRIMONIAIS PARA SEUS
COTISTAS. 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 ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

NO AMBITO DA 12 OFERTA DE COTAS, TODO COTISTA, AO SUBSCREVER AS COTAS DO FUNDO E INGRESSAR NO
FUNDO, ATESTOU, POR MEIO DO TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO, QUE RECEBEU



EXEMPLAR DO REGULAMENTO, QUE TOMOU CIENCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE
INVESTIMENTOS, DA COMPOSIGAO DA CARTEIRA, DOS FATORES DE RISCOS AOS QUAIS O FUNDO E,
CONSEQUENTEMENTE, OS COTISTAS, ESTAO SUJEITOS, BEM COMO DA TAXA DE ADMINISTRAGAO E DAS DEMAIS
DESPESAS DEVIDAS PELO FUNDO.

ESTE PROSPECTO NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO COMO UMA RECOMENDAGAO DE
INVESTIMENTO OU DE SUBSCRICAO DAS NOVAS COTAS. ESTE PROSPECTO FOI ELABORADO COM AS INFORMAGOES
NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O “CODIGO ANBIMA DE
REGULAGCAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS”, VIGENTE DESDE 23 DE
MAIO DE 2019 (“Cédigo ANBIMA”). O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO NAO IMPLICA EM
RECOMENDAGCAO DE INVESTIMENTO. ANTES DE TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO NO FUNDO, E
RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES LEIAM ESTE PROSPECTO E O REGULAMENTO E FACAM A SUA
PROPRIA ANALISE EAVALIACAO DO FUNDO, DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO
NAS NOVAS COTAS.

O FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO NAO CONTA COM GARANTIAS DA ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO
GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS —FGC PARA REDUCAO
OUELIMINACAO DOS RISCOS AOS QUAIS ESTASUJEITO, E CONSEQUENTEMENTE, AOSQUAISOS COTISTAS TAMBEM
PODERAO ESTAR SUJEITOS.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RESULTADOS FUTUROS.

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESSE PROSPECTO ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO DO FUNDO,
POREM NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO QUANTO DO
REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENCAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBIJETIVO E A POLITICA DE
INVESTIMENTOS DO FUNDO, BEM COMO AS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO
A QUE ESTE ESTA EXPOSTO.

A data do presente Prospecto é 02 de abril de 2024.

@pactual ZAGROS

CAPITAL

Administradora Gestor
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1. DEFINICOES

Para fins do presente Prospecto, conforme definido abaixo, as definicdes listadas nesta secdo,
salvo seoutro significado lhes for expressamente atribuido, tém o seguinte significado:

12 Emissao

Administradora

ANBIMA

Assembleia Geral de Cotistas

Ativos

Ativos de Liquidez

Ativos Imobiliarios

Auditor Independente

Primeira emissao de cotas do Fundo, encerrada em 13 de
marco de 2024, por meio da qual foram ofertadas até 1.000.000
(um milh3o) cotas, comvalor unitdrio inicial de RS 100,00 (cem
reais) cada, no montante de até RS 100.000.000,00 (cem
milhGes de reais), em série Unica, por meio de uma oferta
publica com esforgos restritos de colocacdo, na forma da
Instrucdo CVM n2 476, observada ainda a possibilidade de
distribuicdo parcial, atingindo o montante total de RS
5.000.000,00 (cinco milhGes de reais).

No ambito da 12 Emissdaoforam subscritas umtotal de 464.596
(quatrocentos e sessenta e quatro mil e quinhentas e noventa
e seis) cotas até o momento, novalor de RS 100,00 (cem reais)
cada uma, totalizando, no momento da integralizagdo, o valor
de RS 46.459.600,00 (quarenta e seis milhdes, quatrocentos e
cinquenta e nove mil e seiscentos reais), tendo ultrapassado,
portanto, o valor minimo de R$5.000.000,00 (cinco milhdes de
reais) determinado na oferta.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicao
financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estadodo Rio
de Janeiro, na Praia de Botafogo, n.2 501, 52 andar (parte),
Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ3 sob o n.2
59.281.253/0001- 23

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

E a assembleia geral de Cotistas.

Sao os Ativos Alvo determinados na politica de investimento do
Fundo, constante no Regulamento

Sao cotas de Fundos de investimento ou titulos de renda fixa,
publicosou privados, liquidez compativel com as necessidades
do Fundo.

Sao os imdveis e as SPE, quando referidas em conjunto.

GRANT THORNTON AUDITORES INDEPENDENTES LTDA,,
auditor independente autorizado pela CVM, inscrito no CNPJ
sob o n? 10.830.108/0001-65, com sede na rua Avenida Eng
Luiz Carlos Berrini, 105, Conj 121 Torre 4, CIDADE MONCOES,
SAO PAULO- SP, 04571-900, responsdvel pelas demonstragdes
financeiras do Fundo.



B3

Banco Central
Brasil ou Pais

Capital Autorizado

Carteira

CNPJ

Codigo ANBIMA

Gestor

Coordenadora Lider da 12
Oferta

Cotas

Cotistas

Custodiante

CVMm

Dia(s) Util(eis)

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, sociedade por acbes, com sede na
cidade de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praga Anténio Prado,
n2 48, 72 andar,Centro, inscritano CNPJ sob o n? 09.346.601/0001-
25.

Banco Central do Brasil.

Republica Federativa do Brasil.

O montante adicional mdaximo limitado ao equivalente
a RS 5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais) no qual a
Administradora, observada a recomendacao prévia do Gestor,
podera deliberar por realizar novas emissdes de cotas do
Fundo, sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral
de cotistas.

A carteira de investimento do Fundo, que serd composta pelos
Ativos,nos termos do Regulamento.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica.

O Cddigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Praticas para
Administracdo de Recursosde Terceiros vigente a partir de 23 de
maio

de 2019.

ZAGROS CAPITAL GESTAO DE RECURSOS S.A., com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, Rua Campos Bicudo,
n.2 98, Cj. 22, inscrita no CNPJ n.2 10.790.817/0001-64

BTG PACTUALSERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo
financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, na Praia de Botafogo, n.2 501, 52 andar (parte),
Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ3 sob o n.2
59.281.253/0001- 23

Cotas emitidas pelo Fundo.

Os detentores das Cotas do Fundo.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo
financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estadodo Rio
de Janeiro, na Praia de Botafogo, n.2 501, 52 andar (parte),
Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ3 sob o n.?
59.281.253/0001- 23.

Comissdo de Valores Mobiliarios.

Qualquer dia exceto Sabado, Domingo ou feriado nacional.



Direitos Reais

Encargos do Fundo

Escriturador

Estudo de Viabilidade

Fll

Fundo

Instrucao CVM n2 476

Resolu¢ao CVM n2 175

Instrumento de 12 Alteragao

Investidores

Patrimonio Liquido

Politica de Investimento

Prospecto

Regulamento

Quaisquer direitos reais, previstos na legislacdo brasileira
atual ouque venham a ser criados por lei, relacionados a bens
imoveis.

S3ao os custos e despesas descritas na Resolugdao 175, de
responsabilidade do Fundo e que serdo debitados, pela
Administradora, do Patriménio Liquido.

BTG PACTUALSERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdao
financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estadodo Rio
de Janeiro, na Praia de Botafogo, n.2 501, 52 andar (parte),
Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ3 sob o n.?
59.281.253/0001- 23.

Estudo de Viabilidade Econémico-Financeira do Fundo.

Fundos de Investimentos Imobiliarios.

O ZAGROS MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.

Instrucdoda CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada.

Resolugdo CVM n2 175, de 23 de dezembro de 2022, com as
alteracgdes introduzidas pelas resolugdes CVM n2 181/23,
184/23, 187/23 e 200/24.

“INSTRUMENTO  PARTICULAR DE  ALTERACAO DO
REGULAMENTO DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — BRICK 100”
celebrado em 20 de setembro de 2022.

Pessoas fisicas e juridicas, investidores institucionais,
residentes e domiciliadas no Brasil ou no exterior, bem como
Fundos deinvestimento, que entendam os riscos relacionados
aos objetivos e asatividades do Fundo e que busquem retorno
de seus investimentos de risco no longo prazo.

O patrimonio liquido do Fundo.

A politica de investimento adotada pelo Fundo para a
realizagdo de seus investimentos, prevista no Capitulo Il do
Regulamento.

Eo presente Prospecto.

Regulamento do Fundo, datado de 20 de setembro de 2022.
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Reserva de Contingéncia

SELIC

SPE

Taxa de Administracao

Taxa de Performance

A reserva de contingéncia formada pela Administradora para
arcar com as despesas extraordinarias. Entendem-se por
despesas extraordinariasaquelas que ndose refiram aos gastos
rotineiros relacionados ao Fundo.

Sistema Especial de Liquidacdo e de Custddia (Selic) para titulos
federais.

AcOes ou quotas de sociedades cujo Unico propésito se
enquadreentre as atividades permitidas aos Fll.

A taxa devida a Administradora pela prestacdodos servicos de
administracdo do Fundo.

A taxa devida ao Gestor a titulo de taxa de performance.
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2. IDENTIFICAGAO DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, E DEMAIS PRESTADORES DE

SERVICO DO FUNDO

2.1 IDENTIFICAGAO E CONTATO PARA ATENDIMENTO

2.1.1. Administradora

Nome:
CNPJ n2:
Enderego comercial:

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
59.281.253/0001-23

Praia de Botafogo, n2 501 — 52 andar

Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
JaneiroCEP: 22250-040

Diretor Responsavel pela administracdo do Fundo:

Nome:
Telefone:

E-mail:

Gustavo Piersanti

(21) 3262-9600

ol-reguladores @btgpactual.com
ol-juridico@btgpactual.com

Pessoa responsavel pelo atendimento na sede da Administradora:

Nome:
Telefone:

E-mail:

2.1.2. Gestor

Nome:
CNPJ n2:
Endereco comercial:

Lorena Sapori

(21) 3262-9600

ol-reguladores @btgpactual.com
ol-juridico@btgpactual.com

ZAGROS CAPITAL GESTAO DE RECURSOS S.A
10.790.817/0001-64

Rua Campos Bicudo, n.2 98, Cj. 22,
22 Andar, sala 1, Jardim Europa— S3ao
Paulo/SPCEP: 04536-010

2.1.3. Coordenadora Lider da 12 Emissao

Nome:
CNPJ n2:
Endereco comercial:

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
59.281.253/0001-23

Praia de Botafogo, n2 501 — 52 andar

Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
JaneiroCEP: 22250-040
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2.1.4. Auditores Independentes responsaveis

Nome: GRANT THORTON

CNPJ ne: 10.830.108/0001-65

Endereco comercial: Avenida Eng Luiz Carlos Berrini, 105, Conj121 Torre 4, Cidade
Moncdes, Sao Paulo - SP, 04571-900

Contato : Silbert Christo Sasdelli

2.1.5. Escriturador

Nome: BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
CNPJ ne: 59.281.253/0001-23
Enderego comercial: Praia de Botafogo, n2 501 — 52 andar

Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
JaneiroCEP: 22250-040

Telefone: (21) 3262-9600

Contato : Lorena Sapori

2.1.6. Breve Descricao da Administradora

O BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicao financeira com sede na Cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n.2 501, 52 andar (parte), Botafogo,
CEP 22250-040, inscritano CNPJ sob o n.2 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela CVM
para o exercicio da atividade de administracdode carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme
Ato Declaratdrio n.2 8.695, de 20 de margo de 2006.

Atualmente, conta com escritérios distribuidos em trés continentes oferecendo um amplo portfélio
de servicos financeiros a uma base de clientes brasileiros e internacionais, incluindo empresas,
investidores institucionais, governos, individuos de alta renda e mais recentemente, clientes de
varejo.

O Banco BTG Pactual conta com aproximadamente 6.300 profissionais e escritérios em trés
continentes: América doSul (S3o Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Recife, Porto Alegre, Curitiba,
Medellin, Bogotd, Barranquila, Lima, Buenos Aires e Santiago), América do Norte (Nova lorque,
Miami, Atlanta, Stamford e Cidade do México), Europa (Londres e Lisboa).

2.1.7. Declaragoes da Administradora

A Administradora declara, nos termos do art. 56 da Instrugdo CVM n2 400, que (i) este Prospecto
contémas informacodes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, das Cotas, do
Fundo, suas atividades, situacdo econémico-financeira, dos riscos inerentes a sua atividade e
quaisquer outras informacdes relevantes, bem como que este Prospecto foi elaborado de acordo
com as normas pertinentes; (ii) as informacdes prestadas e contidas neste Prospecto sdo verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, permitindo uma tomada de decisdofundamentada a respeitodo
investimento no Fundo, se responsabilizando pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia
das informagbes fornecidas ao mercado neste documento; e (iii) as informagdes fornecidas ao
mercado integrantes deste Prospecto, sdo suficientes, permitindo aos investidores a tomada de
decisdao fundamentada a respeito doinvestimento no Fundo.
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Assuncoes, previsdes e eventuais expectativas futuras constantes deste Prospecto estdo sujeitas a
incertezas de natureza econbmica, politica e competitiva e ndo devem ser interpretadas como
promessaou garantia de resultados futuros ou desempenho do Fundo. Os potenciais investidores
deverdo conduzir suas proprias investigacdes acerca de eventuais tendéncias ou previsdes discutidas
ou inseridas neste Prospecto, bem como acerca das metodologias e assungdes em que se baseiam as
discussGes dessas tendéncias e previsodes.

2.1.8. Breve Descricao do Gestor

A Zagros Capital Gestdo de Recursos S.A. foi constituida em margo de 2009, devidamente autorizada
pela Comissdo de Valores Mobilidrios a exercer a atividade de administracao de carteira de valores
mobilidrios, por meio do Ato Declaratério CVM n2 10.555, de 26 de agosto de 2009.

A Zagros Capital € uma gestora de recursos independente, focada na gestdo de Fundos imobilidrios
e wealth. Além da gestdo de Fundos imobilidrios, a Zagros tem como areas de atuagao a gestdo

patrimonial, consultoria e estruturacdo de negécios imobiliarios.

A Zagros busca independéncia, robustez e consisténcia na geracdao de negdcios imobilidrios que
gerem valor aos seus investidores.
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Fundo

3.2.2.

3. INFORMAGOES RELATIVAS AO FUNDO

As informagdes contidas nesta Se¢do foram retiradas do Regulamento, o qual se encontra no anexo ao
presente Prospecto, na forma do Anexo ll. Recomenda-se ao potencial Investidor a leitura cuidadosa do
Regulamento antes de tomar qualquer deciséo de investimento no Fundo.

3.1. HISTORICO DE CONSTITUICAO DO FUNDO E EMISSOES DE COTAS

3.1.1. O Fundo foi regularmente constituido pela Administradora por meio do Instrumento Particular
de Constituicdo do Fundo, conforme alterado por meio do Instrumento de 12 Alteragdo, cujo
Regulamento em vigor encontra-se como anexo ao Instrumento de 12Alteracao.

3.1.2. O Fundo teve seu registro de constituicdo e funcionamento automaticamente deferido pela
CVM em 26 de setembro de 2022.

3.1.3. Deacordo com o Regulamentodo Fundo, conforme alterado pelo Instrumento de 12 Alteracao,
foi deliberada a 12 Emissdo, por meio da qual foram ofertadas até 1.000.000 (um milhdo) cotas, com
valor unitario inicial de RS 100,00 (cem reais) cada, no montante de até R$ 100.000.000,00 (cem milhdes
de reais), em série Unica, por meio de uma oferta publica com esforcos restritos de coloca¢do, na forma
da Instrucdo CVM n2476, observada ainda a possibilidade de distribuicdo parcial, atingindo o montante
total de RS 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais).

3.1.4. A 12 Emissdo foi encerrada em 13 de marco de 2024, no ambito da qual foram subscritas e
integralizadas 464.596 (quatrocentos e sessenta e quatro mil e quinhentas e noventa e seis) cotas até o
momento, no valor de RS 100,00 (cem reais) cada uma, totalizando, no momento da integralizacdo, o
valor de RS 46.459.600,00 (quarenta e seis milhdes, quatrocentos e cinquenta e nove mil e seiscentos
reais), tendo ultrapassado, portanto, o valor minimo de RS 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais)
determinado na oferta.).

3.2. CARACTERISTICAS BASICAS DO FUNDO

3.2.1. O Fundo estd inscrito no CNPJ sob o n2 45.188.066/0001-95, é constituido sob a forma de
condominio fechado, regido pelo Regulamento, pela Lei n? 8.668, pela Instru¢ao CVM 472 e pelas
disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, com prazo de duracdo indeterminado,
podendo dele participar, na qualidade de cotistas, investidores em geral, incluindo pessoas fisicas e
juridicas, investidores institucionais, residentes e domiciliadas no Brasil ou no exterior, bem como
Fundos de investimento, que entendam os riscos relacionados aos objetivos e as atividades do Fundo e
que busquem retorno de seus investimentos de risco no longo prazo.

O Fundo tem por objeto a aplicacdo dos recursos nos seguintes ativos: certificados de recebiveis imobilidrios
(“CRI"”); letras hipotecarias (“LH”); letras de crédito imobiliario (“LCI”); certificados de potencial adicional de
construgdoemitidos com base na Instrugdo CVM n2 401, de 29 de dezembro de 2003; a¢des, debéntures, bonus
de subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de subscri¢ado e certificados de desdobramentos, certificados de
depdsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de Fundos de investimento, notas promissarias, e
quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos Fundos de investimento imobilidrio; agdes ou quotas de sociedades cujo
Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos Fundos de investimento imobilidrio; outros ativos
financeiros, titulos e valores mobilidrios permitidos pela Instrucdo CVM 472, excetuados os Ativos de Liquidez
(conforme abaixo definido); ativos prontos, localizados dentro do territério da Republica Federativa do Brasil, para
desenvolvimento, reforma ouretrofit, tais como, mas ndo se limitando a: (a) lajes corporativas e salas comerciais;
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(b) apartamentos e casas residenciais; (c) terrenos; (d) edificios comerciais e residenciais; (e) galpdes; (f)
condominios residenciais, comerciais e logisticos; (g) iméveis rurais; e (h) quotas ou a¢des de sociedades de
propésito especifico (SPEs) ou sociedade em conta de participagdo (SCPs) queinvistam nos ativos listados acima,
desde que seu propdsito se enquadre nas atividades permitidas aos Flls, conforme Instru¢do CVM 472. (“Bens
Imoveis”); quaisquer direitos reais sobre Bens Imdveis; e cotas de outros Fundos de investimento imobilidrio
(“Cotas de FlIs”).

3.3. POLITICA DE INVESTIMENTOS

3.3.1. Os recursos do Fundo serdo aplicados diretamente pelo Gestor, ou, conforme o caso, pela
Administradora, observada a orientagao prévia do Gestor, segundo uma politica de investimento, de
forma a buscar proporcionar ao cotista obtencdo de rendimentos periédicos e ganho de capital,
FundoFundopela negocia¢ao dos Ativos Alvo, sendo vedada a realiza¢ao de operac¢ées de day-trade.

FundoFundoFundoFundoFundo
3.1.1. Casoos investimentos do Fundo em Outros Ativos e em Ativos de Liquidez ultrapassem 50%

(cinquenta por cento) de seu patrimonio liquido, os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade
de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre Fundos de investimento deverdao ser
respeitados, observadas, ainda, as excecoes previstas no § 62 do artigo 45 da Instrucdo CVM n2 472,

3.1.2. A Administradora poderd, observada a recomendacao prévia do Gestor e independentemente
de anuéncia dos cotistas ou da Assembleia Geral, praticar os seguintes atos necessdrios a consecugdo
dos objetivos do Fundo:

Realizar melhorias e investimentos nos Ativos Imobilidrios investidos;

Il. Decidir pela celebracdo, alteracao, resolucdo, rescisdo, renovacao ou nao,
prorrogacao ou ndo, cessaooutransferéncia a terceiros, a qualquer titulo, dos contratos
celebrados com locatarios, prestadores de servico e outros pertinentes aos
empreendimentos imobilidrios integrantes ou que possam vir a integrar o patrimonio
do Fundo;

M. Adquirir ou alienar, inclusive por meio de permuta, empreendimentos
imobilidrios para ou do patriménio do Fundo;

Iv. Observada a legislacdo vigente, alugar, arrendar, de qualquer outra forma
explorar ou alienar os ativos imobilidrios integrantes do patrimoénio do Fundo para os
cotistas ou, ainda, a pessoas das quais o Fundo venha a adquirir iméveis ou direitos
sobre imdveis, desde que o faga com observancia do Regulamentoe das condi¢bes de
mercado.

3.1.3. AsaquisicOes e alienacdes realizadas pela Administradora, em nome do Fundo, serdode acordo
com a legislacdo em vigor, observada a recomendacdo prévia do Gestor do Fundo, em condi¢Ges de
mercado razodveis e equitativas, sendo que, caso determinada aquisicdo ndo atenda a Politica de
Investimento descrita no Regulamento, esta deverd ser previamente aprovada pelos cotistas do Fundo,
na forma do Regulamento.

3.1.4. O Fundo poderd, mediante prévia recomendacdao do Gestor, contratar operacdes com
derivativos exclusivamente para fins de protec¢do patrimonial, cuja exposicdoseja sempre, no maximo,

o valor do patrimonio liquido do Fundo.
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3.1.5. A Administradora, observada a recomendacdo prévia do Gestor do Fundo, podera ceder ou
transferir a terceiros, a qualquer titulo, no todo ou em parte, os créditos decorrentes de locacao,
arrendamento, exploracdo do direito de superficie, alienagdo ou qualquer outro negdcio juridico
atinente aos Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo e/ou descontar, no mercado
financeiro, os titulos que os representarem, inclusive por meio de securitizacdao de créditos imobilidrios,
gerando recebiveis que possam ser utilizados como lastro em operacdes desta natureza.

3.1.6. Observada a recomendacdo prévia do Gestor, o Fundo podera realizar acessoes, reformas,
melhorias ou benfeitorias nos Imdveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua
exploracdao econdmica ou eventual comercializagao.

3.1.7. A Administradora, observada a recomendacdo prévia do Gestor do Fundo, podera adquirir
Ativos Imobilidrios sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso
no patriménio do Fundo, conforme permitido pela regulamentagao aplicavel.

3.1.8. O Fundo podera alienar livremente os Ativos e os Ativos de Liquidez integrantes do seu
patrimoénio, observando-se o disposto no Regulamento, na legislacdao e regulamentacao em vigor.

3.1.9. Observando-se nalegislacdo e regulamentacaoem vigor, a parcela do patriménio do Fundo que,
temporariamente, por for¢a do cronograma fisico- financeiro dos empreendimentos imobilidrios, ou
por qualquer outro motivo, ndo estiver aplicada nos ativos do item 3.3.3. deste Prospecto, devera ser
aplicada em Ativos de Liquidez, a exclusivo critério da Administradora.

3.1.10. O Fundo podera manter parcela de seu patriménio permanentemente aplicada em Ativos de
Liquidez, para atender as suas necessidades de liquidez.

3.2. DAS COTAS

3.2.1. Ascotas do Fundo correspondem a fra¢Ges ideais de seu patrimonio, ndo sdo resgataveis e tém
a forma escritural e nominativa.

3.2.2. O Fundo manterd contrato com instituicio devidamente credenciada pela CVM para a
prestacao de servicos de escrituragdo das cotas, que emitird extratos de contas de depésito, a fim de
comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de cotista.

3.2.3. A cada cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas.
3.2.4. O cotista ndo poderd requerer o resgate de suas cotas.

3.2.5. Todas as cotas emitidas pelo Fundo garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos
e econdmicos idénticos.

3.2.6. A propriedade das cotas nominativas presumir-se-a pelo registro do nome do cotista no livro
“Registro dos Cotistas” ou na central depositdria das cotas.

3.2.7. O Cotista:

19



3.2.8.

3.2.9.

3.2.10.

l. Ndao poderd exercer qualquer direito real sobre os empreendimentos
imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo; e

Il. N3o responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual,
relativa aos imdveis e empreendimentos imobilidrios integrantes do Fundo ou da
Administradora, salvo quanto a obrigacdao de pagamento das Cotas que subscrever.

N3o ha restricdes quanto a limite de propriedade de cotas do Fundo por um Unico cotista,
observadas as regras de tributacdo dispostas neste Prospecto.

A Administradora, observada a recomendacdo prévia do Gestor, podera deliberar por realizar
novas emissdes de cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovacdao em Assembleia Geral de
cotistas, desde que limitadas ao montante adicional maximo de RS 5.000.000.000,00 (cinco
bilhGes de reais), devendo, ainda, observar o disposto no item abaixo (“Capital Maximo
Autorizado”).

Sem prejuizo da possibilidade de emissao de novas cotas pela Administradora, observado o
limite do Capital Maximo Autorizado, o Fundo podera realizar novas emissGes de cotas,
mediante prévia aprovacdao da Assembleia Geral de cotistas, inclusive com o fim de adquirir
novos iméveis, bens e direitos, de acordo com a sua Politica de Investimento e observado que:

l. O valor de cada nova cota deverd ser fixado, preferencialmente, tendo em vista
(i) o valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do
patriménio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de cotas emitidas, apurado
em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovacdo da nova emissao; (ii) as
perspectivas de rentabilidade do Fundo; (iii) ou, ainda, o valor de mercado das cotas ja
emitidas, apuradoem data a ser fixada no respectivoinstrumento de aprovacdo da nova

emissao;

Il. Aos cotistas em dia com suas obrigacdes para com o Fundo fica assegurado o
direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas, na propor¢ao do niumero de cotas
gue possuirem, por prazo nao inferior a 10 (dez) dias Uteis, sendo certo que, a critério
da ADMINISTRADORA, poderd ou nao haver a possibilidade de, cessao do direito de
preferéncia pelos cotistas entre os prdprios cotistas ou a terceiros, bem como a
abertura de prazo para exercicio de direito de subscricdo das sobras do direito de
preferéncia, nos termos e condi¢cdes a serem previstos no atoda ADMINISTRAD ORA ou
ata da Assembleia Geral de Cotistas, conforme o caso, que aprovar a emissdo de novas
cotas, observados ainda os procedimentos operacionais dos mercados a que as cotas
estejam admitidas a negociacdo e da instituicdo escrituradora das cotas; Fundo

M. Em nova emissao, a critério da Administradora, sob recomendac¢do do Gestor,
os cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os cotistas ou a terceiros;

Iv. As cotas objeto da nova emissdoassegurardoa seus titulares direitos idénticos
aos das cotas existentes;

V. E admitido que, nas novas emissdes de cotas, seja admitida a realizagdo de
subscricdo parcial das cotas representativas do patrimoénio do Fundo, mediante o

cancelamento dosaldo ndo colocado findo o prazode distribuicdo, aplicando-se, no que
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3.2.11.

3.2.12.

3.2.13.

3.2.14.

3.2.15.

3.2.16.

3.2.17.

3.2.18.

couber, as disposicdes contidas nos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM n2 400;

V. Ndo poderd ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de total ou
parcialmente subscrita, se prevista a subscri¢cdao parcial, ou cancelada a distribuicdo
anterior.

As ofertas publicas de distribuicdo de cotas do Fundo se dardo através de instituicGes
integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, nas condi¢des especificadas no
ato da Administradora que deliberou pela nova oferta ou em ata de Assembleia Geral de
cotistas, e serdo realizadas de acordo com os ditames da regulamentacao vigente.

O Fundo podera realizar emiss&es privadas de cotas, nos termos previstos na regulamentacdo
aplicavel.

As cotas de cada nova emissao do Fundo devrerdoser integralizadasa vista, no ato da subscricdo
ou via chamada de capital, em moeda corrente nacional, nos termos do respectivo boletim de
subscricao ou compromisso de investimento, conforme o caso e conforme aplicavel, e na forma
do Regulamento, ndo sendo permitidas cotas fracionarias.

Uma vez totalmente integralizadas, as cotas do Fundo poderao ser negociadas pelos cotistas,
em mercado organizado, nos termos deste Artigo e em conformidade com a legislacdo e
regulamentacdo aplicaveis.

A aquisicdo das cotas pelo investidor mediante operagao realizada no mercado secundario
configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e
condi¢Ges do Regulamento e, se houver, do prospecto, em especial quanto as disposicdes
relativas a Politica de Investimento.

Em casode cotas distribuidas por meio de oferta publica realizada nos termos da Instrugdo CVM
n2 476, aplicar-se-ado, ainda, as restricdes de negociacdo estabelecidas na referida Instrucdo.

A Administradora, observada a orientacdo prévia do Gestor, poderd solicitar a listagem do
Fundo e a admissdo a negociacdo de suas cotas em quaisquer mercados organizados
administrados pela B3, caso em que as cotas do Fundo, depois de totalmente integralizadas,
poderdo ser negociadas pelos cotistas emtais mercados organizados de valores mobilidrios. A
negociacdodas cotas podera ser realizada por meio da negociacdo em qualquer dos mercados
organizados da B3 em que as cotas estejam admitidas a negociacdo, na forma da
regulamentacdo aplicavel.

A oferta publica da 12 Emissdo de cotas do Fundo foi realizada por meio da Coordenadora Lider
da 12 Emissdo, na qualidade de instituicdointegrante do sistema de distribuicdo do mercado de
valores mobilidrios, contando ainda com a Administradora no consdrcio de distribuicdo como
outra coordenadora da oferta da 12 Emissdo. As demais emissdes de Cotas do Fundo serdo
realizadas por meio de instituicdo(Ges) integrante(s) do sistema de distribuicdo do mercadode
valores mobilidrios a serem definidas oportunamente quando de suas respectivas aprovacoes.

3.3. DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

3.3.1.

3.3.2.

O exercicio do Fundo deve ser encerrado a cada 12 (doze) meses, quando serdo levantadas as
demonstracdes financeiras relativas ao periodo findo.

A data do encerramento do exercicio do Fundo serd no dia 30 de junho de cada ano.
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3.3.3. Asdemonstracdes financeiras do Fundo obedecerdo as normas contdbeis especificas expedidas
pela CVM e serdo auditadas anualmente, por auditor independente registrado na CVM.

3.3.4. As demonstragdes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a natureza dos
empreendimentos imobilidrios e das demais aplicagdes em que serdoinvestidos os recursos do
Fundo.

3.4. DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

3.4.1. O Fundo deverd distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral encerrado
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislacdo e regulamentagdo aplicaveis
(“Montante Minimo de Distribuicdo”)

3.4.2. Ao longo de cada semestre, o resultadoapurado segundo o regime de caixa podera, a critério
do Gestor, de comum acordo com o Administrador, ser distribuido aos Cotistas, mensalmente, sempre
no 142 (décimo quarto) dia util do primeiro més subsequente ao més de competéncia (“Més de
Competéncia” e “Data de Distribuicdo”, respectivamente), observado que, na Data de Distribuicdo

relativa ao 62 (sexto) Més de Competéncia de cada semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante
Minimo de Distribuicdo.

3.43. Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Montante Minimo de
Distribuicdoe que nao tenham sido distribuidos nos termos do item 3.6.1, serdo, a critério do Gestor,
em comum acordo com o Administrador:

I. reinvestidos em Ativos de Liquidez e/ou em Ativos Alvo, para posterior distribuigdo
aos Cotistas, a critériodo Gestor, de comum acordo com o Administrador, em qualquer
das Datas de Distribuicdo; e

Il. destinados a Reserva de Contingéncia, conforme definido abaixo, admitindo-se sua
posterior distribuicdo aos Cotistas, observadas as restrigdes decorrentes da legislacdo
e/ou regulamentacdo aplicaveis, exclusivamente nas hipdteses: (i) de deliberacdo dos
Cotistas; (ii) de liquidacdo do Fundo, e/ou (iii) descritas no item 3.4.5.

3.4.4. Fardojus aos rendimentos de que trata o caput deste Artigo 15 os titulares de cotas do Fundo
no fechamento do 52 (quinto) Dia Util anterior (exclusive) a data de distribuigdo de rendimento de cada
més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicdo escrituradora das cotas.

3.4.5. Parasuprir inadimpléncias e deflagdo em reajuste nos valores a receber do Fundo e arcar com
as despesas extraordindrias, se houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva
de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que ndo se refiram aos gastos
rotineiros relacionados ao Fundo. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em Ativos de
Liquidez, e os rendimentos decorrentes desta aplicagdo poderao serincorporados ao valor da Reserva
de Contingéncia, sem prejuizo da distribuicdo minima referida no caput deste Artigo 15.

3.4.6. Paraa constituicdoou recomposi¢cdoda Reserva de Contingéncia, sera procedida a retengdode
até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa.
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3.5.DAS OBRIGAGOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA, DO GESTOR E DO GESTOR

3.5.1.

Constituem obrigacdes e responsabilidades da Administradora do Fundo:

. executar as decisbes de investimento do Gestor, salvo se manifestamente em desacordo
com a regulamentagdo aplicavel e/ou com a politica de investimento prevista neste
Regulamento, ocasido em que a Administradora devera justificar, por escrito, sua recusa;

Il. selecionar os bens e direitos que compordo o patriménio do Fundo, de acordo com a
politica de investimento prevista neste Regulamento e as recomendagdes do Gestor;

M. providenciar a averbagdo, junto aos Cartérios de Registro de Imdveis competentes, das
restricbes dispostas no artigo 72 da Lei n.2 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens
imdveis eventualmente integrantes do patrimoénio do Fundo que tais Ativos Alvo: a) ndointegram
o ativo do administrador; (b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da
administradora; (c) ndo compdem a lista de bens e direitos da administradora, para efeito de
liquidacdo judicial ou extrajudicial; (d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacgdo
da administradora; (e) ndo sdo passiveis de execucao por quaisquer credores da administradora,
por mais privilegiados que possam ser; e (f) ndo podem ser objeto de constituicdo de 6nus reais;

V. manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (a) os registros dos cotistas e
de transferéncia de cotas; (b) os livros de atas e de presenca das assembleias gerais; (c) a
documentacdorelativa as operagdes do Fundo; d) os registros contabeis referentes as operagoes
e ao patrimonio do Fundo; e (e) o arquivo dos relatérios do auditor independente e, quando for
o caso, do representante de cotistas e dos profissionais ou empresas contratados nos termos
deste Regulamento;

V. celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operacdes necessdrias a execucdo da
politica de investimentos do Fundo, observando o que dispde o §62, Art. 16, do Regulamento,
exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao
patrimonio e as atividades do Fundo;

V. receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

VI.  agir sempre no Unico e exclusivo beneficio dos cotistas, empregando na defesa de seus
direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos necessdarios a
assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;

VIIl.  administrar os recursos do Fundo de forma judiciosa, sem onera-lo com despesas ou gastos
desnecessarios ou acima do razoavel,

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

X. manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custédia devidamente
autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do Fundo;
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XI. no casode ser informado sobre ainstaura¢aode procedimento administrativo pela CVM,
manter a documentacao referida no inciso |1l até o término do procedimento;

XIl. dar cumprimento aos deveres de informacado previstos no Capitulo VIl da Instrucdo CVM 472
e neste Regulamento;

Xlll. manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

XIV.divulgar, ampla e imediatamente, qualquer atoou fatorelevante relativo ao Fundo ou a suas
operacOes, de modo a garantir aos cotistas e demais investidores acesso a informacdes que
possam, de modo ponderavel, influir na cotacdo das cotas ou de valores mobilidrios a elas
referenciados, na decisdo de cotistas e demais investidores de adquirir ou alienar cotas, ou de
exercer quaisquer direitos inerentes a condi¢do de titular cotas ou de valores mobilidrios a elas
referenciados, sendoao administrador vedado valer-se da informacao para obter, para siou para
outrem, vantagem mediante compra ou venda das cotas do Fundo;

XV. observar as disposi¢cdes constantes neste Regulamento e no prospecto do Fundo, quando
aplicavel, bem como as delibera¢des da assembleia geral;

XVI.controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do Fundo, fiscalizando
andamento dos empreendimentos imobilidrios sob sua responsabilidade, se for o caso;

XVII. deliberar sobre a emissao de novas cotas, observados os limites e condi¢cdes ora
estabelecidos, bem como as recomendacdes do gestor;

I
XVIIL. pagar, as suas expensas, as eventuais multas cominatérias impostas pela CVM, nos
termos da legislacdo vigente, em razao do atraso do cumprimento dos prazos previstos na
Instrug¢ao CVM 472;

XIX. elaborar as demonstracdes financeiras do Fundo de acordo com este Regulamento e a
regulamentacdo aplicavel;

Il.
XX. realizar amortizacBes de cotas e/ou distribuicdes de rendimentos, conforme venha a ser
deliberado pelo Gestor;

M.
XXI. constituir eventual reserva para contingéncias e/ou despesas, conforme venha a ser
deliberado pelo Gestor;

V.
XXII. contratar a empresa responsavel pela elaborag¢do do laudo de avaliagdo, conforme
orientacdo do Gestor; e

V.
XXIIL. sem prejuizo dos poderes do Gestor para a pratica das atividades de gestdo da

carteira do Fundo, celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a
execucao da politica de investimento do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao Patrimonio Liquido e as atividades do Fundo.
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3.5.2. O Gestorseobrigaa, sem prejuizo das demais obrigacdes previstas no Regulamento, legislacdo
e regulamentacaoaplicavel, o Gestorrealizara a gestdo profissional da carteira do Fundo, cabendo-lhe:

l. identificar, selecionar, avaliar, adquirir, acompanhar e alienar os valores mobilidrios
existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patriménio do Fundo, de acordo com a politica
de investimento prevista no Regulamento, inclusive com a elaboracaode analises econémico-
financeiras, se for o caso;

Il. monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valoriza¢do das Cotas e a evolugdo do valor
do patriménio do Fundo;

M. monitorar os investimentos nos ativos descritos na Politica de Investimentos
constante Regulamento do Fundo.

Iv. identificar, avaliar e acompanhar os iméveis e SPEs que integram ou que poderao vir
a fazer parte do patriménio do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista no
Regulamento, inclusive com a elaboracdo de analises econdmico-financeiras, que identifiquem:
a. a Complexidade operacional; b. Quadro societdrio da Sociedade de Propdsito Especifico
(SPE); c. Estrutura de governanca existente; e d. como sdo tratadas as quest&es juridicas do
empreendimento/SPE;

V. negociar os contratos e negdcios juridicos relativos a administracdo e ao monitoramento dos
imdveis e SPEs integrantes do patriménio do Fundo e realizar todas as operac¢Ges necessarias a
execucao da politica de investimento do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo;

V. controlar e supervisionar as atividades inerentes a administracdao das locacdes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo, bem como de
exploracdodo direito de superficie dos respectivos imdveis e SPEs, realizando diretamente tais
servigos na forma prevista na regulamentacdo aplicavel, ou fiscalizando os servigcos prestados
por terceiros;

VL. sugerir a Administradora modificacGes no Regulamento no que se refere as
competéncias de gestdo dos investimentos do Fundo;

VI acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e renegociagdo e desenvolver
relacionamento com os locatarios dos imdveis que compdem, ou que venham a compor, o
patrimonio do Fundo;

IX. discutir propostas de locacdo dos imodveis integrantes do patrimonio do Fundo com
as empresas eventualmente contratadas para prestarem os servicos de administracdao das
locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo;

X. monitorar os investimentos em iméveis e SPEs realizados pelo Fundo;
XI. recomendar a Administradora a estratégia de investimento e desinvestimento em

imoveis e em SPEs;
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XII. elaborar relatérios de investimento realizados pelo Fundo na area imobiliaria;

X1l representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e
assembleias de condéminos dos imdveis integrantes do patrimonio do Fundo; e

XIV. recomendar a Administradora a implementacdo de benfeitorias visando a
manutenc¢do do valor dos iméveis integrantes do patrimonio do Fundo ou sua valorizagao.

XV. prestar a Administradora as informac¢des necessarias para a administracaodo Fundo
na forma, nos prazos e de acordo com os procedimentos previstos neste Contrato, no
Regulamento e na legislacdo em vigor;

XVI. fornecer a Administradora, sempre que justificadamente solicitado, informacées,
pesquisas, analises e estudos que tenham fundamentado as decisdes/estratégias de
investimento e/ou desinvestimento adotadas para o Fundo, bem como toda documentacgdo
gue evidencie, comprove e justifique as referidas decisdes/estratégias, colaborando no
esclarecimento de qualquer duvida que se possa ter com relacdo as operagGes realizadas pelos
Fundos;

XVII. manter registros apropriados a respeito das decises/estratégias de investimento
e/ou desinvestimento adotadas para o Fundo, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos contados
da efetiva realizacdo destas, bem como fornecé-los a Administradora sempre que por este
justificadamente solicitado;

XVIII. informar no prazo minimo de 5 (cinco) dias Uteis a Administradora, sempre que tomar
conhecimento, acerca de quaisquer processos administrativos, judiciais, arbitrais ou
autodisciplinares envolvendo o Fundo, devendo encaminhar, semestralmente, a
Administradora relatério processual emitido pelo escritérioresponsavel pela causa, contendo
todas as informacdes relevantes, bem como encaminhar prontamente a Administradora todas
as informacdes e atualiza¢Ges acerca dos referidos processos a que venha a ter conhecimento
e/ou acesso;

XIX. remeter a Administradora, em tempo habil para o atendimento, notificagdes, avisos,
autos de infracdo, multas ou qualquer outra penalidade aplicada pelas autoridades
fiscalizadoras, decorrentes das atividades desenvolvidas pela Administradora, para que este
assuma a defesa nesses procedimentos ou, se ndo for possivel, forneca os subsidios necessarios
para que o Gestor defenda os interesses do Fundo;

XX. disponibilizar anualmente a Administradora, ousempre que solicitado, lista com toda
sua estrutura societdria, incluindo as sociedades na qual o Gestor tenha influéncia significativa,
nos termos da legislacdo aplicavel. Qualquer alteracdo devera ser informada pelo Gestor a
Administradora no prazo de 5 (cinco) dias Uteis;

XXI. adotar e manter procedimentos internos para monitorar e prevenir a ocorréncia de
situagcdes de conflito de interesses, obrigando-se a informar previamente a Administradora
acerca de qualquer operacao pretendida no ambito das carteiras do Fundo que possa gerar
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uma situacdo de conflito de interesses, potencial ou efetivo, com o Fundo e/ou seus Cotistas;

XXII. adotar e manter procedimentos internos para identificar e monitorar as operacdées
realizadas pelo Fundo com partes relacionadas, devendo informar previamente a
Administradora a intencdo de realizar tais operacoes;

XXIII. adotar e manter politica de gestdo de riscos que permita o monitoramento, a
mensuragao e o ajuste permanentes dos riscos inerentes a carteira do Fundo, nos termos da
regulamentagdo em vigor;

XXIV. adotar politicas, procedimentos e controles internos necessarios para que a liquidez
da carteira do Fundo seja compativel com: (i) a composicdo da carteira do Fundo; e (ii) o
cumprimento das obriga¢Ges do Fundo;

XXV. elaborar e manter manual de liquidez devidamente atualizado junto a ANBIMA;

XXVI. encaminhar a Administradora, nos 5 (cinco) dias Uteis subsequentes a respectiva
assinatura, cépia de cada documento que firmar em nome do Fundo, sem prejuizo do envio,
nas formas e hordrios estabelecidos neste Contrato, de informacdes adicionais que lhe
permitam o correto cumprimento de suas obrigacdes legais e regulamentares para com o
Fundo;

XXVII. manter registro atualizado e em perfeita ordem, passivel de comprovacdo e de
verificagdoa qualquer tempo pela Administradora, 6rgédos reguladores e/ou autorreguladores,
das receitas e/ou reembolsos a titulo de devolu¢Bes, bem como de rebates de taxas de
corretagem, origindrios das operagdes realizadas pelo Fundo;

XXVIIL. realizar a alocacdo nos Ativos de Liquidez integrantes da carteira do Fundo por
intermédio de instituicdes autorizadas, conforme lista a ser estabelecida pela Administradora,
devendo encaminhar as notas de corretagem e de compra / venda de titulos e valores
mobilidrios, e outros ativos que eventualmente receber, para guarda na Administradora, o qual
podera repassa-las ao Custodiante;

XXIX. realizar as operagdes do Fundo a preco justo, fornecendo a Administradora, sempre
gue solicitado, justificativas quanto ao racional de pre¢o adotado, bem como as evidéncias
cabiveis;

XXX. manter politicas e procedimentos internos para sele¢do, contratacdo e
monitoramento dos intermedidrios e demais prestadores de servigos que venham a ser
contratados pelo Gestor com o intuito de realizar operagGes relacionadas a atividade de gestdo
do Fundo;

XXXI. registrar junto a ANBIMA sua politica de voto, mantendo a mesma devidamente
atualizada, cabendoainda, ao Gestor, informar a Administradora, até o 22 (segundo) dia util de
cada més (referente ao més anterior), com relacdo as assembleias dos ativos detidos pelo
Fundo: (i) resumo do teor dos votos proferidos; (ii) justificativa sumaria dos votos proferidos;
ou (iii) raz6es sumarias para a sua abstencdo ou ndo comparecimento;
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XXXII. ainda em relagdo a politica de voto, monitorar e controlar as convoca¢Ges das
assembleias gerais dos emissores dos ativos integrantes da carteira do Fundo, cadastrando,
sempre que possivel, o seu endereco para recebimento das mesmas;

XXX, fornecer as informacdes razoavelmente solicitadas pela Administradora para fins do
exercicio do dever de fiscalizar estabelecido na regulamentag¢do em vigor;

XXXIV. assegurar previamente a cada operacdo de movimentacdaode ativos que os mesmos
nao se encontram bloqueados em margem, adotando, sempre que for ocaso, com as cautelas
necessarias, todas as providéncias para o seutempestivo desbloqueio, sob pena de ndo serem
liquidadas as referidas operagdes;

XXXV. comunicar imediatamente a Administradora sobre todas as informaces, analises,
fatos e eventos nao sujeitos a obrigacdo de confidencialidade de que tome conhecimento que
possam vir a ocasionar provisdes ou prejuizos ou que possam impactar oaprecamento de ativos
da carteira do Fundo;

XXX VI. repassar aos distribuidores contratados pelo Fundo, se for o caso, qualquer
comunicado de alteracdo do Regulamento do Fundo, nos termos da legisla¢do aplicavel;

XXXVIl.  enviar a Administradora e/ou diretamente ao auditor independente do Fundo,
guaisquer documentos solicitados por este e referentes aos ativos integrantes da carteira do
Fundo, de forma a permitir o cumprimento dos prazos regulatérios de envio das demonstragoes
financeiras do Fundo;

XXXVIII.  classificar o Fundo de acordo com as classes, categorias e subcategorias definidas
pela ANBIMA, assegurando que a classificacdo atribuida ao Fundo, quando de seus registros
pela Administradora junto a ANBIMA, tenham consisténcia entre a descricdo dos tipos
divulgados pela ANBIMA e os objetivos, politicas de investimento e riscos descritos no
Regulamento e demais documentos do Fundo; e

XXXIX. cumprir com o dever de diligéncia previsto no inciso | do Artigo 92 da Instrucdo da
CVMn? 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada, tendo atendido aos requisitos e
adotado todos os procedimentos recomendados pelo Cédigo ANBIMA. A GestorA observarj,
ainda, os procedimentos estabelecidos pela Administradora, fornecendo quaisquer
informacdes eventualmente solicitadas pelo mesmo.

3.5.3. E vedado & Administradora e ao Gestor, no exercicio de suas atividades e utilizando os
recursos ou ativos do Fundo:

l. vender a prestacdo cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizacdo via chamada de capital;

Il. prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

M. ressalvada a hipdtese de aprovacdo em assembleia geral, nos termos do disposto no
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3.5.4.

artigo 34 da Instrucao CVM 472, realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situagdo
de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e o Gestor, entre
o Fundo e o consultor de investimento, caso contratado, entre o Fundo e os cotistas
mencionados no item Xl abaixo, entre o Fundo e o representante de cotistas ou entre o Fundo
e o empreendedor;

Iv. constituir 6nus reais sobre os Ativos Alvo integrantes do patrimonio do Fundo,
ressalvada a possibilidade de receber Ativos Alvo onerados anteriormente aoseuingressono
patrimoénio do Fundo, conforme recomendacdo do Gestor;

V. realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas
na Instrugao CVM 472;

VI, realizar operacGes com ac¢les e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribuicdes publicas, de
exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em a¢des, de exercicio de
bénus de subscricio e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa
autorizagao;

VI realizar operag¢des com derivativos, exceto quando tais opera¢des forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no
maximo, o valor do patrimoénio liquido do Fundo;

VI praticar qualquer ato de liberalidade.

IX. A vedacao prevista no item X do acima nao impede a aquisi¢cdo, pela Administradora,
de Ativos Alvo sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu
ingresso no patrimoénio do Fundo.

X. O Fundo poderd emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operacdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo
BACEN ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operagdes proprias.

XI. As disposigdes previstas no item IX acima serdo aplicaveis somente aos cotistas que
detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do
Fundo.

XIl. receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios

de qualquer natureza, pagamentos, remunerac¢des ou honordrios relacionados as atividades
ou investimentos do Fundo, aplicando-se esta vedagcdo a seus sécios, administradores,
empregados e sociedades a eles ligadas; e

XIll. valer-se de informacédo privilegiada para obter, para si ou para outrem, vantagem
mediante compra ou venda das Cotas do Fundo.

A Administradora prestara aos cotistas as seguintes informacdes periddicas sobre o Fundo:
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l. mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario
eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-I da Instrugdo CVM 472;

Il. trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apdés o encerramento de cada
trimestre, oformulario eletrénico cujo contetdo reflete o Anexo 39-I1 da Instrucao CVM 472;

Il anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio: (a) as
demonstragdes financeiras; (b) o relatério do auditor independente; e (c) o formuldrio
eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrucdao CVM 472.

V. anualmente, tdo logo receba, o relatério do representante de cotistas;

V. até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral ordinaria; e

V. no mesmodia de sua realizacdo, o sumario das decisGes tomadas na assembleia geral
ordinaria.

3.6. DAREMUNERACAO

3.6.1. A Administradora receberd por seus servicos uma taxa de administracdo equivalente a soma
dos seguintes montantes (“Taxa de Administracdo”): (a) 0,2% (vinte centésimos por cento) ao ano, a
razdode 1/12 (um doze avos), aplicado (a.1) sobre o valor contabil do patrimonio liquido do Fundo; ou

(a.2) casoas cotas do Fundo tenham integrado ou passadoa integrar, no periodo, indices de mercado,
cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderagdo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o
IFIX, sobre ovalor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento
das cotas de emissdao do Fundo no més anterior ao do pagamentoda remunera¢ao (“Base de Calculoda
Taxa de Administracdo”), observado o valor minimo mensal de RS 25.000,00 (vinte cinco mil reais),
atualizado anualmente pela variacdo do indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado

pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE (“IPCA”), a partir do més subsequente a data
de registrodo Fundo perante a CVM. Sendo que, o custo minimo mensal durante os primeiros 12 meses
do Fundo de RS 12.500,00 (doze mil e quinhentos reais), atualizado anualmente pela variagdo do IPCA;
e (b) casoas cotas encontrem-se registradas em central depositdria da B3 para negociagcdo em mercado
de bolsa, o montante equivalente a 0.05% (cinco centésimos de por cento) ao ano, arazdode 1/12 (um
doze avos), aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracdo, observado o valor minimo
mensal de RS 5.000,00 (cinco mil reais), atualizado anualmente segundo a variacdo do IPCA, a partir do
més subsequente a data de registro do Fundo perante a CVM.

3.6.2. O Gestor receberd ovalor equivalente a diferenca entre 1,5%a.a. (uminteiro e cinco décimos
por cento ao ano) e a Taxa de Administrac¢do, observado o valor minimo mensalde RS 12.500,00 (doze
mil e quinhentos reais), atualizado anualmente pela variacdodo IPCA (“Taxa de Gestdo”), sendoque a
Taxa de Gestdo serd calculada sobre a mesma Base de Célculo da Taxa de Administracdo, como
contraprestacdo aos servicos de gestdao dos ativos integrantes da carteira do Fundo.

3.6.3. A Taxa de Administragdo serd calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 52
(quinto) dia util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.
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3.6.4. A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatério dessas
parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administragao.

3.6.5. Além da remuneracgdo que lhe é devida, o Gestor fard jus a uma taxa de performance (“Taxa
de Performance”), a partir do dia em que ocorrer a primeira integralizacdo de cotas, a qual sera
provisionada mensalmente e paga semestralmente, até o ultimo dia atil do 12 (primeiro) més do
semestre subsequente, diretamente pelo Fundo ao Gestor, a partir do més em que ocorrer a primeira

integralizacao de cotas. A Taxa de Performance sera calculada da seguinte forma:

VT Performance = 0,20 x {[Resultado] — [PL Base * (1+Taxa de Corregdio)]}
VT Performance = Valor da Taxa de Performance devida, apurada na data de apuracdode performance;

Taxade Corregao =VariacdodoIPCA+5% a.a. do periodo de apuracdo. Esta taxa ndorepresenta e nem
deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou
sugestdo de rentabilidade ou de isencdo de riscos para os cotistas;

PL Base = Valor da integralizacdo de cotas do Fundo, ja deduzidas as despesas da oferta no caso do
primeiro periodo de apuracdoda Taxa de Performance de cada emissdo de cotas, ou patrimonio liquido
contabil utilizado na apuracdoda ultima Taxa de Performance efetuada, para os periodos de apuracao
subsequente.

Resultado: conforme formula abaixo:

Resulrado..: = [(PL Conribil,,) + (Disusbuwicdes Corrigidas..)j

Onde:

mm—1

DDDDDDIIDDDDODDDI S eeld COCCDDODEECCUCCO Mun—11 ¢ 4 Rendimentni = (1 + Taga de Correpde™ )

T+ 4
PL Contabil m-1 = patrimonio liquido contabil mensaldo Fundo de m-1 (més anterior ao da provisao da
Taxa de Performance);

Rendimentoi= rendimento efetivamente distribuido do més i (até m-1 conforme definido na férmula
acima);

m-1 = més anterior ao da apuracdo da Taxa de Performance.
i = Més de apuragdo do rendimento distribuido (até m-1 conforme definido na férmula acima);

X =més de integralizagdo de cotas de uma emissdo do Fundo, ou, més de pagamento da Ultima Taxa de
Performance apurada.
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3.6.6. Para o primeiro periodo de apuracdaoda Taxa de Performance, o PL Contabilm-1 serd o valor
da integralizacdo de cotas do Fundo, ja deduzidas as despesas da Oferta.

3.6.7. As datas de apuracdo da Taxa de Performance corresponderdao sempre ao ultimo dia dos
meses de junho e dezembro.

3.6.8. Para os fins do cdlculo de atualizacdo do PL base e distribuicGes de rendimentos: (a) cada
contribuicdo dos cotistas, a titulo de integralizacdo de cotas do Fundo, serd considerada realizada ao
final do més- calenddrio no qual a integralizacdo foi efetuada; e (b) cada distribuicdo de
resultados/amortizacdo serd considerada realizada ao final do més-calendario no qual a
distribuicdo/amortizacdo foi paga, sendo que o valor a ser considerado para fins de calculo de
Performance é o rendimento efetivamente distribuido ex performance.

3.6.9. E vedada a cobranga da Taxa de Performance quando o valor contabil da cota do Fundo
acrescida dos rendimentos do periodo, for inferior ao seu valor por ocasido da Ultima cobranca
efetuada. Nesses termos, caso o valor da cota do Fundo, em determinada data de apuracao, for inferior
ao seu valor por ocasido da Ultima apuracdoda Taxa de Performance com resultado superior a zero, o
valor da Taxa de Performance em referida data de apurag¢do serd considerado como zero.

3.6.10. Caso sejam realizadas novas emissGes de cotas posteriormente a 12 Emissdo: (i) a Taxa de
Performance sera calculada separadamente para as tranches correspondentes a cada liquidagdo da
nova emissdo de cotas, respeitando o disposto acima acerca do calculo de atualizacdodo PL ; e (ii) a
Taxa de Performance em cada data de apuracdo serd o eventual resultado positivo entre a soma dos
valores apurados para cada tranche, e (iii) apds a cobranca da Taxa de Performance em determinado
periodo, o PL Base de todas as possiveis tranches serdo atualizados para o patriménio liquido contabil
utilizado na ultima cobranca de Taxa de Performance efetuada.

3.7. DA RENUNCIA OU SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA

3.7.1. A Administradora serd substituida nos casos de renuncia ou destituicdo por delibera¢do da
assembleia geral, observados os dispositivos do Regulamento e da legislacdo aplicavel.

3.7.2. Nas hipoteses de rendncia ficard a Administradora obrigada a:

l. convocar imediatamente a assembleia geral para eleger seu sucessor ou deliberar
sobre a liquida¢do do Fundo, a qual devera ser efetuada pela Administradora, ainda que apds
sua renuncia; e

Il. permanecer no exercicio de suas fun¢des até ser averbada, no Cartério de Registro
de Imdveis, nas matriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes do patrimonio
do Fundo, se aplicavel, a ata da assembleia geral que eleger seu substituto e sucessor na
propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada
em Cartoério de Titulos e Documentos.

3.7.3. E facultada aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas a
convocac¢ao da assembleia geral, casoa Administradora ndao convoque a assembleia mencionada acima
no prazo de 10 (dez) dias contados de sua renuncia.
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3.7.4. No caso de liquidagdao extrajudicial da Administradora, cabe ao liquidante designado pelo
BACEN, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a assembleia geral, noprazode 5 (cinco)
dias Uteis contados da data de publicagdo no Diario Oficial da Unido do ato que decretar a liquidagao
extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidagdo ou ndo do Fundo.

3.7.5. Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do patriménio do
Fundo, até ser procedida a averbacdo do item II.

3.7.6. Aplica-se o procedimento do item Il mesmo quando a assembleia geral deliberar a liquidagao
do Fundo em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou da liquidacdo extrajudicial do administrador,
cabendo a assembleia geral, nestes casos, eleger novo administrador para processar a liquidagdo do
Fundo.

3.7.7. Se a assembleia de cotistas ndo eleger novo administrador no prazode 30 (trinta) dias Uteis
contados da publicagao no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagao extrajudicial, o Banco Central
do Brasil nomeara uma instituicdo para processar a liquidacdo do Fundo.

3.7.8. Nas hipdteses de rentincia ou destituicdo por deliberacdo da assembleia geral, bem como na
sujeicdo ao regime de liquidac¢ao judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger
novo administrador, devidamente aprovada e registrada na CVM, constitui documento habil para
averbacgao, no Cartério de Registro de Imdveis, da sucessdo da propriedade fiduciaria dos bens iméveis
gue eventualmente integrem o patrimonio do Fundo. A sucessdo da propriedade fiducidria de bem
imodvel integrante de patriménio de Fll ndo constitui transferéncia de propriedade.

3.7.9. A Assembleia Geral que destituir a Administradora devera, no mesmo ato, eleger seu
substituto ou deliberar quanto a liquida¢do do Fundo.

3.7.10. Casoa Administradora renuncie as suas funcGes ou entre em processo de liquidacao judicial

ou extrajudicial, correrdao por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia,
ao seu sucessor, dos direitos integrantes do patrimoénio do Fundo.

3.8. DA ASSEMBLEIA GERAL
3.8.1. Compete privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:

Demonstragdes financeiras apresentadas pela Administradora;

Il. Alteracao do Regulamento;

M. Destituicdo ou substituicdo da Administradora e escolha de seu substituto;

Iv. Emissdo de novas cotas, observado o disposto neste Prospecto e no
Regulamento (Capital Autorizado);

V. Fusdo, incorporacao, cisdo e transformacao do Fundo;

33



V. Dissolucdoe liquidacdo do Fundo, naquilo que ndo for previsto e disciplinado
no Regulamento;

VI.  Apreciagdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na
integralizacdo de cotas do Fundo;

VIl.  Eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua
remuneracgao, se houver, e aprovacao do valor maximo das despesas que poderdo
ser incorridas no exercicio de sua atividade;

IX. Amortizacdo das cotas do Fundo, salvo se disposto de outra forma no
Regulamento;

X. Alteracdo do prazo de duragdo do Fundo;

XI. Aprovacdo de atos que configurem potencial conflito de interesses, nos
termos da regulamentac¢ao em vigor;

XII. Alteragao da Taxa de Administragao ou da Taxa de Performance;

Xlll.  Contratacao de formador de mercado para as cotas do Fundo;

XIV.  Destituicdao ou substituicao do Gestor, por Quérum Qualificado, nos termos
do art. 38, § 12 do Regulamento; e

XV.  Aprovar o desdobramento ou grupamento das cotas do Fundo.

3.8.2. A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso | do item
3.10.1. acima, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias, apds o término do exercicio social, e poderd
incluir, cumulativamente, a deliberacdoa respeito de outras matérias, desde que incluidas na ordem do
dia.

3.8.3. A assembleia geral referida no paragrafo primeiro somente pode ser realizada no minimo 30
(trinta) dias apds estarem disponiveis aos cotistas as demonstracdes contabeis auditadas relativas ao
exercicio ncerrado.

3.8.4. O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovag¢do, sempre
que tal alteracdo decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias legais ou
regulamentares da CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde as cotas do Fundo
sejam admitidas a negociacdo, oude entidade autorreguladora, nos termos da legislacdaoaplicavel e de
convénio com a CVM, bem como em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da Administradora ou
dos prestadores de servigos do Fundo, e, ainda, envolver reducdo das taxas de administracdo, de
custddia ou de performance, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicagao
aos cotistas.
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3.8.5. Compete a Administradora convocar a Assembleia Geral, respeitados os seguintes prazos:

Com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
ordinarias; e

Il. Com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
extraordindrias.

3.8.6. A assembleia geral poderd também ser convocada diretamente por cotista ou grupo de
cotistas que detenha, no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo ou pelo
representante dos cotistas, observado o disposto no presente Regulamento

3.8.7. Por ocasido da Assembleia Geral ordindria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das
cotas emitidas ou o representante dos cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado a Administradora, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que
passard a ser ordindria e extraordinaria.

l. 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 convocacgao da Assembleia Geral ordinaria.

Il. O percentual referido no item 3.4.8. acima devera ser calculado com base nas
participacdes constantes noregistro de cotistas na data de convocacdo da Assembleia Geral.

M. A Administradora serd responsavel pela indicacdo do presidente e do secretario de
cada Assembleia Geral do Fundo, observada a recomendacdo prévia do Gestor.

3.8.8. Conforme legislacdao vigente, a Administradora deve disponibilizar, na mesma data da
convocacao, todas as informacdes e documentos necessarios ao exercicioinformado do direito de voto
em Assembleias Gerais (i) por meio de sua pagina na rede mundial de computadores; e (ii) através do
meio oficial de divulga¢cdo ao mercado das informagGes relacionadas as atividades do Fundo que seja
admitido pela CVM.

3.8.9. As deliberagdes da Assembleia Geral serdao tomadas por maioria de votos dos cotistas
presentes, ressalvado o disposto no Paragrafo 12, abaixo, cabendo a cada cota 1 (um) voto.

3.8.10. Dependem da aprovagao por Maioria Simples dos presentes e, cumulativamente, de cotistas
gue representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo
Fundo, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas emitidas pelo
Fundo, caso este tenha até 100 (cem) cotistas (“Quérum Qualificado”), as deliberagGes relativas as
seguintes matérias: (i) alteracdo deste Regulamento; (ii) destituicdo ou substituicdo da Administradora
e/ou do Gestor e escolha dos seu(s) substituto(s); (iii) fusdo, incorporacéo, cisdo ou transformacdo do
Fundo; (iv) dissolucdo e liquidacdo do Fundo, desde que nao prevista e disciplinada neste Regulamento,
incluindo a hipdtese de deliberacdo de alienagdo dos ativos do Fundo que tenham por finalidade a
liquidagdo do Fundo; (v) apreciacdo de laudos de avaliagdo de ativos utilizados para integralizagdo de
cotas do Fundo; (vi) deliberagdosobre os atos que caracterizem conflitode interesse entreo Fundo e a
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Administradora, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os cotistas mencionados no §32 do art. 35
daInstrucaoCVM 472, entre o Fundo e o representante de cotistas ou entre o Fundo e o empreendedor;
e (vii) alteragdoda Taxa de Administra¢do do Fundo, Taxa de Gestdo e Taxa de Performance, observados
os termos da regulamentacdo aplicavel. Quanto a destituicdao ou substituicao do Gestor, os votos por
cotistas estardo limitados a, no maximo, 10% (dez por cento) do total das cotas emitidas pelo Fundo,
independente da quantidade de cotas titularizadas pelo respectivo cotista

3.8.11. O pedido de procuracdo, encaminhado pela Administradora mediante correspondéncia, fisica
ou eletrdnica, ou anuncio publicado, devera satisfazer os requisitos descritos no Regulamento.

3.8.12. Somente poderdo votar na Assembleia Geral os cotistas inscritos no registro de cotistas na
data da convocacdo da Assembleia Geral, seus representantes legais ou procuradores legalmente
constituidos ha menos de 1 (um) ano, observado o disposto no item 3.4.12 acima.

3.8.13. N3do podem votar nas assembleias gerais do Fundo:

sua Administradora ou o Gestor;
Il. os socios, diretores e funcionarios da Administradora ou do Gestor;

M. empresas ligadas a Administradora ou ao Gestor, seus sdcios, diretores e
funcionarios;

Iv. os prestadores de servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e funciondrios; e
V. o cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

3.8.14. N3o se aplica a vedagdo de que trata o item 3.10.6.2 quando: (i) os Unicos cotistas do Fundo
forem as pessoas mencionadas no referido item 3.10.6.2; (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria
dos demais cotistas, manifestada na prépria Assembleia Geral, ou em instrumento de procuragdo que
se refira especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissdo de voto; ou (iii) todos os
subscritores de cotas forem condéminos de bem com que concorreram para a integralizagao de cotas,
podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que tratao § 62 do artigo 82 da Lei n?
6.404, conforme o0 § 22 do artigo 12 da Instrugdo CVM n2 472.

3.9. DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

3.9.1. O Fundo poderater 1 (um) representante de cotistas, a ser eleito e nomeado pela assembleia
geral, com prazode mandatode 1 (um) ano, com prazo de mandato unificado, a se encerrar na préxima
assembleia geral ordindria do FUNDO, permitida a reeleicao, para exercer as funcdes de fiscalizacdo dos
empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas,
observados os seguintes requisitos:

ser cotista do Fundo;

Il. nao exercer cargoou fungdo de Administradora ou de controlador da Administradora,
em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades
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sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

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

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

V. nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricacdo, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé
publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o
acessoa cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensdoou inabilitacdo
temporaria aplicada pela CVM.

3.9.2. A eleicaodo representante de cotistas pode ser aprovada pela maioria dos cotistas presentes
e que representem, no minimo:

I. 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100
(cem) cotistas; ou

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

cotistas.
3.9.3. A funcdo de representante dos cotistas é indelegdvel.
3.9.4. Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a Administradora e aos cotistas a

superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcdo.

3.9.5. As competéncias e deveres do representante dos cotistas estdaodescritos na Instrucao CVM
n2 472,

3.10. DA DISSOLUGAO DO FUNDO E DA LIQUIDAGAO DO FUNDO

3.10.1. O Fundo sera dissolvido e liquidado por deliberacdo da Assembleia Geral especialmente
convocada para tanto ou na ocorréncia de qualquer dos eventos de liquidagcdo descritos no
Regulamento.

3.10.2. Sao eventos de liquidacdo antecipada, independentemente de deliberacdo em Assembleia
Geral:

l. liquidacdo extrajudicial da Administradora, se, no prazo maximo de 30 (trinta) dias
Uteis da data da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral convocada para o fim de substitui-
la ndo alcance quérum suficiente para substituicdo da Administradora ou ndo delibere sobre
a liquidagdo do Fundo; ou

Il. ocorréncia de patrimonio liquido negativoapds consumidas as reservas mantidas no
patriménio do Fundo, bem como apds a alienacao dos demais ativos da carteira do Fundo.

3.10.3. No caso de dissolucado e liquidagdo, o patrimoénio do Fundo sera partilhado entre os cotistas,
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apos sua alienacdo, na proporcdo de suas cotas, apds o pagamento de todas as dividas, obrigacdes e
despesas do Fundo, na forma e prazo recomendados pelo Gestor ou de acordo com o quanto deliberado
em Assembleia Geral de Cotistas, conforme o caso.

3.10.4. Nas hipdteses de liquidacdo do Fundo, o auditor independente deverd emitir relatério sobre
a demonstracdaoda movimentacao do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data das
ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquida¢do do Fundo.

3.10.5. Deverd constar das notas explicativas as demonstrac¢des financeiras do Fundo analise quanto
a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢es equitativas e de acordo com a
regulamentacdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou
passivos ndo contabilizados.

3.10.6. Apbs a partilha do ativo, a Administradora devera promover o cancelamento do registro do
Fundo, mediante o encaminhamento a CVM da seguinte documentacao:

3.10.7. No prazo de 15 (quinze) dias:

l. o termo de encerramento firmado pela Administradora em caso de pagamento
integral aos cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidacdo do
Fundo, quando for o caso; e

Il. o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

3.10.8. No prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragcdo de movimentac¢ado de patrimonio do Fundo a
que se refere oitem 3.12.3.1. deste Prospecto, acompanhada do relatério do auditor independente.

3.10.9. Para todos os fins, a dissolucdo e liquidacdo do Fundo obedecerdo as disposi¢cdes da Instrucao
CVM n2 472 e as regras gerais de Fundos de investimento.

3.11. RENTABILIDADE MENSAL DO FUNDO ATE A PRESENTE DATA

3.11.1. O Fundo distribuiu, em marco de 2024, RS0,70 (setenta centavos) por cota para os cotistas.

3.11.2. Eimportante lembrar que o Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa
e cinco por cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislacdo e
regulamentacao aplicaveis.

3.11.3. A rentabilidade acumulada total do Fundo desde o seu inicio é de 13,75 %. Neste mesmo
periodo, o IFIX apresentou rentabilidade total de 12,14%. Comparando os nimeros do CDI e IPCA, a
rentabilidade liquida totaldo Fundo desde o seu inicio é de 104,90% do CDI liquido e 201,34% do IPCA
no periodo.

3.11.4, As informacdes relacionadas ao Fundo e a carteira de investimentos, contidas no Prospecto,

levam em consideracdo os dados apurados em regime de caixa entre o més de janeiro/24 até

fevereoro/24, e encontra-se explicitada detalhadamente na tabela abaixo, que ja é divulgada

mensalmente pela Administradora no relatério gerencial do Fundo por meio do Fundos.net e do site da
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Administradora e do Gestor, conforme endereco indicadoresecdo ‘5. DIVULGACAO DE INFORMACOES

RELATIVAS AO FUNDOQ’ deste Prospecto.

Demonstrativo de Resultados

(Valores em reais: R$) jan/24 fev/24|Acumulado-24

Receita de Locagao R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00
Lucros Imobiliarios R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00
Receitas Fll R$ 137.294,82| R$219.422,59| R$356.717.41
Receitas CRI R$ 15.148,78 R$ 12.341,33 R$ 27.490,11
Receita Financeira R$ 94.091,90 R$ 55.281,40| R$149.373,30
Total de Receitas R$ 246.535,50 R$287.045,32| R$533.580,82
Despesas Imobiliarias R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00
Despesas Operacionais -R$ 58.319,36 -R$ 57.103,96| -R$115.423,32
Total de Despesas -R$ 58.319,36| -R$57.103,96| -R$115.423,32
Resultado R$ 185.216,14| PR$229.941,35| R$418.157.50
Rendimento R$356.583,92| R$301.44228| R$658.026,20
Rendimento/Cota R$ 0,77 R$ 0,70 R$ 1,47

FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM A GARANTIA DO ADMINISTRADOR DO FUNDO, DO
GESTORDA CARTEIRA,DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGUROOU, AINDA, DO FUNDO
GARANTIDOR DE CREDITOS (FGC). RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA
GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. AO INVESTIDOR E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA
DO REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE APLICAR SEUS RECURSOS.

3.12. HISTORICO DE NEGOCIAGAO DAS COTAS DO FUNDO

3.12.1. Até a presente data, emrazadoda restricdo prevista no artigo 13 da Instru¢dao CVM n2 476, as
Cotas do Fundo ndao haviam sido objeto de negociacdo, de forma que ndo é possivel informar,
demonstrar ou estimar sua liquidez. As Cotas passardo a ser passiveis de negociacdo no mercado
secunddrio a partir de 08 de abril de 2024.

3.13.DESCRICAO DOS ATIVOS ATUALMENTE INTEGRANTES DO PATRIMONIO DO FUNDO

3.13.1.
(i) cotas de Flls; (ii) cotas de Fundos de renda fixa; (iii) CRIs; (iv) investimento em SPEs para
desenvolvimento imobiliario.

Até a presente data, a carteira de investimento do Fundo é composta pelos seguintes ativos:

3.13.2.
910; e (ii) Edificio Educacional — Colégio Etica. Ambos ativos imobilidrios s3o projetos desenvolvidos pelo
Gestor.

Os ativos imobilidrios investidos pelo Fundo sdo: (i) Edificio Comercial Boutique — Groenlandia

3.13.3. Detalhamento das informacdes principais dos ativos imobilidrios:

Edificio Comercial Boutique — Groenldndia 910

Projeto desenvolvido pelo Gstor em parceria com o escritério de arquitetura Aflalo/Gasperini, sobre

um terreno de aproximadamente 2.100 m?, localizado no bairro Jardim América em S3o Paulo-SP, nas
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esquinas da Praca California com Rua Groenlandia, ao lado do Clube Harmonia.

Detalhes do Projeto Perspectiva do Projeto
Enderego Data de Aquisi¢Go

Praga Califérnia, 83 - Jardim América 03/05/2023

Tipologia Terreno

Empreendimento Comercial Boutique 2.080,50 nv¥

Investimento ABL do Projeto

Até RS 30 MM 2.923,68 m?

VeV (Participagéio Fundo) TIR estimada

R$ 45 MM - R$ 60 MM 23% - 30% (a.a)

STATUS A fase final da contratagao da construtora esta em andamento, simultaneamente os projetos complementares estao

avangando para o inicio das obras que esta previsto para os meses de junho e julho deste ano.

Edificio Educacional— Colégio Etica

Projeto de BTS desenvolvido pelo Gestor, que atende ao Plano de Expansdodo Colégio Etica, unidade
para ensino médio/vestibular. O imével, que possui 3.600m? de ABL, estd situado na Avenida Santos
Dumont, 234, em Londrina/PR.

Detalhes do Projeto Perspectiva do Projeto
Enderego Data de Entrega

Avenida Santos Dumont, 234, Londrina - PR Fevereiro[2025

Tipologia Terreno

Empreendimento Educacional 212264 m?

Investimento ABL do Projeto

Até RS 15 MM 3.600,00 m?

VGV (Participagéo Fundo) TIR estimada

R$ 22,5 MM 18% (a.a.)

A obra encontra-se atualmente na etapa de fundagao. Iniciada a execugao da 2° fase de perfuragao das estacas e o concretagem dos

STATUS tubulbes e blocos de coroamento, que servirGo como base para as superestruturas atualmente em fase de producao. Paralelaments,

houve avango na mobilizagao da equipe para a construgao dos muros de arrimo. A conclusa@o da obra esta prevista para fevereiro/25.

3.14.DECLARACAO DE INADEQUACAO

3.14.1. O investimento em cotas de fundo de investimento imobilidrio representa um investimento
de risco e, assim, os cotistas que pretendam investir nas cotas estdo sujeitos a diversos riscos, inclusive
aqueles relacionados a volatilidade do mercado de capitais, a liquidez das cotas e a oscilagdo de suas
cotacOes em bolsa, e, portanto, poderdao perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual
investimento. Adicionalmente, o investimento em cotas de fundos de investimento imobilidrio ndo é
adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos

de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da
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possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, os fundos de investimento
imobilidrio tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de
suas cotas, sendo que os seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas cotas no
mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a subscricdode cotas por clubes de investimento, nos
termos dos artigos 26 e 27 da Instru¢do CVM n2 494/11. O investimento em cotas de um fundo de
investimento imobilidrio representa um investimento de risco, que sujeita os investidores a perdas
patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das cotas, a volatilidade do
mercado de capitais e aos ativos imobilidrios integrantes da carteira do Fundo.

3.15.ADMISSAO A NEGOCIAGAO DAS COTAS DO FUNDO EM BOLSA DE VALORES

3.15.1. As Cotas do Fundo serdo admitidas a negociacdo no mercado secundario exclusivamente
junto a B3 em 08 de abril de 2024, sendo certo que as Cotas poderdo ser negociadas no mercado
secundario pelos Cotistas a partir de 08 de abril de 2024, que ja tenham configurado o encerramento
do prazo de lock up nos termos do artigo 13 da Instrugao CVM n? 476.

3.16. TRIBUTAGAO DO FUNDO

Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do FUNDO ndo
estdo sujeitos a incidéncia do IRF, exceto ganhos auferidos em aplicagGes
financeirasde renda fixa ou variavel, que se sujeitam as regras de tributacdo
aplicaveis as pessoas juridicas.

Para os investimentos realizados pelo FUNDO em letras hipotecarias,
certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobiliario e cotas
de fundos de investimento imobiliario (“FIl”), admitidas a negociagdo
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo, haregrade
isencdo do IRF, de acordo com a Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada.

Na Solugdo de Consulta— Cositn? 181, expedida pela Coordenagdo Geral de
Tributagdo, publicada em 4 de julho de 2014, a RFB manifestou o
entendimento de que os ganhos de capital auferidos na alienagdo de cotas
de fundos de investimento imobilidrio por outros fundos de investimento
imobilidrio, sujeitam-se a incidéncia do IRF a aliquota de 20% (vinte por
cento).

O IRF pago pela carteira do FUNDO podera ser proporcionalmente
compensado com o imposto a ser retido pelo FUNDO no momento da
distribuicdo de rendimentos aos seus cotistas sujeitos a tributagdo.

Por fim, nos termos da Lei n2 9.779 de 19 de janeiro de 1999, conforme
alterada, o percentual maximodo total das cotas emitidas pelo FUNDO que
o incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos imobiliarios
investidos pelo FUNDO podera subscrever ou adquirir no mercado,
individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte
e cinco por cento). Caso tal limite seja ultrapassado, o FUNDO estara sujeito
a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas.
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Tributacdo na fonte dos rendimentos auferidos pelos Cotistas:

l. IRF:

Cotistas Residentes no Brasil:

Os ganhos e rendimentos auferidos na cessdo ou alienagdo, amortizagdo e resgate das cotas, bem como
os lucros distribuidospelo FUNDO a qualquer cotista peloregime de caixa, sujeitam-se a incidéncia do IRF
a aliquota de 20% (vinte por cento).

O IRF pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii) antecipagdo do
Imposto sobre aRenda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores pessoa juridica.Ndo obstante o
disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei11.033, o cotista pessoa fisica ficard isento
do IRF e na declaragdo de ajuste anual, sobre as distribuicdes de lucro apurado sob o regime de caixa
realizadas pelo FUNDO, exclusivamente na hipdtese de o FUNDO, cumulativamente: a) possuir, no minimo,
100 (cem) cotistas; e b) as cotas serem admitidas a negociagado exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdoorganizado. O beneficiondo serd concedidoao cotista que for pessoa fisica, titular de
cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo FUNDO ou cujas
cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superiora 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo FUNDO.

O beneficio ndo sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na forma da alinea
“a” do inciso | do pardgrafo Unico do art. 22 da Lei n29.779, de 19 de janeiro de 1999, titulares de cotas
gue representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelos Fundos de
Investimento Imobilidrio ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas Ihes derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo.

O FUNDO terd prazo de até 180 (cento e oitenta) dias, contado da data da primeira integralizagdo de cotas,
para se enquadrar no disposto no item (a) acima.

Nao hagarantia de que o beneficiofiscal atualmente vigente ndo venha a ser posteriormente restringido,
suspenso, revogado ou extinto por legislacdo superveniente, ocasido na qual podera vir a incidir a
tributacdo sobre os rendimentos distribuidospelo FUNDO, de acordo com os termos da legislacdo que vier
a estabelecer aincidéncia tributdria.

Cotistas Ndo-Residentes (INR):

Comoregrageral, os cotistas INR sujeitam-se as mesmas normas de tributacao peloIRF previstas para os
residentes ou domiciliados no pais.

Nado obstante, tratamento tributario mais benéficopoderd seraplicado aos cotistas residentesno exterior
gue, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes ou domiciliadas em jurisdigdo de tributagcdo favorecida,
conforme defini¢do do artigo 24 da Lei n2 9.430, de 27 de dezembro de 1996 (“JTF”), e (ii) cujo
investimento seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdao do Conselho
Monetdrio Nacional n24.373, de 29 de setembro de 2014. Neste caso, os rendimentos distribuidos pelo
Fundo aos Cotistas residentes no exterior ficam sujeitos aincidénciado IR, retido nafonte, a aliquota de
15% (quinze por cento).Os lucros apurados sob o regime de caixa e distribuidos pelo FUNDO aos cotistas
pessoas fisicas residentes no exterior também serdo isentos de tributacdo pelo IRF, inclusive se tais cotistas
forem residentes em JTF, observadas as mesmas condi¢Oes para os cotistas residentes.

Cobranga do IRF: Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas serdo tributados pelo IRF
no momento da amortizacdo de rendimentos das cotas, da alienagdo de
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cotas aterceirose doresgate das cotas, em decorréncia do término do prazo
de duragdo ou da liquidagao antecipada do FUNDO.

O IOF/TVM incide a aliquotade 1% (um por cento) ao dia, sobre o valor do
resgate, limitado ao rendimento da aplicagdo em fungdo do prazo de acordo
com tabela regressiva anexa ao Decreto n2 6.306/2007. Atualmente, o IOF
limita-se a 96% (noventa e seis por cento) do rendimento para resgatesno
12 (primeiro)dia util subsequente ao da aplicagdo. Resgates e alienagbes em
prazo inferior a 30 (trinta) dias da data de aplicagdo na classe de cotas
podemsofreratributagdo pelo IOF/TVM, conforme tabela decrescente em
fungdo do prazo. A partir do 302 (trigésimo) dia de aplicacdo ndo ha
incidéncia de IOF/TVM. Ficam sujeitas a aliquota zero as operacdes do
mercado derendavariavel. Ressalta-se que a aliquota do IOF/TVM pode ser
alteradaa qualquer tempo porato do Poder Executivoaté o percentual de
1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia.

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n2 6.306, de 2007, aplica-se a
aliquota de 1,5% (um virgula cinco por cento) nas operagdes com titulos e
valores mobilidrios de renda fixa e de renda varidvel, efetuadas com recursos
provenientes de aplicagOes feitas porinvestidores estrangeirosem cotas de
fundo de investimento imobiliario, observado o limite de (i) 5% (cinco por
cento) caso o fundo esteja constituidoe 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.

As operagdes de conversdes de moeda estrangeira para moeda Brasileira,
bem como de moeda Brasileira para moeda estrangeira, estdo sujeitas ao
IOF-Cambio. Atualmente, as operag8es de cambio referentes ao ingresso no
Pais para investimentos nos mercados financeiros e de capitais e retorno
estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento). De igual modo, as operagGes
para remessas e ingressos de recursos, realizadas pelo FUNDO relativas as
suas aplicagGes no mercado internacional, nos limites e condigdes fixados
pela CVM, também estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento).
Ressalta-se que a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer
tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25% (vinte e cinco
por cento).

3.17.TRIBUTAGAO DOS INVESTIDORES

3.17.1. Nao ha limitacdo a subscricdao ou aquisicdo de cotas do Fundo por qualquer pessoa fisica ou juridica,
brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor ou o loteador do solo,
observado que:

a)os rendimentos distribuidos pela classe ao cotista pessoa fisica serdoisentos de imposto de renda na fonte
e na declaragdo de ajuste anual, desde que: (i) a classe possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; (ii) o
cotista pessoa fisica ndo seja titular das cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade
das cotas emitidas pelo FUNDO ou cujas cotas |lhe deem direito ao recebimento de rendimento superior a
10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pela classe; e (iii) as cotas sejam admitidas a
negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; e
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b) nos termos da Lei n.29.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, casoa classe aplique recursos
em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas da
classe, a classe estara sujeita a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas.

3.18. DIVULGACAO DE INFORMAGOES RELATIVAS AO FUNDO

3.18.1. As informagdes periddicas e eventuais sobre o Fundo devem ser prestadas pela
Administradora aos Cotistas na forma e periodicidade descritas no Capitulo VIl da Instru¢ao CVM n2
472.

3.18.2. A Administradora divulgard, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo
ao Fundo, de modo a garantiraos Cotistas e demais investidores acesso as informacdes que possam,
direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de subscrever, integralizar, adquirir ou alienar Cotas
do Fundo, sendo-lhe vedado valer-se da informacdo para obter, para si ou para outrem, vantagem
mediante compra ou venda das Cotas do Fundo.

3.18.3. Os anuncios, atos e/ou fatos relevantes relativos ao Fundo serdo divulgados, com destaque,
na paginada rede mundial de computadores do Gestor, da Administradora, bem como na pagina da
CVM e da B3 na rede mundial de computadores, de modo a garantir aos investidores amplo acesso
as informacgdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir as Cotas,
conformeabaixo:

0 Gestor: www.zagroscapital.com.br — na pagina principal, clicar na secdo “Atuacdo” e
g p pag p pal, o ¢

depois clicar em “Fundos”.

o Administradora: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-
fiduciaria (neste website, clicar em “Administracdo Fiduciaria”, em seguida, em “Fundos”,
depois, em “Pesquisar”, digitar “45.188.066/0001-95” e entdo, localizar o Prospecto e os
demais documentos da Oferta).

0 Na CVM: www.cvm.gov.br - na pagina principal, clicar na se¢ao “Fundos de Investimento”
e depoisdigitar “Zagros Multiestratégia” e clicar em “Zagros Multiestratégia Fundo de
Investimento Imobiliario” e depois em “Fundos.NET (Clique aqui)”, organizar os
documentos por “Categoria” e, por fim, localizar o documento pretendido;

0 Na B3: www.b3.com.br—na pagina principal, clicarem “Produtor e Servigos”, em “Renda
Variavel”,localizar “Fundos de Investimentos” e clicar em “Saiba Mais”, clicar em “FlIs
listados”, localizar e clicar em “Zagros Multiestratégia Fundo de Investimento Imobiliario”,
clicar em “InformacGes Relevantes”, e, depois, clicar em “Todos os documentos” e por
fim localizar o documento pretendido.
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http://www.zagroscapital.com.br/
http://www.cvm.gov.br/
http://www.b3.com.br/

(Esta pdagina foi intencionalmente deixada em branco)
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FATORES DE RISCO

4.1. RISCO DE MERCADO

4.1.1. Antes de tomar uma decisao de investimento, os potenciais Investidores do Fundo devem
considerar cuidadosamente os riscos e incertezas descritos abaixo, bem como outras informacdes
contidas neste Prospecto, a luz de suas prdprias situacdes financeiras e objetivos de investimento.
Os riscos descritos abaixondo sdo os Unicos aos quais estao sujeitos os investimentos no Fundo e no
Brasil em geral. Os negécios, situacao financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e
materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam
atualmente de conhecimento da Administradora ou que sejam julgados de pequena relevancia neste
momento.

4.1.2. Os valores dos Ativos e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira sdo suscetiveis as
oscilacdes decorrentes das flutuacGes de precos e cotacGes de mercado, bem como das taxas de
juros e dos resultados de seus emissores. Nos casos em que houver queda do valor destes ativos, o
Patrimonio Liquido do Fundo podera ser afetado negativamente.

Adicionalmente, a carteira do Fundo podera vir a ter Ativos ou Ativos Financeiros com baixa ou
nenhuma liquidez, hipétese na qual o impacto dos riscos de mercado em relacdoa tais ativos pode
nao ser capturada pelos mecanismos convencionalmente utilizados para fins de precificacdo dos
ativos integrantes da carteira do Fundo, estando tais ativos sujeitos a movimentac¢Ges pontuais
atipicas e imprevisiveis que podem impactar negativamente o preco dos ativos na carteira do Fundo.

4.2. FATORES MACROECONOMICOS RELEVANTES

4.2.1. O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condicdes dos mercados de
titulos e valores mobiliarios, que sdo afetados principalmente pelas condi¢des politicas e econdmicas
nacionais e internacionais. Varidveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de
fatos extraordindrios ou situacdes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado
financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagcbes nas taxas de juros, eventos de
desvalorizacdo da moeda e mudangas legislativas, as quais poderdo resultar em perdas para os
cotistas. Naoserd devida pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo a Administradora e o Gestor,
qualguer indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, casoos Cotistas sofram qualquer
dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

4.3. RISCO RELATIVO AO PRAZO DE DURACAO INDETERMINADO

4.3.1. Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é
permitido o resgate de cotas, salvo na hipétese de liquidacao do Fundo. Caso os Cotistas decidam
pelo desinvestimento no Fundo, os mesmos terdo que alienar suas cotas em mercado secunddrio,
observado que os Cotistas poderdo enfrentar falta de liquidez na negociacdo das cotas no mercado
secundario ou obter precos reduzidos na venda das cotas.

4.4. RISCO REGULATORIO

4.4.1. A legislacdo aplicdvel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacdo, a Lei n? 8.668/93, a Instrucdo CVM n2 472/08, o CAdigo ANBIMA, leis
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tributarias, leis cambiais, leis que regulamentam investimentos estrangeiros em cotas de Fundos de
investimento no Brasil e instrugdes normativas e demais normas regulatdrias e de autorregulacdo,
esta sujeita a alteragdes. Ainda, poderdao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e
6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetaria e
cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas do Fundo, suas
condicdes de funcionamento, seu desempenho, bem como as condi¢bes para distribuicao de
rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de
recursos do e para o exterior.

4.4.2. Ainda, setor imobilidrio brasileiro estd sujeito a uma extensa regulamentacdo e
autorregulacdo expedidas por diversas autoridades federais, estaduais e municipais, que afetam as
atividades de aquisi¢do, incorporagao imobilidria, construcdo e reforma de imdveis. Dessa forma, a
aquisicdo e a exploracdo de determinados imdveis pelo Fundo poderdo estar condicionadas, sem
limitagdo, a obtencdo de licengas especificas, aprova¢do de autoridades governamentais, limitagGes
relacionadas a edificacGes, regras de zoneamento e a leis e regulamentos para protecdo ao
consumidor. Referidos requisitos e regulamentagdes atualmente existentes ou que venham a ser
criados poderdo implicar aumento de custos e limitar a estratégia de negdcios do Fundo, afetando
adversamente suas atividades, e, consequentemente, a rentabilidade dos cotistas. Adicionalmente,
existe a possibilidade das leis de zoneamento urbano serem alteradas apés a aquisicdo de um imoével
e antes do desenvolvimento do empreendimento imobilidrio a ele atrelado, o que podera acarretar
atrasos e/ou modificacbes ao objetivo comercial inicialmente projetado. Nessa hipdtese, as
atividades e os resultados do Fundo poderdao ser impactados adversamente e, por conseguinte, a
rentabilidade dos cotistas. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis
poderdo impactar os resultados do Fundo.

4.5. RISCO DE LIQUIDEZ E DESCONTINUIDADE DO INVESTIMENTO

4.5.1. Os Fundos de investimento imobilidrio sdao constituidos, por determinacdo legal, como
condominios fechados, ndo sendo admitido resgate das cotas. Os Cotistas poderdao enfrentar
dificuldades na negociacdo das cotas no mercado secundario. Além disso, o Regulamento estabelece
algumas hipoteses em que a assembleia geral de Cotistas podera optar pela liquidacdo do Fundo e
outras hipéteses em que o resgate das cotas podera ser realizado mediante a entrega aos Cotistas
dos Ativos e/ou Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo. Em ambas as situac8es, os
Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os Ativos e/ou os Ativos Financeiros recebidos
guando da liquidagao do Fundo.

4.6. RISCO DO USO DE DERIVATIVOS

4.6.1. Os Ativos e/ou os Ativos Financeiros a serem adquiridos pelo Fundo sdocontratados a taxas
pré-fixadas ou poés-fixadas, contendo condi¢Bes distintas de pré-pagamento. O Fundo tem a
possibilidade de utilizar instrumentos derivativos para minimizar eventuais impactos resultantes
deste descasamento, mas a contratacdo, pelo Fundo, dos referidos instrumentos de derivativos
poderd acarretar oscilagdes negativas no valor de seu Patriménio Liquido superiores aquelas que
ocorreriam se tais instrumentos ndo fossem utilizados. A contratagao deste tipo de operagao nao
deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da Administradora ou do Gestor, de qualquer
mecanismo de seguroou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneragdo das cotas do Fundo.
Ainda que exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e com exposicdo maxima limitada ao
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valor do Patriménio Liquido do Fundo, a contratacdo de operagdes com derivativos podera resultar
em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

4.7. RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE

4.7.1. Os atos que caracterizem situa¢Oes de conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10%
(dez por cento) das cotas do Fundo e entre o Fundo e o Representante de Cotistas dependem de
aprovacao prévia, especifica e informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos do inciso Xl
do artigo 18 da Instrucao CVM n.2 472. Quando da formaliza¢do de sua adesdo ao Regulamento, os
Cotistas manifestam sua ciéncia quanto a contratacdo, antes do inicio da distribuicdao das cotas do
Fundo, das seguintes entidades pertencentes ao mesmo conglomerado financeiro da
Administradora: (i) o Gestor, para prestacdo dos servicos de gestdo do Fundo e (ii) o coordenador
lider e instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, para prestacdo dos
servicos de distribuicdo de cotas do Fundo. Deste modo, ndo é possivel assegurar que as contratacdes
acima previstas nao caracterizardo situacées de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que
pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

4.8. RISCO DO INVESTIMENTO NOS ATIVOS FINANCEIROS

4.8.1. O Fundo podera investir nos Ativos Financeiros que, pelo fato de serem de curto prazo e
possuirem baixo risco de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.
Adicionalmente, pode nao ser possivel para a Administradora identificar falhas na administracdoou
na gestao dos Fundos investidos pelo Fundo, que poderdo gerar perdas para o Fundo, sendo que,
nestas hipdteses, a Administradora e/ou o Gestor n3o responderdo pelas eventuais consequéncias.

4.8.2. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de
execucdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou demanda e negociabilidade
inexistentes. Nestas condi¢cbes, a Administradora poderd enfrentar dificuldade de liquidar ou
negociar tais Ativos ef/ou Ativos Financeiros pelo preco e no momento desejados e,
consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo
negativa dos ativos poderd impactar o Patrimonio Liquido do Fundo.

4.9. RISCO JURIDICO

4.9.1. 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 legislagdo em vigor. Entretanto, em razao da pouca maturidade e da
falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de
operacdofinanceira, emsituacdes de stress podera haver perdas por parte dos Investidores emrazdo
do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual necessario no ambito da
estruturacdo da arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo.

4.9.2. Ainda, o Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos imdveis e
sociedades, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema
judicidrio brasileiro, a resolugao de tais demandas podera ndo ser alcangada em tempo razoavel.
Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo obtera resultados favordveis nas demandas judiciais
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relacionadas aos imdveis, sociedades e/ou titulos e valores mobilidrios objeto de investimento pelo
Fundo e, consequentemente, poderda impactar negativamente no patrimonio do Fundo, na
rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociacao das Cotas.

4.10. RISCO DO SETOR IMOBILIARIO

4.10.1. O Fundo poderad investir, direta ouindiretamente, em imdveis ou direitos reais, os quais estao
sujeitos aos seguintes riscos que, se concretizados, afetardo os rendimentos das Cotas. Eventual
desvalorizacdo do(s) empreendimento(s) investido(s) pelo Fundo, ocasionada por, ndo se limitando,
fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (i) mudanga de
zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja
possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis
no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando
sua valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas socioeconémicas que impactem
exclusivamente a(s) regido(des) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo,
o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre
outros, que resultem em mudangas na vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso comercial,
(iv) alteragOes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao(s)
empreendimento(s), e (v) restricdes de infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade
elétrica, telecomunicagdes, transporte publico, entre outros, (vi) a expropriacdo (desapropriacdo)
do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatorio nio reflita o agio e/ou a apreciacio
histdrica.

4.11. RISCO DE VACANCIA DOS IMOVEIS

4.11.1. Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo preponderante a exploracdao comercial dos
imodveis, direta ou indiretamente, a rentabilidade do Fundo poderd sofrer oscilacdo em caso de
vacancia de qualquer de seus espacos locdveis, pelo periodo que perdurar a vacancia.

4.11.2. Ainda, o Fundo podera ndo ter sucessona prospec¢dode locatarios e/ou arrendatarios do(s)
empreendimento(s) imobilidrio(s) nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que
podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante
menor de receitas decorrentes de loca¢do, 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 imdveis) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

4.12. RISCO DE CONCENTRAGCAO DA CARTEIRA

4.12.1. Caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverao ser observados
os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras
gerais sobre Fundos de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e
reenquadramento | estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo tera intima relacdo com a
concentracdo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentracdao, maior sera a chance de o
Fundo sofrer perda patrimonial.
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4.12.2. Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do
emissor do Ativo em questao, orisco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do
capital integralizado pelos Cotistas.

4.13. RISCOS DO PRAZO

4.13.1. Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo sdo aplica¢cGes, preponderantemente, de médio
e longo prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado secundario e o calculo de seu
valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcacdo a mercado. Neste
mesmo sentido, os Ativos e/ou Ativos Financeiros que poderdo ser objeto de investimento pelo
Fundo tém seu valor calculado através da marca¢do a mercado.

4.13.2. Desta forma, a realizacdo da marcacdo a mercado dos Ativos e dos Ativos Financeiros do
Fundo, visando ao cdlculo do Patriménio Liquido, pode causar oscilagcdes negativas novalor das cotas,
cujo calculo é realizado mediante a divisdo do Patrimonio Liquido pela quantidade de cotas emitidas
até entdo.

4.13.3. Assim, mesmo nas hipoteses de os Ativos e/ou Ativos Financeiros ndo sofrerem nenhum
evento de ndo pagamento de juros e principal, ao longo do Prazode Duragaodo Fundo, as cotas de
emissdodo Fundo poderdo sofrer oscilacdes negativas de preco, o que pode impactar negativamente
na negociagao das cotas pelo investidor que optar pelo desinvestimento.

4.14. RISCO DE CREDITO

4.14.1. Consiste no risco de os devedores dos Ativos e dos Ativos Financeiros e/ou das contrapartes
das transagdes do Fundo ndo cumprirem suas obriga¢des de pagamento (principal e juros) e/ou de
liquidacdo das operacdes contratadas. Ocorrendo tais hipéteses, o Patriménio Liquido poderda ser
afetado negativamente.

4.14.2. Considerando que o Fundo investira preponderantemente em CRI com risco corporativo, em
que o riscode crédito estd vinculado a um ou a poucos devedores, ou com risco pulverizado, em que
o risco de crédito poderd estar pulverizado entre uma grande quantidade de devedores, a
performance dos respectivos CRI dependerd da capacidade de tais devedores em realizar o
pagamento das respectivas obrigagdes, sendo que, em caso de inadimplemento por parte de tais
devedores, o Fundo poderd vir a sofrer prejuizos financeiros, que, consequentemente, poderdo
impactar negativamente a rentabilidade das cotas de emissdo do Fundo.

4.15. RISCO RELACIONADO AS GARANTIAS ATRELADAS AOS CRI

4.15.1. Oinvestimento em CRIinclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e
consequente execucdo ou excussdo das garantias vinculadas a respectiva emissdo e os riscos
inerentes a eventual existéncia de bens imdveis na composicdo da carteira, podendo, nesta hipdtese,
a rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um eventual processo de execug¢do ou excussdo das
garantias vinculadas aos CRI, poderd haver a necessidade de contratacao de consultores, avaliadores,
dentre outros custos, que deverao ser suportados pelo Fundo, na qualidade de titular dos CRI.
Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode ndo ser suficiente para suportar as

obrigacdes financeiras atreladasa tal CRI. Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucdo
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de garantias dos CRIpodera afetar negativamente o valor das cotas e a rentabilidade do investimento
no Fundo.

4.16. RISCO INERENTE A TITULARIDADE DE IMOVEISEM RAZAO DA EXECUCAO DE GARANTIAS

4.16.1. Caso o Fundo venha a deter iméveis em decorréncia de eventual processo de execucao ou
excussdo das garantias dos Ativos, o Fundo e os Cotistas estardo sujeitos aos fatores de risco
tradicionalmente atrelados a titularidade de bens imobilidrios, em razdo de sua localizacao,
destinagdo, uso e estrutura, incluindo, mas nao se limitando: risco de desapropria¢ao; risco de sinistro
e de inexisténcia ou insuficiéncia de seguro; risco de outras restri¢cdes de utilizacao de imovel pelo
poder publico; risco de contingéncias ambientais; e risco de desastres naturais e sinistro, o que
podera comprometer os rendimentos do Fundo.

4.17. COBRANCA DOS ATIVOS E DOS ATIVOS FINANCEIROS, POSSIBILIDADE DE APORTE
ADICIONAL PELOS COTISTAS E POSSIBILIDADE DE PERDA DO CAPITAL INVESTIDO

4.17.1. Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos Ativos e dos Ativos
Financeiros integrantes da carteira e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos
Cotistas sdao de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu
Patrimonio Liquido. O Fundo somente poderd adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou
extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu Patriménio Liquido,
caso os titulares das cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua ado¢do e/ou
manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos Ativos e
dos Ativos Financeiros, os Cotistas poderao ser chamados a aportar recursos ao Fundo, para assegurar
a adocdo e manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma
medida judicial ou extrajudicial serd iniciada ou mantida pela Administradora antes do recebimento
integral do referido aporte e da assuncdo pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos
necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia a que o Fundo venha a ser eventualmente
condenado. A Administradora, o Fundo e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em
conjunto ou isoladamente, pela ndao adogao ou manutengao dos referidos procedimentos e por
eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em
decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais
necessarias a salvaguarda dos direitos, garantias e prerrogativas do Fundo, caso os Cotistas deixem
de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Consequentemente, o
Fundo podera nao dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizacdo e, conforme o caso, o
resgate, em moeda corrente nacional, de suas cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas
até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

4.18. RISCO DE DESENQUADRAMENTO

4.18.1. Na hipdtese de ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo
involuntdrio, a CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a
convocacao de assembleia geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i)
transferéncia da administracaoou da gestdodo Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacdoa outro Fundo,
ou (iii) liquidagcdo do Fundo.

usn “in

4.18.2. A ocorréncia das hipéteses previstas nos itens “i” e “ii” acima podera afetar negativamente o

s

valor das cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii
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acima, ndoha como garantir que o preco de venda dos Ativos e dos Ativos Financeiros do Fundo sera
favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os cotistas conseguirdo reinvestir os
recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo
investimento nas cotas do Fundo.

4.19. RISCO AMBIENTAL

4.19.1. O Imodvel que compdem o patrimonio do Fundo ou que poderdo ser adquiridos no futuro
estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacdo, regulamentacido e demais questdes ligadas a meio
ambiente, tais como falta de licenciamentoambiental e/ou autorizacdo ambiental para operagdodos
imoveis e atividades correlatas (como, por exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de
telecomunicacdes, geracdo de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pogos
artesianos saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil,
Policia Federal e Exército), supressao de vegetacdo e descarte de residuos sdlidos; (ii) passivos
ambientais decorrentes de contaminac¢do de solo e aguas subterraneas, bem como eventuais
responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do
Fundo e dos imdveis que compdem o portfélio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas ambientais,
anteriores ou supervenientes a aquisicao dos imdveis que pode acarretar a perda de valor dos imdveis
ef/ou a imposicdo de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias
indiretas da regulamentacdo ou de tendéncias de negécios, incluindo a submissdo a restrigdes
legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes,
restricdes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia
destes eventos pode afetar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas.

4.20. RISCO DE NAO MATERIALIZAGAO DAS PERSPECTIVAS CONTIDAS NOS DOCUMENTOS DE
OFERTA DAS COTAS

4.20.1. Os prospectos, conforme aplicavel, contém e/ou conterdo, quando forem distribuidos,
informacdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, dos Ativos e dos Ativos Financeiros que
poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca dodesempenho
futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas.

4.20.2. Ainda a este respeito, cumpre destacar que a rentabilidade das cotas de emissdo do Fundo é
projetada para um horizonte de longo prazo, cuja concretizacdo estd sujeita a uma série de fatores
de risco e de elementos de natureza econdémica e financeira.

4.20.3. As perspectivas acerca dodesempenho futuro do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos
e dos Ativos Financeiros que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, do seu mercado de
atuacdo e situacdo macroecondmica nao conferem garantia de que o desempenho futuro do Fundo
seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das
tendéncias indicadas nos prospectos, conforme aplicavel.

4.21. RISCO RELACIONADO A POSSIBILIDADE DE O FUNDO ADQUIRIR ATIVOS ONERADOS

4.21.1. O Fundo, observada a recomendacao prévia do Gestor, podera adquirir empreendimentos

imobiliarios onerados em garantia a dividas do antigo proprietario ou de terceiros. Caso a garantia
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constituida sobre o imdvel venha a ser executada, o Fundo perderd a propriedade do ativo, o que
resultard em perdas ao Fundo e aos Cotistas.

4.22. RISCO RELACIONADO AS GARANTIAS DOS OUTROS ATIVOS

4.22.1. Considerando que o Fundo podera investir em Outros Ativos (o que inclui a possibilidade de
investimento em valores mobiliarios), o investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes,
orisco de inadimplemento e consequente execucdo das garantias outorgadas a respectiva operacdo
e os riscos inerentes a eventual existéncia de bens imdveis na composicdo da carteira Fundo,
podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo ser afetada.

4.22.2. Em um eventual processo de execug¢do das garantias dos CRI, podera haver a necessidade de
contratacdo de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na
qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgadaem favor dos CRI pode n3o ter
valor suficiente para suportar as obrigacdes financeiras atreladas a tal CRI.

4.22.3. Desta forma, uma série de eventos relacionados a execuc¢do de garantias dos CRI podera
afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

4.23. RISCO DE INEXISTENCIA DE QUORUM NAS DELIBERAGOES A SEREM TOMADAS PELA
ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

4.23.1. O Fundo poderd captar recursos adicionais no futuro através de novas emissdes de cotas por
necessidade de capital ou para aquisicdo de novos ativos. Na eventualidade de ocorrerem novas
emissoes, os Cotistas poderdoter suasrespectivas participacdes diluidas, uma vez que o Regulamento
do Fundo n3ao concede aos atuais Cotistas o direito de preferéncia na subscricdo de cotas.
Adicionalmente, a rentabilidade do Fundo pode ser afetada durante o periodo em que os respectivos
recursos decorrentes da emissdao de novas cotas ndo estivereminvestidos nos termos da Politica de
Investimento.

4.24. RISCO DE GOVERNANCA

4.24.1. Nao podem votar nas assembleias gerais de Cotistas, exceto se as pessoas abaixo
mencionadas forem os Unicos Cotistas ou mediante aprovacdo expressa da maioria dos demais
Cotistas na prépria Assembleia Geral de Cotistas ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a assembleia geral de Cotistas em que se dard a permissdo de voto: (i) a
Administradora ou o Fundo; (ii) os sdcios, diretores e funcionarios da Administradora ou do Fundo;
(iii) empresas ligadas a Administradora ou o Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; (iv) os
prestadores de servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; (v) o Cotista, na hipdtese de
deliberagao relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram para a
formacdodo patrimdnio do Fundo; e (vi) o Cotista cujointeresse seja conflitante com o do Fundo. Tal
restricdode voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nos incisos “i” a “iv’, caso estas decidam
adquirir cotas.

4.25. INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO
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4.25.1. Este Prospecto contém informacdes acerca do Fundo e do mercado imobilidrio, bem como
perspectivas de desenvolvimento do mercado imobilidrio que envolvem riscos e incertezas. No
entanto, ndo ha garantia de que o desempenho futuro seja consistente com as perspectivas. Os
eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias aqui indicadas.

4.25.2. Este Prospectocontém informacdes acerca do Fundo, do mercadoimobilidrio, dos ativos que
poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho
futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas.

4.25.3. Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas
deste Prospecto. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste
Prospecto.

4.26. RISCOS TRIBUTARIOS

4.26.1. AlLein.29.779/1999, estabelece que os Fundos de investimento imobilidrio devem distribuir,
pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos aos seus cotistas, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerradoem 30 de junho
e em 31 de dezembro de cada ano.

4.26.2. Nos termos da mesma lei, o Fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios
gue tenham como incorporador, construtor ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das
cotas emitidas pelo Fundo, sujeita-se a tributacdo aplicdvel as pessoas juridicas para fins de incidéncia
da tributacdo corporativa cabivel (IRPJ, Contribui¢do Social Sobre o Lucro Liquido —CSLL, Contribui¢cdo
ao Programa de Integracdo Social — PIS e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social —
COFINS).

4.26.3. Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplica¢des financeiras de renda
fixa e renda varidvel sujeitam-se a incidéncia do IR Retido na Fonte de acordo com as mesmas normas
aplicaveis as aplicagGes financeiras de pessoas juridicas (tributacdoregressiva de 22,5% (vinte e dois
inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze por cento), dependendo do prazo do
investimento) e tal fato poderd impactar negativamente na rentabilidade do Fundo, exceto em
relacdo as aplicacGes financeiras referentes a letras hipotecarias, certificados de recebiveis
imobiliarios, letras de crédito imobiliario e cotas de Fundos de investimento imobiliario admitidas
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado, nos termos da legislacdo
tributaria, podendo tal imposto ser compensado com aquele retido na fonte pelo Fundo quando da
distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas.

4.26.4. Ainda de acordo com a Lei n.2 9.779/1999, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos
guando distribuidos aos cotistas sdotributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo
obstante, de acordo com o artigo 32, paragrafo Unico, inciso I, da Lei n.2 11.033/2004, alterada pela
Lein.211.196, de 21 de novembro de 2005, haveraisencao do Imposto de Renda Retido na Fonte e
na Declaracdo de Ajuste Anual das Pessoas Fisicas com relacdo aos rendimentos distribuidos pelo
Fundo ao Cotista pessoa fisica, desde que observados, cumulativamente, os seguintes requisitos: (i)
o Cotista pessoa fisica ndoseja titular de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) das cotas
do Fundo; (ii) as respectivas cotas nao atribuirem direitos a rendimentos superiores a 10% do total
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de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (iv)
as cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdo
organizado. Dessa forma, caso seja realizada uma distribuicio de rendimentos pelo Fundo em
qualquer momento em que tais requisitos ndo tenham sido atendidos, os Cotistas estarao sujeitos a
tributacdo a eles aplicavel, na forma da legislacdo em vigor.

4.26.5. Adicionalmente, caso ocorra alteracdo na legislacdo que resulte em revogacdo ou restricdo a
referida isen¢do, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos poderdo vir a ser tributados no
momento de sua distribuicdo aos Cotistas, ainda que a apurac¢do de resultados pelo Fundo tenha
ocorrido anteriormente a mudanca na legislagao.

4.26.6. Assim, orisco tributdrio engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos,
extincdo de beneficio fiscal, majoracaode aliquotas, interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre
a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isen¢Ges vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

4.27. RISCOS RELATIVOS AOS CRI, AS LCI, AS LH E AS LIG

4.27.1. O governo federal com frequéncia altera a legislacdo tributdria sobre investimentos
financeiros. Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sdoisentas do pagamento de imposto de renda
sobre rendimentos decorrentes de investimentos em CRI, LCI, LH e LIG. Altera¢des futuras na
legislacdotributdria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI, das LCI, das LH e das LIG
para os seus detentores. Por for¢a da Lei n.2 12.024, de 27 de agosto de 2009, os rendimentos
advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos Fundos de investimento imobilidrio que atendam
a determinados requisitos igualmente sdo isentos do Imposto de Renda.

4.27.2. Eventuais alteracdes na legislacaotributdria, eliminando a isencdo acima referida, bem como
criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCl, as LHe as LIG, ou
ainda a criacdo de novos tributos aplicdveis aos CRI, as LCIl, as LH e as LIG, poderdo afetar
negativamente a rentabilidade do Fundo.

4.28. RISCO RELATIVO A NAO SUBSTITUIGAO DA ADMINISTRADORA

4.28.1. Durante avigéncia do Fundo, a Administradora ou o Escriturador poderdo sofrer intervengado
e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados,
destituidos ou renunciarem as suas fungdes, hipéteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de
acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo
aconteca, o Fundo serad liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao
Fundo e aos Cotistas.

4.29. RISCO DE PAGAMENTO DA TAXA DE PERFORMANCE E MULTA EM CASO DE DESTITUICAO
DO GESTOR SEM JUSTA CAUSA

4.29.1. O Fundo devera arcar com o pagamentoda Taxa de Performance ao Gestor, na hipétese de
o Gestor ser destituido por deliberacdo da Assembleia Geral de cotistas, que ndo seja decorrente do
descumprimento comprovado de suas obriga¢des assumidas no Regulamento, na legislagdo aplicavel
e no Contrato de Consultoria Especializada ou na eventualidade de modificagdo do Regulamento
visando a reducdo da Taxa de Performance ou sua forma de cobranca.
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4.29.2. Adicionalmente, o Fundo deverd pagar multa por conta da destituicdo do Gestor sem justa
causa, em valor equivalente a 24 (vinte e quatro) vezes da remuneracao a ser recebida pelo Gestor
considerando constante o valor de mercado do Fundo da data da Assembleia, conforme regra
descrita no Regulamento.

4.30. RISCOS DO DESEMPENHO PASSADO NAO INDICAR POSSIVEIS RESULTADOS FUTUROS

4.30.1. Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de
divulgacao 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 Coordenadoras tenham de qualquer forma participado, os Investidores devem
considerar que qualquer resultado obtido no passado nao é indicativo de possiveis resultados futuros,
e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro. Os
investimentos estao sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variacdo nas taxas de juros e
indices de inflagdo.

4.31. RISCOS DE LIQUIDEZ REDUZIDA DAS COTAS

4.31.1. O mercado secundario existente no Brasil para negociacdo de cotas de Fundos de
investimento imobilidrio apresenta baixa liquidez e ndo hd nenhuma garantia de que existird no
futuro um mercado para negociacdo das cotas que permita aos Cotistas sua alienagdo, caso estes
decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, os Cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda
das suas cotas no mercado secundario, ou obter pregos reduzidos na venda das cotas, bem como em
obter o registro para uma oferta secundaria de suas cotas juntoa CVM. Além disso, durante o periodo
entre a data de determinacdo do beneficidrio da distribuicdo de rendimentos, da distribuicdo
adicional de rendimentos ou da amortizagdo de principal e a data do efetivo pagamento, o valor
obtido pelo cotista em caso de negociagdo das cotas no mercado secundario podera ser afetado.

4.32. RISCO DE DESPESAS EXTRAORDINARIAS

4.32.1. O Fundo, como proprietario, direta ou indiretamente, dos imdveis, esta sujeito ao pagamento
de despesas extraordinarias com pintura, reformas, decoragdo, conservacdo, instalacdo de
equipamentos de seguranca, indeniza¢des trabalhistas, além de despesas decorrentes da cobranca
de aluguéis em atraso e a¢des de despejo, renovatdria, revisional etc. O pagamento de tais despesas
pode ensejar reducdo na rentabilidade das Cotas.

4.33. RISCO DE ALTERACOES NA LEI DE LOCAGOES

4.33.1. As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos
de cada um dos contratos de locagao firmados pelo Fundo. Dessa forma, casoa Lei de Locagbes seja
alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitacdo, com relagdo a
alternativas para renovacao de contratos de locacdo e definicdo de valores de aluguel ou alteracao
da periodicidade de reajuste), o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas poderdo ser afetados negativamente.

4.34. RISCO DE CHAMADAS ADICIONAIS DE CAPITAL
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4.34.1. Podera haver necessidade de novos aportes de capital, seja em decorréncia de deliberacado
em Assembleia Geral de Cotistas ou na hipdtese de patriménio liquido negativo do Fundo. Nestas
hipoteses, existe o risco de o Fundo ser liquidado antecipadamente, nos termos do Regulamento,
ocasido em que os Cotistas deverdo realizar aportes adicionais, sendo que tais aportes ndo serdo
remunerados pelo Fundo.

4.35. RISCO RELATIVO AO PRAZO DE DURAGAO INDETERMINADO DO FUNDO

4.35.1. Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é
permitido o resgate das Cotas. Sem prejuizo da hipétese de liquidacdo do Fundo, caso os Cotistas
decidam pelo desinvestimento no Fundo, deverdo alienar suas Cotas em mercado secundario,
observado que os Cotistas poderdo enfrentar baixa liquidez na negociacdo das Cotas no mercado
secundario ou obter precos reduzidos na venda das Cotas.

4.36. RISCO RELATIVO A EMISSAO DE NOVAS COTAS, O QUE PODERA RESULTAR EM UMA
DILUIGAO DA PARTICIPAGAO DO COTISTA

4.36.1. O Fundo podera captar recursos adicionais no futuro através de novas emissdes de Cotas por
necessidade de capital ou para aquisicdo de novos ativos. Na eventualidade de ocorrerem novas
emissoes, serad conferido aos Cotistas do Fundo o direito de preferéncia na subscricdo das novas
Cotas, nos termos do Regulamento. Entretanto, os Cotistas poderdao ter suas respectivas
participac¢ées diluidas, caso ndo exergam, total ou parcialmente, o respectivo direito de preferéncia.

4.37. RISCO RELATIVO A CONCENTRAGAO E PULBERIZACAO

4.37.1. Poderd ocorrer situacdo em que um Unico Cotista ou grupo de Cotistas venha a subscrever
parcela substancial da emissdo, passandotal Cotista ougrupo a deter uma posi¢do expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicdao dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha
possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista ou grupo majoritario em funcdo de
seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios, observado o plano
de oferta previsto no Prospecto de cada emissdao do Fundo, conforme o caso.

4.38. RISCO DECORRENTE DA PRESTAGAO DOS SERVICOS DE ADMINISTRAGCAO PARA OUTROS
FUNDOS DE INVESTIMENTO

4.38.1. A Administradora, instituicdo responsavel pela gestao dos ativos integrantes da carteira do
Fundo, presta ou podera prestar servicos de administracdo e gestaoda carteira de investimentos de
outros Fundos de investimento que tenham objeto similar ao objeto do Fundo. Desta forma, no
ambito de sua atuacdo na qualidade de administradora do Fundo e de tais Fundos de investimento,
é possivel que a Administradora acabe por decidir alocar determinados ativos em outros Fundos de
investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de
modo que ndo é possivel garantir que o Fundo deterd a exclusividade ou preferéncia na aquisicdode
tais ativos.

4.39. NAO EXISTENCIA DE GARANTIA DE ELIMINAGCAO DE RISCOS
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4.39.1. A realizacdo de investimentos no Fundo expde o investidor aos riscos a que o Fundo esta
sujeito, os quais poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples
consecucao do objeto do Fundo, assim como de motivos alheios ou exégenos, tais como moratdria,
guerras, revolugBes, mudancas nas regras aplicaveis aos Ativos e/ou aos Ativos Financeiros,
mudancas impostas a esses Ativos e/ou Ativos Financeiros, alteracdo na politica econdmica, decisbes
judiciais etc. Embora a Administradora mantenha sistema de gerenciamento de riscos das aplicacoes
do Fundo, ndo ha qualquer garantia de completa eliminagao da possibilidade de perdas para o Fundo
e para os Cotistas. Em condi¢des adversas de mercado, esse sistema de gerenciamento de riscos
podera ter sua eficiéncia reduzida.

4.40. RISCOS DE FLUTUAGOES NO VALOR DOS IMOVEIS INTEGRANTES DO PATRIMONIO DO
FUNDO

4.40.1. O valor do Imédvel que integra a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com
as flutuagdes de precos, cotagdes de mercado, oferta e procura e eventuais avaliagdes realizadas em
cumprimento a regulamentacdo aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de queda do valor do
imével, os ganhos do Fundo decorrente de eventual alienagdo dos imdveis, bem como o preco de
negociacdo das Cotas no mercado secundario poderdo ser adversamente afetados.

4.40.2. Como os recursos do Fundo destinam-se, preponderantemente, a aplicacdoem imdveis, um
fator que deve ser levado em consideracao com relagdo 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 econdbmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econémico
corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial econdmico da regido no
futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto
direto sobre o valor dos imdveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.

4.40.3. E caracteristica dos bens imdveis e das loca¢des, em especial, sofrerem variagdes em seus
valores em fun¢do do comportamento da economia como um todo. Deve ser destacado que alguns
fatores podem ocasionar o desaquecimento de diversos setores da economia, principalmente em
decorréncia das crises econdmicas, sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo do Brasil. Reflexos
como reducdo do poder aquisitivo e queda do fluxo de comércio externo podem ter consequéncias
negativas no valor do Imével- Alvo e de suas locagdes.

4.41. RISCO RELATIVOS AO PRE-PAGAMENTO OU AMORTIZAGAO EXTRAORDINARIA DOS
ATIVOS

4.41.1. Os Ativos poderao conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamentoou
amortizagdo extraordindria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo
em relacdoaos critérios de concentracao. Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificacdo
pelo Fundo de Ativos que estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, o Fundo
poderad ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade buscada pelo
Fundo, o que pode afetar de forma negativa o patrimoénio do Fundo e a rentabilidade das cotas do
Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pela Administradora ou pelo Fundo, todavia, qualquer multa
ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato
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4.42. CLASSE UNICA DE COTAS

4.42.1. O Fundo possui classe Unica de cotas, ndo sendo admitido qualquer tipo de preferéncia,
prioridade ou subordinacdo entre os Cotistas. O patrimonio do Fundo ndo conta com cotas de classes
subordinadas ou qualquer mecanismo de segregacao de risco entre os Cotistas.

4.43. VALOR DE MERCADO DAS COTAS

4.43.1. As cotas de emissdo do Fundo serdo admitidas a negociacdo em mercado de bolsa
administrado pela B3. O preco de negocia¢do das cotas depende do valor pelo qual os investidores
estaodispostos a vender e comprar as cotas de emissao do Fundo, que pode levar em consideracao
elementos decisdes que sdaoalheios ao controle da Administradora ou do Fundo. Adicionalmente, o
preco de negociacdo pode ndo guardar qualquer vinculo com a forma de precificacdao dos Ativos e
dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo, cujo procedimento de cdlculo serd realizado
de acordo com o manual de precificacdo adotado pelo CUSTODIANTE.

4.44. RISCOS RELACIONADOS A LEI ANTICORRUPGAO BRASILEIRA

4.44.1. A Lei Anticorrupcdo Brasileira, em vigor desde 01 de agosto de 2013, instituiu a
responsabilizagdo objetiva administrativa e civil de pessoas juridicas pela pratica de atos contra a
administracdo publica, nacional ou estrangeira. Isso significa que atos ilicitos definidos pela Lei
Anticorrupg¢ao Brasileira praticados por qualquer administrador, empregado, terceiros, prestadores
de servicos, dentre outros, vinculados as pessoas juridicas, ainda que sem o consentimento ou
conhecimento desta, podem sujeitar as pessoas juridicas as hipdteses de punibilidade previstas na
Lei Anticorrupgdo Brasileira, que incluem pagamento de multa de até 20% (vinte por cento) do
faturamento bruto do exercicio anterior ou, caso ndo seja possivel estimar o faturamento bruto, a
multa serd estipulada entre R$6.000,00 (seis mil reais) e R$60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais).
Além do pagamento de multa, a Lei Anticorrupg¢do Brasileira prevé também reparagao de danos,
perda de beneficios diretos ou indiretos (bens, direitos ou valores) ilicitamente obtidos, suspensdo
ou interdicdo de operagbes corporativas, dissolu¢gdo compulséria da pessoa juridica, proibicio de
receber incentivos, subsidios, subvencdes ou empréstimos de drgaos publicos, entre outros.

4.45. RISCO DE DISCRICIONARIEDADE DE INVESTIMENTO

4.45.1. O objetivo do Fundo consiste primordialmente na aplicagdo Cotas de Fll, podendo,
complementarmente, investir em outros Ativos Alvo, incluindo também, ainda que
excepcionalmente, a titularidade de bens imdveis, em decorréncia de liquidacdo ou de
procedimentos de cobranca e excussdo dos Ativos Alvo descritos nos incisos anteriores. Dessaforma,
o Cotista estard sujeito a discricionariedade do Administrador na selecdo dos ativos que serdao objeto
de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos Alvo e dos Ativos Financeiros
pelo Administrador, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas. Adicionalmente,
considerando a possibilidade de aplicacdoem CRI, o Fundo estara sujeitoaos riscos relativos a estes
ativos, tais como (i) a insuficiéncia das garantias outorgadas em favor de tais ativos; (ii) a deteriora¢ao
dos lastros afetados ao pagamento de tais ativos; e (iii) a hipdtese de vencimento antecipado cruzado
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com outras dividas de devedores, coobrigados ou contrapartes, podendo ocasionar, conforme o caso,
a reducgdo de ganhos ou mesmo perdas financeiras até o valor das operac¢des contratadas.

(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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5.

DA SITUAGAO FINANCEIRA

5.1. As informagdes referentes a situagao financeira do Fundo, as demonstragdes financeiras
(gquando houver), os informes mensais, trimestrais e anuais, nos termos da Instrugao CVM n2
472/08, sdo incorporados por referéncia a este Prospecto, e se encontram disponiveis para
consulta no seguinte website:

. COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informacdes Sobre Regulados”, clicar em “Fundos

de Investimento”, clicar em “Consulta a Informag¢des de Fundos”, em seguida em “Fundos de
Investimento Registrados”, buscar por “Zagros Multiestratégia”, acessar “Zagros Multiestratégia
Fundo de Investimento Imobilidrio”, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar as “Demonstracoes
Financeiras” (quando houver), o respectivo “Informe Mensal”, o respectivo “Informe Trimestral” eo
respectivo “Informe Anual”);

. Administradora: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
(neste website, clicar em “Administracdo Fiducidria”, em seguida, em “Fundos”, depois, em
“Pesquisar”, digitar “45.188.066/0001-95” e entdo, localizar os demais documentos
desejados).

OS INVESTIDORES DEVEM LER A SEGAO ‘FATORES DE RISCO’ NAS PAGINAS 53 A 67 DESTE
PROSPECTO,PARA CIENCIA DE CERTOS FATORES DE RISCO QUE DEVEM SER CONSIDERADOS COM
RELAGAO AO INVESTIMENTO NAS COTAS.
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6.

RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO
6.1. Relacionamento entre a Administradora com o Gestor.

A Administradora e o Gestor ndo possuem exclusividade na prestacdo dos servicos. Na datadeste
Prospecto, ndo existem entre a Administradora e o Gestor, relagcdes societdrias ou relagdes
comerciais relevantes. A Administradora e o Gestor nao identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢des de cada parte com
relagdo ao Fundo.

6.2. Relacionamento entre a Administradora com o Escriturador.

A Administradora e o Escriturador sdo empresas coligadas de um mesmo conglomerado financeiro,
sem qualquer relacdo de controle societdrio entre si, atuando nesta oferta exclusivamente como
contrapartesde mercado. A Administradora e o Escriturador naoidentificaram conflitos de interesses
decorrentes dosrelacionamentos acima descritos e asrespectivas atuacdes de cada parte com relacdo
ao Fundo.

6.3. Relacionamento entre a Administradora com o Auditor Independente.

O Administrador e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si, e o
relacionamento entre eles se restringe a atuagao como contrapartes de mercado. O Administradore
o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuac¢Oes de cada parte com relagdo ao Fundo.

6.4. Relacionamento entre a Administradora com o Custodiante.

A Administradora e o Custodiante sdo empresas coligadas de um mesmo conglomerado financeiro,
sem qualquer relacao de controle societdrio entre si, atuando nesta oferta exclusivamente como
contrapartesde mercado. A Administradora e o Custodiante ndoidentificaram conflitos de interesses
decorrentes dosrelacionamentos acima descritos e asrespectivas atua¢des de cada parte com relagdo
ao Fundo.
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7.

INFORMAGOES COMPLEMENTARES

Este Prospecto estard disponivel para os investidores no endere¢o da Administradora, bem como
poderdser consultado por meio da Internet nos websites:

0 Administradora: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
(neste website, clicar em “Administracdo Fiduciaria”, em seguida, em “Fundos”, depois, em
“Pesquisar”, digitar “45.188.066/0001-95” e entdo, localizar o Prospecto e os demais
documentos da Oferta);

0 Gestor: www.zagroscapital.com.br/-na pagina principal, clicar em “Atuacdo”, depois em
“Fundos”;
o) Na CVM: www.cvm.gov.br - na pagina principal, clicar na se¢do “Fundos de Investimento” e

depois digitar “Zagros Multiestratégia” e clicar em “Zagros Multiestratégia Fundo de
Investimento Imobilidrio” e depois em “Fundos.NET (Clique aqui)”, organizar os documentos
por “Categoria” e, por fim, clicarem “Prospecto” ou “Regulamento” e indicar a data de
referéncia;

0 Na B3: www.b3.com.br — na pdagina principal, clicar em “Produtos e Servigos”, em

“Negociacdo”, clicar em “Renda Varidvel”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicarem “Flls
listados”, localizar e clicar em “Zagros Multiestratégia Fundo de Investimento Imobilidrio”,
clicar em “Informacdes Relevantes”, e, depois, clicar em “Todos os documentos” e por fim
localizar e clicar em “Prospecto”.

Informag¢des complementares sobre o Fundo poderdo ser obtidas junto a Administradora, ao
Gestor, a CYM ou a B3.

Os investidores devem ler cuidadosamente, antes da tomada de decisdo de investimento, a se¢do
“Fatores de Risco”, nas pdginas 53 a 67 deste Prospecto, que contém a descrigdo de certos riscos
que podem afetar de maneira adversa o investimento nas Cotas.

Comissao de Valores Mobiliarios - CVM

Rio de Janeiro
Rua Sete de Setembro, 111 Sao F P.aU|.0
2°,3°, 5°, 6° (parte), 23°, 26° a0 34° Rua Cincinato Braga, 340 - 20, 30 e 40

Andares -Centro andaresEdificio Delta Plaza

CEP 20050-901 CEP 01333-010

Rio de Janeiro - RJ - Brasil Sdo Paulo - SP - Brasil

Telefone: 55 21 3554-8686 Telefone: 55 11 2146-2000
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8. COMPOSICAO E PARTICIPACAO ATUAL DOS COTISTAS DO FUNDO

A tabela abaixo descreve a composi¢ao, numero de participagdes e quantidade de Cotas detidas por
cadatipo de investidor, considerando a data base de 13 de marco de 2024.

Quantidade de
Valores
Mobiliarios
Integralizados
Pessoas fisicas 10 6.299.600,0000
Clubes de investimento
Fundos de investimento 5 40.160.000,0000

Entidades de previdéncia
privada

Companhias seguradoras
Investidores estrangeiros

Nimero de
Investidores

Instituicdes
intermediarias
participantes do
consorcio de distribuicdo

Instituicdes financeiras ligadas a
emissora e/ou aos participantes
do consércio

Demais institui¢cdes financeiras

Demais pessoas juridicas ligadas
A emissora e/ou aos
participantes do

consércio
Demais pessoas juridicas

Socios, administradores,
empregados, prepostos e
demais pessoas ligadas a
emissora e/ou aos participantes
do consorcio

Total Parcial 15 46.459.600,0000
Volume total 46.459.600,00
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ANEXO | - REGULAMENTO VIGENTE DO FUNDO
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