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Sao ofertadas, no ambito da segunda emissdo do Fundo (“Segunda Emissdo”), cotas de classe tnica (“Classe
Unica”), admitidas na B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO (“B3”), no cédigo de negociacio TJKB11 e
Cédigo ISIN BRTJKBCTF006 (“Cotas”).

A presente oferta ¢ intermediada pelo Administrador (quando referida na condi¢io de instituigdo intermediaria
da Oferta, Coordenador Lider, Coordenador Contratado ¢ por outras institui¢des intermedidrias autorizadas
a operar no mercado de capitais brasileiro, credenciadas junto a B3, contratadas pelo Coordenador Lider para
participarem do esforco de colocagio das Cotas junto aos Investidores (conforme definido abaixo)
(“Institui¢des Participantes”), sob o rito automatico e regime de melhores esfor¢os de colocagio, de acordo
com a Resolucio da Comissio de Valores Mobilidrios (“CVM”) n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada (“Resolugdo CVM 160”), a Resolucio n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada
(“Resolugdo CVM 175”), demais leis e regulamentagdes aplicaveis, bem como nos termos do regulamento do
Fundo (“Regulamento”), cuja versio vigente foi aprovada em 1° de novembro de 2023 e arquivada na CVM
na mesma data (“Oferta”).

A Oferta compreende a emissdo de até 800.000 (oitocentas mil) Cotas, no valor unitario de integralizacio de
R$ 267,25 (duzentos e sessenta e sete reais e vinte e cinco centavos) por Cota (“Prego de Emissdo”),
totalizando o montante de, inicialmente, até R$ 213.800.000,00 (duzentos e treze milhGes e oitocentos mil reais)
(“Montante Total da Oferta”), que deverdo ser acrescidos da Taxa de Estruturagdo e Distribuicio.

As Cotas objeto da Oferta serdo emitidas, subscritas e integralizadas pelo Pre¢o de Emissio, que sera acrescidas
da Taxa de Estruturacio e Distribuigdo (conforme definido a seguir). Caso seja distribuido o Montante Total
da Oferta, o custo unitario de distribuigdo, ou seja, o custo da Oferta dividido pelo numero de Cotas subscritas
no ambito da Oferta serd de R$12,75 (doze reais e setenta e cinco centavos) por Cota (“Custo Unitario de
Distribui¢ao”).

Preco de Emissiao (R$) Custo por Cota (RS) % em relacio ao valor | Valor Liquido por Cota
unitario da Cota R9)
280,00 12,75 4,55% 267,25

O Custo Unitario de Distribui¢do inclui toda e qualquer despesa relacionada a distribuicdo das Cotas e ao
registro da Oferta.



As Cotas do Fundo poderio ser admitidas para (i) distribuicdo e liquida¢io no mercado primario por meio do
Sistema de Distribuigdo de Ativos (“DDA”) e do Escriturador, conforme o caso; e (i) negociagao e liquidagio
no mercado secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio (“B3”);

Os custos de distribuicdo correspondes ao montante de R$ 12,75 (doze reais e setenta e cinco centavos) por
Cota, conforme secdo 2.5. deste Prospecto, o qual inclui toda e qualquer despesa relacionada a constitui¢ao do
Fundo, a distribuigdo das Cotas e ao registro da Oferta, serdo arcados pelos Investidores.

ADICIONALMENTE, OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO
“FATORES DE RISCO”, NO CAPITULO 3 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

O REGISTRO AUTOMATICO DA PRESENTE OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM,
GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE
A QUALIDADE DO FUNDO, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS. AS
INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO NAO FORAM ANALISADAS
PELA CVM. A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DOS
DOCUMENTOS DA OFERTA.

A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DO PROSPECTO E NEM DOS
DOCUMENTOS DA OFERTA

ESTE PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE
MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DO
COORDENADOR LIDER E DA CVM, CONFORME ITEM 153 DESTE PROSPECTO
DEFINITIVO.

Quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo, as Novas Cotas, a Oferta e este
Prospecto poderio ser obtidos junto 2 Administradora, 2 Gestora, ao Coordenador Lider e/ou CVM,
por meio dos enderegos, telefones e e-mails indicados neste Prospecto.

Os termos definidos neste Prospecto Definitivo terdo o significado atribuido na se¢ido “Definigdes”,
conforme Anexo I deste Prospecto.

A data deste Prospecto é de 23 de abril de 2024
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

A presente oferta consiste na oferta publica de distribuigdo de cotas da 2° (segunda) Emissdo do TJK RENDA
IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, insctito no CNPJ sob o n°
39.714.024/0001-48 (“Fundo”, “Cotas” ou “Cotas Classe Unica” ¢ “2* Emiss3o”, respectivamente), nos
termos deste Prospecto, submetida a registro perante a CVM sob o rito de registro automatico perante a CVM,
conforme previsto no artigo 26 da Resolugao da Comissio de Valores Mobilidrios (“CVM”) n° 160, de 13 de
julho de 2022, conforme alterada (“Resolugao CVM 160”), intermediada pelo Coordenador Lider, o qual sera
responsavel pela distribui¢do das Cotas da 2* Emissdo do Fundo durante o Periodo de Distribuigao.

A presente Oferta ¢ intermediada pela BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.,
com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida das Na¢des Unidas, n® 11.857 — conj. 111,
insctrita no CNPJ sob o n° 44.077.014/0001-89 (“Coordenador Lider”), o qual serd responsavel pela coloca¢io
das Cotas da 2* Emissao do Fundo durante o Periodo de Distribui¢éo, na qualidade de Coordenador Lider,
conforme indicado no Cronograma da Oferta, no Capitulo 4 deste Prospecto e contardi com a Galapagos
Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., instituicio financeira integrante do
sistema de distribuiciao de valores mobiliarios, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Avenida Reboucgas, n.° 3.507, 1° andar (parte), inscrita no CNPJ sob o n® 28.650.236/0001-92, na
qualidade de coordenador contratado ("Coordenador Contratado"), sendo o Coordenador Lider
em conjunto com o Coordenador Contratado denominados (“Coordenadores”) .

O Fundo ¢ administrado e gerido pela BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.,
com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida das Na¢oes Unidas, n® 11.857 — conj. 111,
insctita no CNPJ sob o n°® 44.077.014/0001-89 e credenciada como administradora de carteira de valores
mobiliarios, de acordo com o Ato Declaratério CVM n°® 1994, de 26 de maio de 1992 (“Administrador” e
“Gestor”). Suas Cotas serdo escrituradas pela BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
S.A (“Escriturador”) e custodiadas pela BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A,
acima qualificada (“Custodiante”).

Como resultado da Oferta, ap6s o pagamento do comissionamento e dos demais custos da Oferta, conforme
previsto no item 10.2. “Demonstrativo do custo da distribui¢do” constante deste Prospecto, os recursos
liquidos arrecadados com a integralizacio das Cotas no ambito das Chamadas de Capital serdo utilizados em
cumprimento a Politica de Investimentos do Fundo, respeitadas as disposi¢des contidas em seu Regulamento.

Para maiores informagdes sobre a politica de investimento do Fundo Investido, recomenda-se a leitura do item
11.1. “Politica de Investimento™.

2.1. Classe de Cotas

O Fundo possui classe unica de cotas que correspondem a fragdes ideais do Patriménio Liquido do FUNDO,
tém forma nominativa e sio mantidas em contas de depésitos em nome de seus titulares, conferindo os direitos
descritos no Regulamento. Todas as Cotas emitidas pelo FUNDO, garantem aos seus titulares direitos
patrimoniais, econdémicos e politicos idénticos, sendo certo que, em relagdo a estes Gltimos, o nimero de votos
por cotista, nas Assembleias, estard limitado a 10% (dez por cento) do total das cotas emitidas pelo FUNDO.

Desde que o respectivo Cotista se encontre adimplente com suas obrigacdes perante o Fundo, e observadas as
disposi¢Ges da regulamentacio aplicavel, cada Cota corresponderd a 1 (um) voto nas Assembleias Gerais de
Cotistas do Fundo (“Assembleia Geral”), observado o disposto na Resolu¢io CVM 175 e no Regulamento.

De acordo com o disposto no artigo 49 do Regulamento, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas,
salvo na hipétese de liquida¢do do Fundo, sendo permitidas a amortizacio e a distribuigdo de rendimentos nos

termos do previsto no Regulamento.

As caracteristicas das Cotas estdo descritas no Capitulo XIII do Regulamento do FUNDO.



2.2. Publico Alvo da Oferta

A Oferta terd como publico-alvo investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de
investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no
Brasil ou no exterior, vedada a coloca¢ao de Cotas para investidores ndo permitidos pela legislacio vigente.

O investimento no Fundo ¢ inadequado para investidores que busquem retorno de seus investimentos no curto
prazo ou que nio tenham aptidio aos riscos do mercado imobilidrio. Os potenciais investidores devem, antes
de tomar uma decisio de investimento nas cotas do Fundo, analisar cuidadosamente, todas as informagdes
disponiveis neste prospecto e, em particular, os fatores de risco, descritos no Capitulo XI do seu Regulamento.

2.3. Negociagio das Cotas

As Cotas do Fundo poderio ser admitidas para (i) distribuicdo e liquida¢io no mercado primario por meio do
Sistema de Distribuigdo de Ativos (“DDA”) e do Escriturador, conforme o caso; e (i) negociagao e liquidagio
no mercado secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio (“B3”);

Os adquirentes das Cotas que ainda ndo sejam Cotistas deverdo aderir aos termos e condi¢oes do Fundo por
meio da assinatura e entrega ao Administrador dos documentos por este exigidos, necessarios para o
cumprimento da legislacdo em vigor e efetivo registro como novos Cotistas.

O Cotista que desejar ceder e transferir suas Cotas, no todo ou em parte, seja a que titulo for, podera oferecé-las sem
que estas estejam sujeitas a procedimentos de preferéncia de aquisi¢io pelos demais Cotistas, observado que em
operagoes realizadas de forma privada qualquer transferéncia de Cotas esta sujeita a prévia e expressa anuéncia do
Administrador e dos Gestores, que deverdo submeter o adquirente das Cotas aos procedimentos de Krow-Your-
Client aplicaveis as entidades de seus tespectivos grupos econdémicos. A ndo aprovacio pelo Administradot e/ou
pelos Gestores em referidoprocesso importara na impossibilidade da transferéncia ou cessao das Cotas para o
adquirente pretendido.

Os intermediarios das negociagbes em mercados regulamentados sdo responsaveis pela verificacdo do
cumprimentodas restri¢ces descritas acima, nos termos do artigo 90 da Resolugao CVM 160.

2.4. Valor Nominal e Custo de Distribuigdo

As Cotas da Oferta serdo emitidas, subscritas e integralizadas pelo valor nominal unitario de R$ 280,00
(duzentos e oitenta reais)) (“Prego de Emissdo”), que ja indui o Custo Unitirio de Distribuicio (conforme
definido a seguir). Caso seja distribuido o Montante Total da Oferta, o custo unitario de distribuigdo, ou seja, o
custo da Oferta dividido pelo numero de Cotas referente a0 Montante Total da Oferta e subscritas no ambito
da Oferta sera de R$ 12,75 (doze reais e setenta e cinco centavos) por Cota (“Custo Unitario de
Distribuigdo”). O Custo Unitario de Estruturacio e Distribuicdo variard conforme a quantidade de Cotas
efetivamente distribuidas no dmbito dessa 2* Emissdo e sera integralmente pago com recursos advindos da
primeira Chamada de Capital a ser realizada pelo Fundo.

Estima-se que os recursos liquidos da Oferta, apés dedugdo das comissGes e das respectivas despesas, ¢
considerando a distribui¢io do Montante Total da Oferta, sejam de aproximadamente R$ 267,25 (duzentos e
sessenta e sete reais ¢ vinte e cinco centavos), correspondendo o custo de R$12,75 (doze reais e setenta e cinco
centavos) por Cota. Para informagoes detalhadas acerca das comissoes e despesas relativas a Oferta, veja o item
10.3.“Demonstrativo do Custo da Distribui¢io”, constante deste Prospecto.

2.5. Montante Total da Oferta

O montante inicial da Oferta ¢ de até 800.000 (oitocentas mil) Cotas, representando o valor inicial de até
R$ 213.800.000,00 (duzentos e treze milhdes e oitocentos mil reais). (“Montante Total da Oferta”).

Serd admitida a distribui¢do parcial das Cotas inicialmente ofertadas, nos termos do artigo 73 da Resolugao CVM
160, desde que subscrita a quantidade minima de 200.000 (duzentas mil) Cotas da 2* Emissdo, totalizando o
montante minimo de R$ 53.450.000,00 (cinquenta e trés milhdes e quatrocentos e cinquenta mil reais), com
base no Preco de Emissdo, para a manutengdo da Oferta (“Distribui¢do Parcial” e “Montante Minimo da
Oferta”). Caso o Montante Minimo da Oferta néo seja atingido a Oferta sera cancelada, sendo todos os Pedidos
de Subscricio automaticamente cancelados. A Oferta podera ser encerrada a qualquer momento pelo



Coordenador Lider, mediante solicitagdo dos Gestores, uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta. Para
maiores informacgdes, vide item 7.3.

Os Investidores devem ler atentamente o fator de risco “Risco de Distribui¢ao Parcial e ndo colocagao
do Montante Minimo da Oferta” no item 3.1.1. deste Prospecto Definitivo.

2.6. Quantidade de Cotas por Classe
As Cotas objeto da 2* Emissdo sio Cotas Classe Unica do Fundo.
2.7. Vedagio a Colocagao de Cotas para Pessoas Vinculadas em caso de Excesso de Demanda

Caso seja vetificado excesso de demanda superior em 1/3 (um tergo) ao Montante Inicial da Oferta, ndo serd
permitida a colocagdo de Cotas a Pessoas Vinculadas, e os Pedidos de Subscrigdo e ordens de investimento
firmados por Pessoas Vinculadas, Compromissos de Investimento e/ou os Boletins de Subscti¢io de Cotas
serdo automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolugaio CVM 160.

Para os fins deste Prospecto, sdo consideradas “Pessoas Vinculadas”, nos termos do artigo 2°, inciso X1I, da
Resolugaio CVM n° 35, de 26 de maio de 2021, e do artigo 2°, inciso XVI da Resolugio CVM 160, os
Investidores que sejam: (i) controladores, diretos e indiretos, ou administradores do Fundo, dos Gestores, do
Administrador ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos conjuges ou companheiros,
seus ascendentes, descendentese colaterais até o 2° grau; (if) administradores ou controladores do Coordenador
Lider, bem como seus respectivos conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o
2° grau, inclusive pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente, controladoras ou participem do controle
societario do Coordenador Lider; (iii) empregados, operadores e demais prepostos do Coordenador Lider, que
desempenhem atividades de intermediagdo ou de suporte operacional no dmbito da Oferta; (iv) agentes
auténomos que prestem servicos ao Coordenador Lider,desde que diretamente envolvidos na Oferta; (v) demais
profissionais que mantenham, com o Coordenador Lider, contrato de prestacio de servigos diretamente
relacionado a atividade de intermediac¢do ou de suporte operacionalno ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, diteta ou indiretamente, pelo Coordenador Lider ou por pessoas aele vinculadas, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (vii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas
nos itens “ii” a “v” acima; e/ou (viii) fundos de investimento cuja maiotia das cotas pertenca aPessoas
Vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por terceiros que nao sejam Pessoas Vinculadas.

A vedagdo mencionada no pardgrafo anterior nio se aplica aos Gestores, para fins de cumprimento ao disposto
no artigo 10°, §1°, 11, “c”, da Resolugio CMN 4.963, pelo que os Gestores, ou gestoras ligadas ao seu respectivo
grupo econoémico, deverdo manter uma parcela de, no minimo, 5% (cinco por cento) do Capital Subscrito do
Fundo durante o Prazo de Duragdo do Fundo, observado o disposto na referida resolugdo e suas posteriores
alteracoes. Na ausénciade colocacio para Pessoas Vinculadas, caso a demanda remanescente seja inferior ao
Montante Inicial da Oferta, a colocagio das Cotas para Pessoas Vinculadas podera ocorrer limitada ao necessario
para perfazer o Montante Inicialda Oferta, desde que preservada a colocagio integral junto a pessoas nio
vinculadas das Cotas por elas demandados.

A participagdo de pessoas vinculadas na subscricio e integralizagdo das Cotas pode afetar
negativamente a liquidez das cotas no mercado secundario. Para maiores informagdes veja o item 8.12
“Procedimentos da Oferta” o fator de risco “Participagdao de Pessoas Vinculadas na Oferta” na pagina 22
deste Prospecto Definitivo.

2.8. Subscrigido e Integralizagdo das Cotas

No ato da subscri¢io de Cotas, cada subscritor devera (i) assinar o respectivo Boletim de Subscricio, (ii) assinar
o Compromisso de Investimento, (iii) assinar o termo de adesdo e ciéncia de risco ao Regulamento, e (iv) se
comprometer, de forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas em Chamadas de
Capital que venham a ser realizadas pelo Administrador, nos termos do Regulamento, do Compromisso de
Investimento e deste Prospecto.

As Cotas serdo integralizadas pelo respectivo Preco de Emissdo, mediante Chamadas de Capital realizadas pelos
Gestores em moeda corrente nacional, na forma estabelecida no Boletim de Subscri¢ido e no Compromisso de
Investimento.



Cada Investidor devera subscrever e integralizar, no ambito da Oferta, a quantidade minima de 1 (uma) Cotas
no dmbito da Oferta, totalizando um investimento minimo por Investidor de R$ 280,00 (duzentas e oitenta
reais).

Para maiores informagdes, veja o item 2.8 “Subscrigio e Integralizagido das Cotas” deste Prospecto.
2.9. Subscrigiao Condicionada

Nos termos do artigo 74 da Resolugio CVM 160, os Investidores que desejarem subscrever Cotas no Periodo
de Distribuigdao da Oferta, poderdo optar por condicionar sua adesdo a Oferta a colocagio (i) do Montante
Inicial da Oferta; ou (ii) de montante igual ou maior ao Montante Minimo da Oferta.

No caso do item “(ii)” acima, uma vez colocado o Montante Minimo da Oferta ou montante indicado pelo
Investidor, conforme o caso, o Investidor recebera a totalidade das Cotas objeto de seu Pedido de Subscrigio.

Para maiores informag6es sobre a destinagdo dos recursos da Oferta, inclusive em caso distribuigao
parcial das Cotas, veja o item 11.1 “Politica de Investimento”, deste Prospecto Definitivo.

2.10. Breve Resumo das Principais Caracteristicas do Fundo

ESTA SUBSECAO E APENAS UM RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DO
FUNDO. AS INFORMACOESCOMPLETAS ESTAO NO REGULAMENTO E NOS DEMAIS
DOCUMENTOS DA OFERTA. LEIA O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA. A
LEITURA DESTA SECAO NAO SUBSTITUI A LEITURA DO REGULAMENTO.

2.10.1. Prazo de Duragio
O Fundo terd prazo de duragio por prazo indeterminado.
2.10.2. Publico-Alvo do Fundo

O Fundo ¢ destinado a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de
investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no
Brasil ou no exterior, vedada a coloca¢ao de Cotas para investidores ndo permitidos pela legislacio vigente.

O investimento no Fundo ¢ inadequado para investidores que busquem retorno de seus investimentos no curto
prazo ou que nio tenham aptidio aos riscos do mercado imobilidrio. Os potenciais investidores devem, antes
de tomar uma decisio de investimento nas cotas do Fundo, analisar cuidadosamente, todas as informagdes
disponiveis no Regulamento e, em patticular, os fatores de risco, descritos no Capitulo XI do Regulamento.

2.10.3. Objetivo do Fundo

O Fundo tem por objeto a aplicacio em investimentos de natureza imobilidria, conforme listados nos Artigos
24 ¢ 25 de seu Regulamento, nos termos da legislacdo aplicavel, observando-se as formalidades estabelecidas
no seu Regulamento e em sua na politica de investimento.

2.10.4. Politica de Investimento

Os recursos do FUNDO serio aplicados, sob a administragio do Administrador, de forma a proporcionar ao
cotista uma remunera¢io compativel com os riscos do investimento realizado, em atendimento aos seus
objetivos, nos termos do Artigo 24, observando a seguinte politica de investimentos: i. os investimentos
imobiliarios do FUNDO serao realizados preponderantemente a longo prazo e sobretudo auferir ganhos de
capital e rendas, através da venda, locagdo, arrendamento ou exploragio do direito de superficie dos iméveis
integrantes do seu patrimonio; (i) compra e venda de bens imdveis; e (iii) aquisicdo de titulos e valores
mobilidrios de emissores cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento
imobiliarios; ii. o FUNDO podera participar subsidiariamente de operagGes de securitizacdo de recebiveis
oriundos de ativos integrantes de seu patriménio, que possam ser utilizados como lastro em operagoes dessa
natureza, na forma da legislacdo vigente; iii. nas opera¢des nas quais o FUNDO venha a participar, seja através
de venda dos ativos, cessio de diteitos e/ou créditos otiundos de venda, locagio ou diteito de superficie de
seus iméveis, ou ainda como originador dos titulos a serem securitizados, a0 Administrador, a seu critério,
podera submeter a aprovacio da Assembleia a possibilidade de alterar ou cancelar a programagio estabelecida
para integralizacdo das cotas emitidas, se for o caso, sempre que entender que tal medida seja de interesse dos



cotistas; iv. o FUNDO podera locar ou arrendar ativos imobilidrios integrantes de seu patriménio a qualquer
um de seus cotistas, empreendedores ou terceiros, sob a condigio expressa de que em tais contratos prevalecam
as condi¢bes de mercado, restando resguardados os interesses do FUNDO e de seus cotistas; v. as
disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, ndo estejam aplicadas nos ativos alvo, nos
termos deste Regulamento, deverio ser aplicadas em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados de liquidez compativel com as necessidades do FUNDO; vi. o FUNDO pode manter
patcela do seu patriménio permanentemente aplicada em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda
fixa, publicos ou privados, para atender suas necessidades de liquidez; vii. o FUNDO podera realizar
investimentos objetivando auferir rendimentos em letras hipotecarias (“LH”); letras de crédito imobiliario
(“LCI”); certificado de recebiveis imobiliarios (“CRI”); cotas de outros fundos de investimento imobilidtio;
acoes ou cotas de sociedades cujo unico propdsito se enquadre nas atividades permitidas aos fundos de
investimentos imobilidtios; viii. o FUNDO, também, poderd realizar investimentos de longo prazo, em iméveis
comerciais localizados no territorio brasileiro, em construgio ou considerados performados, que apresentem
potencial de renda ou valorizag¢io, em condi¢Ges de rentabilizar o investimento seja com recursos provenientes
dos cotistas, seja com recursos advindos da venda, locagdo, arrendamento ou negociagdo dos iméveis e
empreendimentos imobilidrios objeto de investimento do FUNDO, desde que previamente aprovados pela
Assembleia; e ix. o FUNDO podera investir, ainda, em eventuais expansdes e revitalizagdes dos
empreendimentos, com vistas a4 sua exploragdo comercial através de locagio, arrendamento ou alienagdo de
partes do empreendimento a terceiros.

2.10.5. Distribui¢des aos Cotistas

Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerdo do resultado obtido em razdo de suas atividades. Os
pagamentos de proventos (rendimentos e amortiza¢do) realizados por meio da B3 seguirdo os seus prazos e
procedimentos, e abrangerdo todas as Cotas nesta custodiadas eletronicamente, de forma igualitiria, sem
distin¢do entre os Cotistas.

O Administrador distribuira, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados, calculados com
base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balan¢o semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano, preservadas as provisdes financeiras que, a critério do Administrador,
de forma justificada, sejam necessarias para o cumprimento das obriga¢oes financeiras do Fundo (“Resultado
Operacional Disponivel”).

Os rendimentos auferidos no semestre poderio ser distribuidos aos Cotistas, mensalmente, sempre até o 10°
(décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo FUNDO, a titulo de antecipacio
dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado ndo distribuido
como antecipacio serd pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis apds o encerramento dos balangos
semestrais, podendo referido saldo ter outra destinacio dada pelo Gestor.

2.10.6. Taxas do Fundo

Serdo devidas pelo Fundo aos seus prestadores de servigo (i) Taxa de Administragio.

Taxa de Administracio

Pela administragio do FUNDO, nela compreendida as atividades de administragio do FUNDO, gestio,
tesouraria, escrituracio, controle e processamento dos titulos e valores mobilidrios integrantes de sua carteira,
o FUNDO pagard ao Administrador uma Taxa de Administracio composta de trés partes: i.- a primeira parte
sera equivalente ao valor dos servicos de escrituragdo de cotas; ii.- a segunda equivalente aos servicos de
controladoria e contabilidade do Fundo, iii.- a terceira equivalente a 0,60% (sessenta centésimos por cento) ao
ano, sobre o Patriménio Liquido do FUNDO, aplicado e pago mensalmente a razio de 1/12 avos, observado
o valor minimo mensal de R$ 30.000,00 (trinta mil reais), valor este que serd atualizado anualmente, a partir de
1° de novembro de 2020, pela variacio positiva do IGP-M (indice Geral de Precos do Mercado)(“IGP-M”),
sendo que a primeira e a segunda parte corresponderio aos valores designados nos respectivos instrumentos
celebrados entre a Administradora e os prestadores destes servigos, cujas copias encontrar-se-do disponiveis na
sede da Administradora. Pelos servigos de gestdo, da Taxa de Administracio serd destinado ao Gestor patte a
ser definida entre o Administrador e o Gestor, a titulo de taxa de gestio.

A Taxa de Administracio deve ser paga mensalmente, por perfodos vencidos, até o 2° (segundo) dia atil do més
subsequente ao da prestacio dos servigos.



Nio estao incluidas na Taxa de Administragdo as despesas e os custos relativos a transferéncia da propriedade
fiduciaria dos bens e direitos sobre os ativos integrantes do patriménio do Fundo, bem como as despesas
relativas ao processo de liquidacio do Fundo, os quais serdo arcados pelo Fundo.

2.10.7. Assembleia Geral de Cotistas

Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas, deliberar sobre as matérias elencadas no Artigo 30 do
Regulamento, as quais foram estabelecidas em conformidade com o Artigo 70 da Parte Geral da Resolugao
CVM 175.

A convocag¢do da Assembleia Geral de Cotistas, pelo Administrador far-se-4 mediante correspondéncia por
correio eletronico (e-7zatl) e disponibilizada na pagina do Administrador na rede mundial de computadores, da
qual constardo, obrigatoriamente, o dia, hora e local em que sera realizada tal Assembleia Geral e ainda, de
forma sucinta, os assuntos a serem tratados.

Salvo motivo de forca maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-4 no local onde o Administrador tiver
a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar correspondéncia encaminhada por correio
eletronico, enderecada aos Cotistas indicardo, com clareza, o lugar da reuniio.

Independentemente das formalidades previstas no Artigo 33 do Regulamento, sera considerada regular a
Assembleia Geral de Cotistas a que compatecerem todos os Cotistas.

A Assembleia Geral de Cotistas serd instalada com a presenca de pelo menos 01 (um) Cotista, sendo que as
delibera¢des poderio ser realizadas mediante processo de consulta formal, por meio de correspondéncia escrita
ou eletronica (e-mail), a ser realizado pelo Administrador junto a cada Cotista do Fundo, correspondendo cada
Cota ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas.

As deliberagGes serdo tomadas por maioria dos votos dos Cotistas presentes, ressalvada as deliberagGes relativas
as matérias previstas nos incisos (b), (c), (¢), (f), (h), (k) e () do Paragrafo 1° do Artigo 30 do Regulamento,
dependerio de aprovagdo por maioria de votos, dos cotistas presentes emAssembleia Geral de Cotistas, por
Cotas que representem: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o FUNDO
tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o FUNDO tiver até
100 (cem) Cotistas.

2.10.8. Novas Emissdes e Cotas

O Administrador podera, apds recomendagio do Gestor, emitir novas cotas sem necessidade de prévia
deliberacio mediante a Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitado ao Capital Autorizado.

Ap6s a subscricdio de Cotas por qualquer Cotista, eventuais novas emissdes de Cotas além do Capital
Autorizado somente poderdo ocorrer mediante deliberagdo em aprovagdo da Assembleia Geral de Cotistas,
sem limitagdao de valor, a qual deverd, conforme orientacdo do Administrador, fixar o preco de emissdo das
novas Cotas, o qual ndo podera ser inferior (i) ao valor nominal das Cotas da Primeira e Segunda EmissGes e
(ii) ao valor contabil da Cota na respectiva data de deliberagdo da nova emissdo. Apds a subscri¢do de Cotas
por qualquer Cotista, eventuais novas emissoes de Cotas poderdo ocorrer por meio de ato do Administrador,
limitado ao montante do Capital Autorizado.

Os Cotistas do Fundo o terdo direito de preferéncia em relagio as novas emissoes de Cotas realizadas nos
termos do seu Regulamento do Fundo.

2.10.9. Liquidagio do Fundo

O Fundo poderi ser liquidado ou dissolvido, exclusivamente por meio de deliberagdo dos cotistas reunidos
em Assembleia Geral, nos termos do artigo 30 de seu Regulamento.

O Fundo entrard em liquidagdo em caso de alienacio da totalidade dos Iméveis-Alvo ou dos direitos reais
sobre os Iméveis-Alvo ou em caso de delibera¢io por meio da Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do
Regulamento. Sdo ainda eventos de liquidagio antecipada, independentemente de deliberacio em Assembleia
Geral de Cotistas: (a) descredenciamento, destituicdo, ou rentincia do Administrador ou do Gestor, caso, no
prazo maximo de 90 (noventa) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral convocada para o fim de
substitui-lo ndo alcance quérum suficiente ou ndo delibere sobre a liquida¢do ou incorporacio do Fundo; (b)
ocorréncia de Patrimoénio Liquido negativo apds consumidas as reservas mantidas no Patriménio Liquido do



Fundo, bem como ap6s a aliena¢do dos demais ativos da carteira do FUNDO; e (c) caso ndo ocorra a referida
alteracdo do mercado de balcio organizado para a bolsa de valores até o final do Periodo de Desinvestimento.

Na hipétese de liquidagio do Fundo, os titulares de Cotas terdo o direito de partilhar o patriménio na
proporcio das Cotas detidas na data de liquidagdo, sendo vedado qualquer tipo de preferéncia,prioridade ou
subordinagio entre os titulares de Cotas. Sendo certo que, nesses casos, a entrega de ativos em pagamento
aos Cotistas deve ser realizada fora do ambiente operacional da B3.

2.10.10. Solugdo de Controvérsias — Arbitragem

Os desentendimentos, duvidas ou conflitos oriundos da interpretagio e/ou implementacio do disposto no
Regulamento e nos demais documentos do Fundo e/ou da Oferta e que nio possam ser solucionados
amigavelmente, serdo solucionados por meio de arbitragem, nos termos do Artigo 78 do Regulamento, sendo
certo que exclusivamente para a obtenc¢do das medidas cautelares ou de urgéncia,antecedentes 2 instituicdo de
arbitragem, bem como a execugio da sentenga arbitral, se necessario, fica eleito o foro da Comarca de Sio Paulo,
Estado de Sao Paulo.



3. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando sua
propriasituagdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as
informagdesdisponiveis neste Prospecto e no Regulamento, inclusive, mas nio se limitando, aquelas relativas
a0 objetivo do Fundo, Politica de Investimento, composi¢do da sua Carteira e aos fatores de risco descritos a

seguif.

As aplicagdes realizadas no Fundo e pelo Fundo nio contam com garantia do Administrador, dos Gestores do
Coordenador Lider, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC ou de qualquer mecanismo de seguro, podendo
ocorret,inclusive, perda total do patriménio do Fundo e, consequentemente, do capital investido pelos Cotistas.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito,
risco sistémico, condi¢des adversas de liquidez e negociagio atipica nos mercados de atuacio e, ainda que o
Administrador mantenha sistema de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminacio da
possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

O Fundo, o Fundo Investido, as Sociedades Investidas, os Outros Ativos e os ativos de sua carteira estao
sujeitos, dentre outros, aos seguintes fatores de risco:

3.1 Riscos relacionados a Oferta
3.1.1. Riscos de Maior Materialidade
1) Risco de Distribuigdo Parcial e ndo Colocagio do Montante Minimo da Oferta: No dmbito

da Oferta, sera admitida a Distribui¢io Parcial das Cotas ofertadas, nos termos dos Artigos 73 e 74 da Resolugio
CVM 160. Em casode Distribuigdo Parcial, ndo haverd abertura de prazo para desisténcia, nem para
modificagdo dos Boletins de Subscri¢io. Caso o Montante Minimo da Oferta nio seja atingido, a Oferta sera
cancelada, sendo todos os Pedidos de Subscricio cancelados. Para maiores informacdes, vide o item 7.3
“Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos Artigos 69 e 70 da Resoluc¢io CVM 160 a respeito da
eventual modificagdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor” na pagina 35 deste
Prospecto Definitivo. Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, mas ndo seja atingido
o Montante Inicial da Oferta, o Fundo terd menos recursos para investir diretamente em cotas classe B do
Fundo Investido, podendo impactar negativamente na rentabilidade das Cotas.

2) Risco relacionado ao cancelamento da Oferta: Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja
alcancado no ambito da Segunda Emissdo, a Oferta sera cancelada pelo Administrador. Nessa hipotese, os valores
eventualmente depositados pelos Investidores serdo devolvidos integralmente, no prazo de até 10 (dez) Dias
Uteis, de acordo com os Critérios de Restituicio de Valores.

3) Risco de diluigdo imediata no valor dos investimentos dos Cotistas: Tendo em vista que a
presente Oferta compreende a distribui¢do de novas cotas de um fundo de investimento que ja se encontra em
funcionamento e que realizou uma emissdo anterior de cota, os Investidores que aderirem a Oferta estdo sujeitos
a sofrer dilui¢do imediatano valor de seus investimentos caso o Preco de Emissdo seja superior ao valor
patrimonial das Cotas no momento da realizacio da integralizacdo das Cotas objeto desta 2* Emissdo, o que
pode acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas. O Fundo podera realizar novas emissoes de cotas com vistas ao
aumento de seu patrimoénio e financiamentode investimentos. Os Cotistas terdo o direito de preferéncia na
subscricio das novas Cotas e, caso ndo o exercam, poderd existit uma diluigdo na sua participacio,
enfraquecendo o poder decisério destes Cotistas sobre determinadas matérias sujeitas a Assembleia Geral de
Cotistas.

4) Risco em fungdo da auséncia de analise prévia pela CVM: A Oferta foi registrada por meio do
rito automatico previsto na Resolugao CVM 160, de modo que este Prospecto os demais documentos da Oferta
ndo foram, nem serdo objeto de andlise prévia por parte da CVM. Os Investidores interessados em investir nas
Cotas devem ter conhecimento sobre os tiscos relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para
conduzir sua propriapesquisa, avaliagdo e investigacdo independentes sobre a situa¢do financeira e as atividades
do Fundo.



3.1.2. Riscos de Média Materialidade

1) Risco de Potencial Conflito de Interesses entre Coordenador Lider, Gestores e
Administrador: Considerando que o Coordenador Lider, Gestores e o Administrador pertencem ao mesmo
grupo economico, poderd existit um Conflito de Interesses no exercicio das atividades de administragao do
Fundo, bem como na distribuigdo das Cotas da Primeira Emissao, uma vez que a avaliagio do Administrador
sobre a qualidade dos servigos prestados no ambitoda Oferta, bem como a eventual decisio de rescisao do
Contrato de Distribuicdo, poderio ficar prejudicadas pela relagio societaria que envolve as empresas.

2) Participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta: Nos termos da regulamentagio em vigor, podera
ser aceita a participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda superior
em 1/3 (um ter¢o) 2 quantidade de Cotas objeto da Oferta (sem considerar as Cotas Adicionais), ndo seta
permitida a colocagdo de Cotas a Pessoas Vinculadas, Compromissos de Investimento e os Boletins de
Subscri¢do firmados por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos do Artigo 56 da
Resolugaio CVM 160. A participagido de Pessoas Vinculadas na Oferta podera promover redugio da liquidez
das Cotas do Fundo no mercado secundario.

3.2. Riscos relacionados as Cotas e ao Fundo
3.2.1. Riscos de Maior Materialidade
1) Risco de concentragido da carteira do FUNDO: O Fundo destinara os recursos captados para

a aquisi¢do do Imével-Alvo e/ou direitos reais sobre tal imével e/ou Outros Ativos que integrario o pattiménio
do Fundo, de acordo com a sua politica de investimento, observando-se ainda que poderio ser realizadas novas
emissoes, tantas quantas sejam necessarias, com colocagoes sucessivas, visando permitir que o Fundo possa
adquitit o Imével-Alvo e/ou direitos reais sobre tal imével. O Fundo ird adquirir apenas o Imével-Alvo e/ou
direitos reais sobre tal imével, o que gerara uma concentra¢io da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto
aos riscos inerentes a demanda existente pela locagdo ou arrendamento do Imével-Alvo, considerando ainda
que ndo hd garantia de que todas as unidades do Imével-Alvo a ser adquirido estardo sempre locadas ou
arrendadas.

2) Risco de rescisdo de contratos atipicos de locagio e revisdo do valor do aluguel - Apesar de
os termos e condi¢oes dos contratos atipicos de locagdo, que serdo eventualmente celebrados pelo Fundo, serem
objeto de livre acordo entre o Fundo e os respectivos locatarios, nada impede eventual tentativa dos locatarios
de questionar juridicamente a validade de tais clausulas e termos, questionando, dentre outros, os aspectos
abaixo: (a) rescisio do contrato de locagido pelos locatarios previamente a expiragdao do prazo contratual, com
devolucio do imével objeto do contrato atipico de locagdo. Embora venha a constar previsdo no referido
contrato do dever do locatario de pagar a indenizacdo por rescisio antecipada imotivada, estes poderdo
questionar o montante da indenizagdo, ndo obstante o fato de tal montante ter sido estipulado combase na
avenga comercial; e (b) revisio do valor do aluguel, alegando que o valor do aluguel nio foi estabelecido em
fungio de condi¢bes de mercado de locagdo e, por conseguinte, ndo estar sujeito as condi¢Ses previstas no
Artigo 19 da Lei n° 8.245, para fins de revisio judicial do valor do aluguel. Em ambosos casos, eventual decisdo
judicial que néo reconhe¢a a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condigGes do contrato
atipico de locagdo em funcido das condigbes comerciais especificas, aplicando a Lei n® 8.245 a despeito das
caracteristicas e natureza atipicas do contrato atipico de locagdo, podera afetar negativamente o valor das cotas
do Fundo.

3) Riscos ambientais — Ainda que o Imével-Alvo venha a situar-se em regides urbanas dotadas de
completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo vendavais, inunda¢des ou os
decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da rede publica, acarretando
assim na perda de substincia econémica do imével situado nas proximidades das areas atingidas por estes.

4) Risco de sinistro - No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis que comporio
o patriménio do FUNDO, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de
pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice exigida, bem como as indenizag¢Ges a
serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as
condig¢Ges gerais das apdlices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis ndo segurados,o
Administrador podera ndo recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou
indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e nacondi¢io
financeira do Fundo.



5) Riscos de desvalorizagido do Imovel-Alvo e condigdes externas - Propriedades imobiliarias estio
sujeitas a condigbes sobre as quais o Administrador do Fundo nio tem controle nem tampouco pode influir
ou evitar. O nivel de desenvolvimento econoémico e as condi¢oes da economia em geral poderdo afetar o
desempenho do Imével-Alvo que integrara o patrimoénio do Fundo, consequentemente, a remuneracio futura
dos investidores do Fundo. O valor do Imével-Alvo e a capacidade do Fundo em realizar a distribui¢do de
resultados aos seus Cotistas poderdo ser adversamente afetados devido a alteragdes nas condiges econémicas,
a oferta de outros espagos comerciais com caracteristicas semelhantes as do Imével-Alvo e a redugio do
interesse de potenciais locadores em espagos como o disponibilizado pelo Imével-Alvo

6) Risco de Patriménio Negativo e Limitagio de Responsabilidade dos Cotistas: A Lei n°®
13.874/2019 alterou o Cédigo Civil e estabeleceu que (a) os regulamentos de fundos de investimento podem
estabelecer a limitagdo de responsabilidade de cada cotista ao valor de suas cotas, observado o disposto na
regulamentac¢do superveniente daCVM; e (b) se o fundo de investimento com limitagdo de responsabilidade
ndo possuir patrimonio suficiente para responder por suas dividas, aplicam-se as regras de insolvéncia previstas
nos Artigos 955 a 965 do Coédigo Civil. Recentemente, a CVM emanou a Resolugio CVM 175, a qual entrard
em vigor em 03 de abril de 2023. Contudo, conforme Regulamento do Fundo, a responsabilidade do Cotista ¢ ilimitada.
Neste caso, o Fundo e os Cotistas podem sofrer prejuizos materiais e estar sujeitos a consequéncias adversas.

7 Risco de Liquidez das Cotas: Consiste no risco de reducido ou inexisténcia de demanda pelos
ativos integrantes da Carteira nos respectivos mercados em que sio negociados, devido a condigdes especificas
atribuidas a esses ativos ou aos préprios mercados em que sio negociados. Em virtude de tais riscos, o Fundo
podera encontrar dificuldades para liquidar posigdes ou negociar os referidos ativos pelo preco e no tempo
desejados, de acordo coma estratégia de gestio adotada para o Fundo, o qual permanecera exposto, durante o
respectivo periodo de falta deliquidez, aos riscos associados aos referidos ativos, que podem, inclusive, obrigar
o Fundo a aceitar descontos nos seus respectivos precos, de forma a realizar sua negociagido em mercado. Estes
fatores podem prejudicar o pagamento de amortizagoes e resgates ao Cotista, nos termos do Regulamento.

8) Riscos de AlteragGes da Legislagdo Tributaria: a Lei n® 9.779 estabelece que os fundos de
investimento imobilidrio devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho
e 31 de dezembro de cada ano. Ainda de acordo com a mesma Lei, o FUNDO que aplicar recursos em
empreendimentos imobilidrios que 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,sujeitam-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia
da tributagio corporativa cabivel Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”, Contribuigdo Social sobre o
Lucro Liquido — “CSLL”, Contribui¢do ao Programa de Integragdo Social — “Contribui¢do ao PIS” e
Contribui¢io ao Financiamento da Seguridade Social — “COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos
auferidos pelo FUNDO em aplica¢oes financeiras de renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda
na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado
com o retido na fonte pelo FUNDO quando da distribui¢do de rendimentos e ganhos de capital aos Cotistas. Os
rendimentos auferidos pelo FUNDO, quando distribuidos aos Cotistas sujeitam-se a incidéncia do Imposto de
Renda na fonte a aliquota de20% (vinte por cento). Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Cotistas
naalienagio ou no resgate das Cotas quando da extin¢io do FUNDO sujeitam-se a0 Imposto de Renda a aliquota
de 20% (vinte por cento). AlteragGes na legislagao tributaria ou na sua interpretacio e aplicagdo podem implicar
o aumento da carga tributaria incidente sobre o investimento no Fundo e o tratamento fiscal dos Cotistas. Essas
alteracoes incluem, mas nao se limitam, a (i) eventual extin¢do de isengdes fiscais, na formada legislagio em
vigot, (i) possiveis modificacdes na aliquota e/ou na base de cilculo dos tributos existentes, ctiagio de
tributos; bem como, (iv) mudancas na interpretacdo ou aplicagdo da legislagdo tributdria em vigor porparte dos
tribunais ou das autoridades governamentais. Os efeitos de medidas de alteragdo fiscal ndo podem ser
quantificados, no entanto, podetio sujeitar o Fundo, as cotas do Fundo Investido, os Outros Ativos e/ou os
Cotistasa novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. Ndo ha como garantir que as regras tributarias
atualmente aplicaveis ao Fundo, as cotas do Fundo Investido, aos Outros Ativos e aos Cotistas permanecerao
vigentes, existindoo risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, o
que podera impactar os resultados do Fundo Investido, bem como a rentabilidade de suas cotas, dos Outros
Ativos e, consequentemente, osresultados do Fundo e a rentabilidade dos Cotista.

3.3. Riscos Macroecondmicos e Outros Riscos

3.3.1. Riscos de Maior Materialidade

10



1) Risco relacionado a Fatores Macroeconémicos e a Politica Governamental: o Fundo também podera
estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle do Administrador e dos
demais prestadores de servico do Fundo, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situacoes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou
financeira que modifiquema ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo variacGesnas taxas de juros, eventos de desvalotrizacio da moeda e¢ de mudangas
legislativas, que poderdo resultar em (a) perda de liquidez dos ativos que compdem a Carteira, ¢ (b)
inadimpléncia dos emissores dos ativos. Tais fatos poderdo acarretar prejuizos para os Cotistas e atrasos no
pagamento de amortizagdes e resgates. Ndo obstante, o Fundo desenvolverd suas atividades no mercado
brasileiro, estando sujeito, portanto, de forma geral, aos efeitos dapolitica econémica praticada pelo Governo
Federal e, especificamente, a orientagdo politica adotada por autoridadespuiblicas competentes nos setores
econdmicos de atuacio das Sociedades Alvo e/ou das Sociedades Investidas do Fundo Investido, inclusive
quanto a riscos relacionados a forma de aplicagio, interpretagdo e/ou alteracio da regulamentagio aplicivel ao
desenvolvimento das atividades das Sociedades Alvo e/ou das Sociedades Investidas do Fundo Investido.
Ocasionalmente, o Governo Brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudangas em suas politicas.
As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas econémica e monetaria
envolveram, em passado recente, altera¢des nas taxas de juros, desvalorizagio da moeda, controle de cimbio,
aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢des
macroeconémicas, podem impactar significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adogao
de medidas que possam resultar na flutuagio da moeda, indexacio da economia, instabilidade de pregos,
elevacio de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente podem impactar os negbcios, as condigbes
financeiras, os resultados operacionais do Fundo Investido, do Fundo e a consequente distribuicio de
rendimentos aos Cotistas. Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da
moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem
influenciar nos resultados do Fundo.

Além disso, fatores relacionados a geopolitica internacional podem afetar adversamente a economia brasileira e,
por consequéncia, o mercado de capitais. O conflito envolvendo a Federagio Russa e a Ucrania, por exemplo,
traz comorisco uma nova alta nos pregos dos combustiveis e do gas; ocorrendo simultaneamente a possivel
valoriza¢do do Dolar, esses aumentos causatiam ainda mais pressio inflacionaria e poderiam dificultar a
retomada econdmica brasileira. Adicionalmente, o conflito impacta o fornecimento global de commodities
agricolas, de modo que, havendo reajuste para cima do preco dos griaos devido a alta procura, a demanda pela
produgio brasileira aumentaria,tendo em vista a alta capacidade de produgio e a consequente possibilidade de
negociar por valores mais competitivos; dessa forma, aumentam-se as taxas de exportacio e elevam-se 0s precos
internos, o que gera ainda mais pressao inflacionaria. Por fim, importante mencionar que patcela significativa
do agronegécio brasileiro ¢ altamente dependente de fertilizantes importados da Federagdo Russa, bem como
de dois de seus aliados (Republica da Bielorrissia e Republica Popular da China); dessa forma, a mudanca na
politica de exportagdo desses produtos podera impactar negativamente a economia e, por consequéncia, o
mercado de capitais. Frise-se que, diante da invasao perpetrada no dia 24 de fevereiro de 2022, afloraram-se as
animosidades ndo apenas entre os pafses diretamente envolvidos, mas em muitas outras na¢oes indiretamente
interessadas na questdo, trazendo um cenario de altissima incerteza para a economia global, possivelmente no
longo prazo, o que podera prejudicar as atividades das Sociedades Investidas e, por conseguinte, os
resultados do Fundo Investido, do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas.
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4. CRONOGRAMA

4.1. Cronograma Indicativo da Oferta

Ordem Eventos Data Prevista 1D (2)(3)(4)
1 Registro Automitico da Oferta junto a B3 04/04/2024
2 Divulgacio de Anuncio de Inicio e disponibilizacio 23/04/2024

do Prospecto

3 Data Estimada para a 1* Liquidagao A partir de 10/05/2024
4 Data Estimada para inicio das demais Liquidacoes 15/05/2024
5 Data Maxima para Realizacio da tltima Liquidagdo 11/10/2024
6 gizae rl\r/fi(lietzsopara divulgacao do Antncio de 18/10/2024
) As datas previstas para os eventos futuros sao meramente indicativas e estao sujeitas a alteragies, suspensoes,

prorrogagies, antecipagbes e atrasos, sem aviso prévio, a critério do Administrador on mediante solicitagio da C1V/M.
Qualguer modificagio no cronograma da distribuicao deverd ser comunicada a CV'M e poderd ser analisada como
modificacio da Oferta, seguindo o disposto nos artigos 67 ¢ 69 da Resolugao CVM 160. Ainda, caso ocorram
alteragoes das circunstincias, revogagio on modificacao da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado. A ocorréncia de
revogacdo, suspensao, o cancelamento ou qualguer modificagiao na Oferta serd imediatamente divnlgada nas paginas da
rede mundial de computadores do Administrador e da CVM. Em caso de modificagio da Oferta, os Investidores que
Jja tiverem aderido a Oferta deverdo ser communicados diretamente, pelo Coordenador Lider da Oferta que tiver recebido
seu Pedido de Subscrigio, por correio eletronico, correspondéncia fisica on qualquer ontra forma de comunicacao passivel
de comprovagao, a respeito da modificagio efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider da Oferta, no prago de
5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicagio, o interesse em revogar sua aceitagio a Oferta, presumindo-se, na
falta da manifestagao, o interesse do investidor em ndo revogar sua aceitagdo.
@ A data maxima para encerramento da Oferta considera o prazo para distribuicao das Cotas de 180 (cento e
oitenta) dias, conforme artigo 48 da Resolucao CV'M 160, sendo que (a) caso atingido o Montante Minimo da Oferta,
o Administrador poderd decidir, a qualquer momento, pelo encerramento da Oferta, ou (b) se atingido o Montante
Inicial da Oferta, a Oferta poderd ser encerrada em referido momento.
3 Nos casos de oferta registrada pelo rito de registro antomatico de distribuicao, tal qual a presente, em que a
andlise da CV'M sobre os documentos apresentados se di em momento posterior a concessao do registro, e, portanto,
ocorre durante o prago de colocagao, on, ainda, apds finalizada a Oferta, a principal varidvel do cronograma tentativo
¢ a possibilidade de a CV'M requerer esclarecimentos sobre a Oferta durante o prazo de colocagdo, optando por suspender
0 prazo da Oferta.
(@) Apds atingido o Montante Minimo da Oferta, ¢ de sua integralizacao, as Novas Cotas fario jus a
rendimentos pro rata, conforme aplicavel. Caso a (i) Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 ¢ 71 da Resolugao
CVM 160; (ii) a Oferta segja revogada, nos termos dos Artigos 67 a 69 da Resolugao CV'M 160, ou (iiz) 0 Contrato
de Distribuigao seja restlido, nos termos avengados em tal instrumento, todos os atos de aceitagao serdo cancelados e o
Coordenador Lider comunicard ao Investidor o cancelamento da Oferta. Nesse caso, os valores até ento eventualmente
integralizados pelos Investidores serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicao de 1 alores, no prago de até
10 (dez) Dias Uteis contados da data da comunicacio do cancelamento, da revogagio da Oferta on da resilicio do
Contrato de Distribuigio, conforme o caso.

Em havendo a necessidade de reembolso de valotes e/ou bens adiantados pelo Investidor, os valores até entio
integralizados pelo Investidor serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicao de Valores, no prazo
de até 10 (dez) Dias Uteis contados da comunicag¢io da respectiva revoga¢io.
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4.2. Subscrigio e Integralizagdo das Cotas

No ato de subscri¢io das Cotas, o Cotista devera assinar, além do Termo de Adesdo ao Regulamento do
FUNDO, o respectivo pedido de subscri¢do, que serd autenticado pelo Administrador, do qual constario, entre
outras informagdes: (a) nome e qualificagio do subscritor; (b) nimero de Cotas subscritas; (c) preco de
subscricdo e valor total a ser integralizado; (d) condi¢oes para integralizacio das Cotas; (€) assinar o respectivo
Boletim de Subscrigdo; (f) assinar o Compromisso de Investimento; (g) assinar o termo de adesdo e ciéncia de
risco ao Regulamento, e (h) se comprometer, de forma irrevogavel e irretrativel, a integralizar as Cotas por ele
subscritas em Chamadas de Capital que venham a ser realizadas pelo Administrador, nos termos do
Regulamento, do Compromisso de Investimento, do Boletim de Subscri¢io e deste Prospecto.

As Cotas serdo integralizadas pelo Preco de Emissio, mediante Chamadas de Capital realizadas pelo
Administrador,conforme orienta¢ido do Gestor, em moeda corrente nacional, na forma estabelecida no Boletim
de Subscri¢ao e no Compromisso de Investimento. O investimento no Fundo pelos Cotistas sera efetivado por
meio do respectivo Compromisso de Investimento, mediante o qual o Investidor ficara obrigado, sob as penas
nele previstas, a integralizar o valor do Capital Comprometido 4 medida que o Administrador fizer chamadas,
de acordo com os prazos, processos decisérios e demais procedimentos estabelecidos no respectivo
Compromisso de Investimento.

Cada Investidor devera subscrever e integralizar, no ambito da Oferta, a quantidade minima de 01 (uma) Cotas,
de forma que o respectivo desembolso nio seja inferior a0 Montante Minimo por Investidor, equivalente a
R$ 280,00 (duzentos e oitenta reais) por Investidor.

Investidores considerados Pessoa Vinculada deverio atestar sua qualidade de Pessoa Vinculada no respectivo
Pedidode Subscricio e poderio ter seus Pedidos de Subscri¢do cancelados, caso seja verificado excesso de
demanda supetior em 1/3 (um ter¢o) a quantidade de Cotas objeto da Oferta.

4.3. Reembolso dos Investidores em caso de Cancelamento ou Desisténcia da Oferta

Caso a (i) Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugdo CVM 160; (ii) a Oferta scja
revogada, nos termos dos Artigos 67 a 69 da Resolugdo CVM 160, ou (iii) o Contrato de Distribuicdo seja
resilido, nos termos avencados em tal instrumento, todos os atos de aceitacdo serdo cancelados e o Coordenador
Lider comunicarid ao Investidor o cancelamento da Oferta. Nesse caso, os valores até entio eventualmente
integralizados pelos Investidores serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restitui¢io de Valores, no
prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da data da comunicagio do cancelamento, da revogacio da Oferta
ou da resilicio do Contrato de Distribuicio, conforme o caso.

Quaisquer valores restituidos aos Investidores, caso tenham ocorrido integralizagdes de Cotas no ambito da
Oferta, nos termos deste Prospecto Definitivo, serdo devolvidos, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados
da comunicag¢io do cancelamento da Oferta, do anuncio de retificagdo ou da data de revogacio de aceitagio a
Oferta,sem qualquer remuneragio ou corre¢do monetaria, sem reembolso de eventuais custos incorridos e com
dedugio, caso incidentes, dos valores relativos aos tributos ou taxas (incluindo, sem limitagdo, quaisquer
tributos sobre movimentacio financeira aplicaveis, o IOF/Cambio e quaisquer tributos que venham a ser
ctiados e/ou aqueles cujaaliquota atualmente equivalente a zero venha ser majorada).
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5. INFORMAGCOES SOBRE AS COTAS

5.1. Histérico de Negociagio das Cotas

Com vistas a constituicdo do FUNDO, o Administrador emitiu, na primeira distribui¢do, 100.000 (cem mil)
Cotas de classe unica, no valor de R$ 1.000,00 (um mil reais) cada, que correspondem a fra¢oes ideais desse
patrimonio, todas nominativas ¢ mantidas em contas de depdsitos em nome de seus titulares, conferindo os
direitos descritos neste Regulamento, perfazendo o montante de R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), que
foram distribuidas com esforgos restritos de colocagdo, nos termos, a época, da Instru¢io CVM n° 476.

Ap6s a 1* emissdao de Cotas, por meio de deliberacio tomada em Assembleia Geral de Cotistas, realizada em
01 de julho de 2021, por unanimidade, foi aprovado o desdobro das Cotas do Fundo na proporgio de 01 (um)
para 10 (dez). Assim, o FUNDO passou a ser constituido por 1.000.000 (um milhdo) de Cotas, com valor
nominal unitario de R$ 100,00 (cem reais).

A Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 11 de janeiro de 2024 autorizou o cancelamento das 243.026
(duzentas e quarenta e trés mil e vinte e seis) cotas subscritas e ainda ndo integralizadas da 1* Emissdo. Assim,
atualmente o FUNDO passou a ser constituido por 756.974 (setecentas e cinquenta e seis mil e novecentas e
setenta e quatro) de Cotas.

5.2. Direito de Preferéncia

Os Cotistas do Fundo terdo direito de preferéncia em relagdo a novas emissGes de Cotas, na propor¢io do
nimero de Cotas que possuirem, conforme disposto no Artigo 39, do Regulamento.

A Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 11 de janeiro de 2024 deliberou pela ndo concessao do direito
de preferéncia aos atuais cotistas nesta 2* Emissdo de cotas, nos termos do inciso “c”, paragrafo primeiro do
Artigo 30 do Regulamento.

5.3. Prego das Cotas e Justificativa

As Cotas serdo emitidas, subscritas e integralizadas pelo Preco de Emissdo correspondente ao valor nominal
unitario de R$ 280,00 (duzentos e oitenta reais). Caso seja distribuido o Montante Total da Oferta, o Custo
Unitatio de Estruturagdo e Distribuicio sera de R$ 12,75 (doze reais e setenta e cinco centavos) por Cota. O
Custo Unitario de Distribuigdo serd integralmente pago com recursos advindos de cada liquidagdo a ser
realizada pelo Fundo. O Custo Unitario de Distribui¢do inclui toda e qualquer despesa relacionada a distribuigao
das Cotas e ao registro da Oferta.

As Cotas serdo integralizadas pelo respectivo Preco de Emissdo, mediante Chamadas de Capital realizadas
pelo Administrador em moeda corrente nacional, na forma estabelecida no Boletim de Subscri¢do e no
Compromisso de Investimento.

O Prego de Emissio foi definido com base em: (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; (ii) o valor
de mercado apurado mediante laudo de avaliagdo dos Ativos integrantes da carteira do FUNDO, a ser realizado
por empresa especializada; (iii) ou, ainda, o valor de mercado das cotas ja emitidas, que no entendimento do
Coordenador Lider, do Administrador e dos Gestores, pode despertar o maior interesse publico investidor no
Fundo, bem como gerar maior dispersio de Cotas no mercado.

5.4. Situagdo Patrimonial, Econémica e Financeita do Fundo
Tendo em vista que a primeira emissdo de Cotas do Fundo se deu de forma privada no ambito de sistema
operacionalizado pela B3, com base na data de referéncia de 29 de fevereiro de 2024, o Fundo possui um

Patrimoénio Liquido de R$ 204.767.303,70 (duzentos e quatro milhdes, setecentos e sessenta e sete mil
trezentos e trés reais e setenta centavos).
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6. RESTRICOES A DIREITOS DE COTISTAS

6.1. Eventuais restri¢Ses a transferéncia das cotas.

Tendo em vista que a presente Oferta foi registrada pelo Rito Automatico, sem andlise prévia por entidade
conveniada com a CVM, e tem como publico-alvo Investidores em Geral, apds o encerramento da presente
Oferta, tais Cotas poderdo ser transferidas para o publico em geral, observado o disposto no Regulamento do
Fundo.

6.2. Inadequagio do Investimento

A 2* EMISSAO E A OFERTA NAO SAO DESTINADAS A INVESTIDORES QUE NAO ESTEJAM
CAPACITADOS A COMPREENDER E ASSUMIR OS SEUS RISCOS. O INVESTIMENTO EM
COTAS DE FII REPRESENTA UM INVESTIMENTO DE RISCO E, ASSIM, OS
INVESTIDORES DA OFERTA QUE PRETENDAM INVESTIR NAS COTAS ESTAO SUJEITOS
A DIVERSOS RISCOS, INCLUSIVE AQUELES RELACIONADOS A VOLATILIDADE DO
MERCADODE CAPITAIS, A LIQUIDEZ DAS COTAS, A OSCILAGCAO DE SUAS COTACOES NO
MERCADO SECUNDARIO E A PERFORMANCE DOS ATIVOS ALVO, E, PORTANTO,
PODERAO PERDER UMA PARCELA OU A TOTALIDADE DE SEU EVENTUAL
INVESTIMENTO. O INVESTIMENTO NAS COTAS NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES
QUE (I) NECESSITEM DE LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM VISTA A POSSIBILIDADE
DE SEREM PEQUENAS OU INEXISTENTES AS NEGOCIACOES DAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO; E/OU (II) NAO ESTEJAM DISPOSTOS A CORRER OS DEMAIS
RISCOS PREVISTOS NA SECAO “FATORES DE RISCO” DO REGULAMENTO ANEXO A
ESTE PROSPECTO. ALEM DISSO, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SAO
CONSTITUIDOS SOB A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO DE NATUREZA ESPECIAL,
OU SEJA, NAO ADMITEM A POSSIBILIDADE DE RESGATE DE SUAS COTAS, SALVO NAS
HIPOTESES DE SUA LIQUIDAGCAO. DESSA FORMA, SEUS COTISTAS PODEM TER
DIFICULDADES EM ALIENAR SUAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. OS
INVESTIDORES DA OFERTA DEVEM LER CUIDADOSAMENTE A SECAO “FATORES DE
RISCO”, DESTE PROSPECTO, PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA
EXPOSTO, ESPECIALMENTE AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA, AS
COTAS E AOS ATIVOS ALVO, OS QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O
INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO, ANTES DA TOMADA DE
DECISAO DE INVESTIMENTO.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO
PRAZO.

6.3. Esclarecimentos sobre os procedimentos previstos nos Artigos 69 e 70 da Resolugao CVM
160 a respeitoda eventual modificacio da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do
investidor.

O Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador poderd, independentemente da obtengdo de
aprovagdo prévia da SRE, modificar ou revogar a Oferta caso ocorram alteragdes substanciais, posteriores e
imprevisiveis nas circunstincias de fato existentes quando da apresentagdo do pedido de registro, ou que o
fundamentem, acarretando aumento relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e inerentes a propria Oferta,
nos termos do artigo 67, caput, e o paragrafo segundo, ambos da Resolucio CVM 160.

Adicionalmente, o Coordenador Lider, por meio de decisdo conjunta com o Administrador poderd modificar
a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos e condi¢des para os Investidores ou a fim de renunciar
a condi¢do da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no Artigo 67, Paragrafo 8° da Resolugiao
CVM 160.

Se a Oferta for revogada, os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores a revogacio serdo considerados
ineficazes.
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Caso haja modifica¢io ou revogacio da Oferta, tal fato serd imediatamente comunicada aos Investidores pelo
Coordenador Lider, e divulgada por meio de anuncio de retificagdo nas paginas da rede mundial de
computadores do Coordenador Lider, do Administrador, do Gestor e da CVM, no mesmo veiculo utilizado
para a divulgagdo doAnuncio de Inicio, de acordo com o artigo 69 da Resolugio CVM 160.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até o término do 5°
(quinto) Dia Util subsequente 2 data de recebimento da comunicagio sobre a modificagio da
Oferta que lhes for encaminhada diretamente pelo Coordenador Lider, seu interesse em desistir de
seus Pedidos de Subscrigio. EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS
INVESTIDORES SILENTES PRETENDEM MANTER SUA ADESAO A OFERTA.

O previsto no paragrafo acima nio serd aplicavel nos casos de modificacio da Oferta, pelo Administrador, para
melhorar seus termos e condi¢oes para os Investidores ou a fim de renunciar a condi¢do da Oferta estabelecida
peloFundo, salvo se a CVM determinar sua adogdo nos casos em que entenda que a modificagdo ndo melhora
as condi¢des da Oferta para os Investidores.

No caso de modificagio da Oferta que demande aprovacio prévia e que comprometa a execugdo do
cronograma, oCoordenador Lider encaminhara comunicagdo aos Investidores para que informem seu interesse
em manter seus Pedidos de Subscri¢io, observado o procedimento disposto acima.

Nos termos do Artigo 70 da Resolugaio CVM 160, a CVM (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo,
uma oferta que:

(a) esteja se processando em condigoes diversas das constantes da Resolugaio CVM 160 ou do registro;
(b) esteja sendo intermedidria por instituicdo lider ou coordenador que esteja com registro suspenso
ou cancelado, conforme a regulamentacgio que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuigao
de valoresmobilidrios; ou (¢) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamenta¢do da CVM ou fraudulenta,
ainda que depoisde obtido o respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta quando verificar
ilegalidade ou viola¢io de regulamento sanaveis. O prazo de suspensio de uma oferta ndo podera ser superior a
30 (trinta) dias, durante o quala irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido
sanados os vicios que determinaram a suspensao, a CVM deverd ordenar a retirada da referida oferta e cancelar
o respectivo registro ou indeferir o requerimento de registro caso este ainda nio tenha sido concedido.

(© A suspensdo ou o cancelamento da Oferta sera divulgado imediatamente nas paginas da rede
mundial de computadores do Coordenador Lider, do Administrador, dos Gestores ¢ da CVM, no mesmo
vefculo utilizado para adivulgacdo do Anuncio de Inicio, e o Coordenador Lider devera dar conhecimento da
ocorréncia de tais eventos aosinvestidores que ja tiverem aceitado a Oferta diretamente por correio eletronico,
correspondéncia fisica ou qualqueroutra forma de comunicagio passivel de comprovagio de recebimento, para
que informem, até o término do 5° DiaUtil subsequente a divulga¢io do anidncio de suspensio da Oferta, se
desejam desistir da Oferta. Se o Investidor revogar sua aceitagio, os valores até entido eventualmente
integralizados pelo Investidor serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restitui¢do de Valores,
no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da data da respectiva revogagio.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos Artigos 70 e 71 da Resolugaio CVM 160, (ii) a Oferta seja
revogada,nos termos dos Artigos 67 a 69 da Resolu¢io CVM 160, ou (iii) o Contrato de Distribuicio seja
resilido, nos termos avencados em tal instrumento, todos os atos de aceitacdo serdo cancelados e o Coordenador
Lider comunicara ao Investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até entdo eventualmente
integralizados pelos Investidores serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restitui¢io de Valores, no
prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da data da comunicagio do cancelamento, da revogacio da Oferta
ou da resilicao do Contrato de Distribui¢io, conforme o caso.

Em qualquer hipétese, a revogacio da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitagdo anteriores ou
posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos Investidores que aceitaram a Oferta os valores
depositados, de acordo com os Critérios de Restituicio de Valores, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados
da comunicag¢io do cancelamento da Oferta, conforme disposto no Artigo 68 da Resolugaio CVM 160.

Quaisquer comunicagdes relacionadas a revogagao da aceitacio da Oferta pelo Investidor devem ser enviadas
por escrito ao enderego eletronico do Coordenador Lider ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia

enderecada a0 Coordenador Lider.

Para mais informagdes veja a secdo “Fatores de Risco”, em especial o Fator de Risco “Risco
relacionado ao cancelamento da Oferta” deste Prospecto.
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O INVESTIMENTO NAS COTAS REPRESENTA UM INVESTIMENTO DE RISCO, TENDO
EM VISTA QUE E UM INVESTIMENTO EM RENDA VARIAVEL E, ASSIM, OS
INVESTIDORES QUE PRETENDAM INVESTIR NAS COTAS ESTAO SUJEITOS A PERDAS
PATRIMONIAIS E RISCOS, INCLUSIVE AQUELES RELACIONADOS AS COTAS E AO
AMBIENTE MACROECONOMICO DO BRASIL, CONFORME DESCRITOS NA SECAO
“FATORES DE RISCO”, DESTE PROSPECTO DEFINITIVO E NO REGULAMENTO, E QUE
DEVEM SER CUIDADOSAMENTE CONSIDERADOS ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE
INVESTIMENTO. O INVESTIMENTONAS COTAS NAO E, PORTANTO, ADEQUADO A
INVESTIDORES AVESSOS AOS RISCOS RELACIONADOS A VOLATILIDADE DO MERCADO
DE CAPITAIS.
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7. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

7.1. Condigdes a que a Oferta esta submetida

Observado o disposto no Contrato de Distribui¢io, o cumprimento dos deveres e obrigagdes do Coordenador
Lider previstos no Contrato de Distribui¢do estd condicionado a integral satisfagdo das seguintes condi¢oes até
adivulgacdo do Anuncio de Inicio bem como sua manuten¢io até Data de Liquida¢do, nos termos da
regulamentagdoaplicavel e do artigo 125 do Cédigo Civil, sem as quais este Contrato de Distribui¢do deixard de
produzir efeitos:

@) obtengdo do registro automatico da Oferta na CVM nos termos da legislagio e regulamentagio
aplicaveis, bem como o Prospecto e o Anuncio de Inicio divulgados na forma da regulamentagdo em vigor;
(ii) na data de divulgacio do Anuncio de Inicio e do Prospecto todas as declarages prestadas pelo

Administrador e pelos Gestores no Contrato de Distribuigdo sejam suficientes, verdadeiras, precisas,
consistentes e atuais em seus aspectos materiais, bem como todas as obriga¢Ges assumidas pelo Administrador
e pelos Gestores constantes do Contrato de Distribui¢io estejam sendo integralmente cumpridas, conforme

aplicavel;

(iii) todas as informagbes fornecidas pelo Administrador sejam suficientes, verdadeiras, precisas,
consistentes e atuaispara atender a legislacio e regulamentagio aplicaveis a Oferta, inclusive as normas da CVM;
(@iv) toda a documentagdo necessaria a realizacdo da Oferta tenha sido negociada, preparada e

aprovada pelo Coordenador Lider, pelo Administrador, pelos Gestores e por seus assessores legais e todos os
Documentos da Ofertasejam validos e estejam formalizados e em vigor na data de divulgagdo do Anincio de
Inicio e do Prospecto, conforme aplicavel;

) o Administrador tenha obtido todas as aprovagdes societirias e autorizagGes governamentais,
regulatorias, ou de qualquer natureza e em qualquer esfera, necessarias a realiza¢ido da Oferta, e a0 cumprimento
detodas as obrigacdes assumidas pelo Fundo, pelo Administrador e pelos Gestores nos Documentos da Oferta;
(vi) ndo tenha sido verificada, pelo Coordenador Lider, a seu exclusivo critério e a qualquer momento
no decorrer da Oferta, qualquer alteragdo, imprecisdo ou conflito nas informagdes relativas ao Fundo e a Oferta
fornecidas pelo Administrador e/ou pelo Gestor;

(vii) tenha sido concluida a analise da regularidade juridica dos Documentos da Oferta e dos
documentos de representagio do Administrador e dos Gestores em termos satisfatorios ao Coordenador Lider;
(viii) tenha sido obtido parecer legal dos assessores legais da Oferta em termos satisfatorios ao
Coordenador Lider; e

(ix) estejam sendo cumpridas pelas Partes todas as obriga¢des relativas a Oferta aplicaveis nos termos
da Instrucio CVM 578, da Resolugio CVM 160, da regulamentacdo aplicivel da ANBIMA e demais
regulamentag¢oes aplicaveis.

Qualquer alegacio de ndo atendimento de qualquer Condi¢do Precedente de Distribuicio deverd ser
razoavelmente fundamentada. Na hipétese do ndo atendimento de uma ou mais Condi¢des Precedentes, a
Oferta sera cancelada, conforme artigo 70, paragrafo quarto, da Resolucio CVM 160, e ndo produzira efeitos
com relacdo a qualquer das Partes, exceto pela obrigacio do Fundo ou dos Gestores conforme o caso, de
reembolsar o Coordenador Lider por todas as despesas incorridas (desde que tais despesas tenham sido
incorridas pelo Coordenador Lider no cumprimento das disposi¢oes do presente Contrato e sejam devidamente
comprovadas), conforme previsto no Contrato de Distribui¢io.

7.2 Destinagdo da Oferta a Investidores Especificos

A Oferta tera como publico-alvo Investidores em Geral, que (a) estejam dispostos a aceitar os riscos inerentes a
aplicacio em Cotas e busquem retorno de rentabilidade, nos médio e longo prazos, condizente com a Politica de
Investimentosdo Fundo; e (b) estejam conscientes de que o investimento em Cotas nio ¢ adequado aos
investidores que necessitem de liquidez imediata. A Oferta nio se destina a investidores néo residentes no Brasil,
EFPC, nos termos daResolucio do Conselho Monetario Nacional n® 4.994, de 24 de marco de 2022.

7.3. Autorizagbes
A 2* Emissio, a Oferta, o Preco de Emissdo e a ndo concessio do Direito de Preferéncia aos atuais cotistas
foram aprovados por meio da Assembleia Geral de Cotistas realizada em 11 de janeiro de 2024.

7.4. Regime de distribuigdo da Oferta

A Oferta ¢ caracterizada como distribuigdo publica primaria das Cotas da 2* Emissdao do Fundo, sob regime de
melhores esforgos, com a intermediacio do Coordenador Lider, tendo por base o plano de distribuigio,
conforme estabelece o artigo 49 da Resolugio CVM 160, elaborado pelo Coordenador Lider, com a anuéncia
dos Gestores e do Administrador, nos termos deste Prospecto.
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7.5. Din4dmica de coleta de intengdes de investimento e determinagio do prego (bookbuilding)
Nio foi adotada dindmica de coleta de inten¢des de investimento ou de determinacgdo do preco da Oferta, que
foi fixado pelos Gestores, a seu exclusivo critério.

7.6. Admissdo a negociagdo em mercado organizado
As Cotas poderio vir a ser negociadas em bolsa de valores ou mercado organizado, a exclusivo critério do
Administrador, conforme disposto do Regulamento e neste Prospecto.

7.7. Formador de mercado
N3o sera firmado Contrato de Formador de Mercado no ambito da Oferta.

7.8. Contrato de estabilizagdo

Nio sera (i) constituido fundo de sustentagdo de liquidez; (ii) firmado contrato de garantia de liquidez para as
Cotas;ou (iii) firmado contrato de estabilizacdo de preco das Cotas no mercado secundario, no ambito da
Oferta.

7.9. Requisitos ou exigéncias minimas de investimento
No ambito do investimento em Cotas do Fundo, o Investidor devera subscrever a quantidade minima de 1
(uma) Cota, por Investidor (“Montante Minimo por Investidor”).

7.10. Distribuigdo Parcial da Oferta

Sera admitida a distribui¢do parcial das Cotas da 2* Emissdo, sendo a subscricgdo minima equivalente ao
Montante Minimo da Oferta para manuteng¢do da Oferta.

As Cotas que nio forem colocadas ou subscritas no ambito da Oferta serdo canceladas.

Os Investidores que desejarem subscrever Cotas no Periodo de Distribuicdo poderdo optar por condicionar
sua adesdo a Oferta a colocagio (i) do Montante Inicial da Oferta, ou (i) de montante maior ou igual ao
Montante Minimo da Oferta.

No caso do item “(ii)” acima, uma vez colocado o Montante Minimo da Oferta ou montante indicado pelo
Investidor, conforme o caso, o Investidor recebera a totalidade das Cotas objeto de seu Pedido de Subscrigio.

Na hipétese de ndo haver distribuicdo do Montante Minimo da Oferta até a data de encerramento da Oferta, os
valores depositados serdo integralmente devolvidos aos respectivos Investidores no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis
contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta, sem qualquer remunerac¢io ou corre¢io monetaria, sem
reembolso de eventuaiscustos operacionais incorridos e com dedugio, caso incidentes, dos valores relativos aos
tributos ou tarifas (incluindo, sem limitacdo, quaisquer tributos sobre movimentagio financeira aplicaveis,
IOF/Cambio e quaisquer tributos que venham aser ctiados e/ou aqueles cuja aliquota atualmente equivalente a
zero venha ser majorada).

Para mais informagGes sobre a destinagdo dos recursos da Oferta em caso de distribuicdo parcial, veja o item
“Objetivos Prioritarios em caso de Distribuicao Parcial” deste Prospecto. Para mais informagdes sobrea
distribuigdo parcial das Cotas, veja a se¢ido “Fatores de Risco - Risco da Distribuigao Parcial e de Nao
Colocagio do Montante Minimo da Oferta”, deste Prospecto.

7.11. Plano de Distribuigio

Observadas as disposi¢cdes da regulamentagio aplicavel, o Coordenador Lider realizard a distribuicdao das Cotas
conforme o plano da Oferta adotado em conformidade com o disposto no Artigo 49 da Resolugao CVM 160,
0 qual levard em consideragdo as relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou
estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores seja
justo e equitativo; (if) a adequacio do investimento ao perfil de risco do Pablico-Alvo da Oferta; e (iii) que
sejam disponibilizados, previamente, aos representantes do Coordenador Lider exemplares do Prospecto para
leitura obrigatéria e que suasdividas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider.

7.12. Procedimento da Oferta

O Coordenador Lider, observadas as disposi¢oes da regulamentagio aplicavel, realizardo a distribui¢ao das
Cotas, sob o regime de melhores esforcos de colocagio, conforme o Plano de Distribui¢do, o qual leva em
consideragdo asrelagdes com clientes e outras consideracGes de natureza comercial ou estratégica do
Coordenador Lider da Oferta,devendo assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e
equitativo; (ii) a adequagdo do investimento ao petfil de risco do Publico-Alvo da Oferta; e (iii) que sejam
disponibilizados, previamente, aos representantes do Coordenador Lider exemplares do Prospecto para leitura
obrigatéria e que suas dividas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider.
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Observadas as disposi¢bes da regulamenta¢io aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar a distribui¢do
conforme Plano da Oferta fixado nos seguintes termos:

@) a Oferta tera como Publico-Alvo os Investidores em Geral;

(ii) ap6s a obtencio do registro automatico da Oferta na CVM, a divulgagdo do Anuncio de Inicio e a
disponibilizagdiodo Prospecto, poderdo ser realizadas Apresenta¢des para Potenciais Investidores, conforme
determinado pelo Coordenador Lider e observado o disposto no inciso “(iii)” abaixo;

(iii) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as Apresentagbes para Potenciais
Investidores eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM em até 1 (um) Dia Util ap6s a sua utilizagio,
nos termos do artigo 12, § 6° da Resolugaio CVM 160;

(@iv) durante o Periodo de Distribuicdo, o Coordenador Lider recebera os Pedidos de Subscrigdo. Os
Pedidos de Subscrigio serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos “(v)” e “(viii)” abaixo;

) os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente, indicar, no Pedido de
Subscri¢do, a suacondi¢io de Pessoa Vinculada sob pena de seu Pedido de Subscri¢édo ser cancelado pelo
Coordenador Lider;

(vi) observado o artigo 59 da Resolugio CVM 160, o Periodo de Distribui¢do da Oferta somente tera
inicio apds (a)obten¢do de registro da Oferta na CVM, que, no Rito Automatico sem procedimento de
bookbuilding, ocorre com aapresentagio do pedido de registro da Oferta; (b) a divulgacio do Anuncio de Inicio;
e (c) a disponibilizagdo do Prospecto aos Investidores;

(vii) iniciada a Oferta, os Investidores interessados na subscricio das Cotas deverio fazé-la perante o
Coordenador Lider, a partir da data que serd informada no Anuncio de Inicio, de acordo com o procedimento
descrito no item 11.1deste Prospecto;

(viii) sera conduzido pelo Coordenador Lider, no dmbito da Oferta, procedimento de alocagio, nos
termos do Artigo 49 da Resolu¢io CVM 160 e do Contrato de Distribuicio, em data especificada no
“Cronograma Indicativo da Oferta”previsto no Prospecto, para verificar se 0 Montante Minimo da Oferta foi
atingido e, em caso de excesso de demanda, para defini¢io, a critério do Coordenador Lider, em comum acordo
com os Gestores ¢ 0 Administrador, se serdo emitidas Cotas Adicionais, sendo certo que poderdo participar do
Procedimento de Alocagdo os Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, sem limite de
patticipacio em relacdo ao valor total da Oferta (incluindo asCotas Adicionais), observado, no entanto, que,
caso seja verificado pelo Coordenador Lider excesso de demanda supetior a 1/3 (um terco) das Cotas
considerando o Montante Inicial da Oferta (sem considerar as Cotas Adicionais),observadas as exce¢Oes
dispostas na Resolu¢ao CVM 160, ndo serd permitida a colocacdo de Cotas perante PessoasVinculadas, sendo
que nessa hipétese os Pedidos de Subscri¢io Compromissos de Investimento e/ou os Boletins deSubscri¢do de
Cotas do Fundo realizados por Pessoas Vinculadas ou pelos referidos fundos de investimento, conforme o
caso, serdo automaticamente cancelados, nos termos do Artigo 56 da Resolucio CVM 160;

(ix) no ambito do Procedimento de Alocagio, serio atendidos os Investidores que pertencam ao
Publico-Alvo da Oferta e, a exclusivo critério do Coordenador Lider, melhor atendam aos objetivos da Oferta,
levando em consideracio as relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou estratégica
do CoordenadorLider, bem como a diversifica¢do de Investidores, sendo que, na eventualidade de a totalidade
dos Pedidos de Subscricdo enviados pelos Investidores ser superior a quantidade de Cotas ofertadas, havera
rateio discricionario a ser operacionalizado pelo Coordenador Lider, de modo que existe a possibilidade de que
as inteng¢des de investimento dos Investidores formalizadas por meio de seus Pedidos de Subscri¢io ou
Compromisso de Investimento e Boletins de Subscri¢do de Cotas sejam atendidas parcialmente, sem prejuizo
da eventual redu¢io emdecorréncia do condicionamento previsto para casos de Distribuigdao Parcial;

(x) as Cotas serdo integralizadas, mediante Chamadas de Capital realizadas pelo Administrador,

conforme orientaciodos Gestores, em moeda corrente nacional, na forma estabelecida nos respectivos Boletins
de Subscricio das Cotase Compromisso de Investimento;
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(xi) nos termos do Artigo 74 da Resoluc¢io CVM 160, o Investidor podera, no ato da aceitagdo a
Oferta, condicionarou ndo sua adesdo a Oferta na ordem de investimento e nos Boletins de Subscricido, a
colocagio (i) do Montante Inicial da Oferta, ou (ii) de quantidade igual ou maior a0 Montante Minimo da
Oferta sendo certo que, neste caso, uma vez colocado o Montante Minimo da Oferta ou o montante indicado
pelo Investidor, conforme o caso, o Investidor recebera a totalidade das Cotas objeto de seu Pedido de
Subscricio;

(xii) caso (a) a Oferta seja suspensa, nos termos dos Artigos 70 e 71 da Resolugio CVM 160; e¢/ou
(b) a Oferta seja modificada, nos termos dos Artigos 68 e 69 da Resoluc¢io CVM 160, o Investidor podera
desistir do Pedido de Subscri¢do e revogar sua aceitagio a Oferta, sem quaisquer 6nus, devendo, para tanto,
informar sua decisio a0 Coordenador Lider até as 16h00 do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data em que o
Investidor receber comunicag¢do do Administrador sobte a suspensio ou a modificagdo da Oferta.
Adicionalmente, os casos das alineas (a) ¢/ou (b) acima setdo imediatamente divulgados por meio de antncio
de retificagdo, nos mesmos veiculos utilizados para divulgacdo do Anuncio de Inicio, conforme disposto nos
artigos 69 e 71 da Resolugdo CVM 160, conforme aplicavel. No caso da alinea (b) acima, apés a divulgacdo do
anuncio de retificacdo, o Coordenador Lider devera acautelar-se e certificar-se, no momento do tecebimento
dos Pedidos de Subscricio de que o respectivo Investidor estd ciente deque a Oferta original foi alterada e de
que tem conhecimento das novas condi¢Ges. Caso o Investidor ndo informe sua decisdo de desisténcia do
Pedido de Subscricio, nos termos deste inciso, o Pedido de Subscri¢io, serd considerado valido e o Investidor
devera efetuar o pagamento do valor do investimento. Caso o Investidor ja tenha integralizado a totalidade ou
parte das Cotas por ele subscritas e venha a desistir do Pedido de Subscri¢ao nos termosdeste inciso, os valores
depositados serdo devolvidos de acordo com os Critérios de Restituicio de Valores, no prazode até 10 (dez)
Dias Uteis contados do pedido de cancelamento do Pedido de Subscricio; e

(xdiii) caso no haja conclusio da Oferta ou haja o cancelamento ou revogagio da Oferta, todos os Pedidos
de Subscrigdoserdo cancelados e o Coordenador Lider e o Fundo, por meio do Administrador, comunicario tal
evento aos Investidores,o que podera ocorrer, inclusive, mediante divulgacio de comunicado ao mercado. Caso o
Investidor ja tenha efetuado aintegralizagdo de todas ou parte das Cotas por ele subscritas, os valores depositados
serio devolvidos de acordo com os Critérios de Restituicio de Valores, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis
contados da comunicacio do cancelamento ourevogacio da Oferta. Uma vez encerrada a Oferta, o
Coordenador Lider divulgard o resultado da Oferta mediante divulgacdo do Anuncio de Encerramento, nos
termos do artigo 76 da Resolucio CVM 160.

Nio serd firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizagdo do prego das Cotas da 2°
Emissao.

Nio sera concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider da Oferta aos Investidores interessados
emadquirir as Cotas.

7.13. Periodo de Distribui¢do e Encerramento da Oferta
A distribui¢do publica primaria das Cotas tera inicio na data de divulgacio do Anuncio de Inicio e
disponibilizagiao do Prospecto, nos termos da Resolugio CVM 160.

O Periodo de Distribui¢ao sera de até 180 (cento e oitenta) dias contados da data de divulgacio do Anuncio de
Inicio, sendo que (a) caso atingido o Montante Minimo da Oferta, o Gestor e o Coordenador Lider poderao
decidir, a qualquer momento, pelo encerramento da Oferta; e (b) caso ndo venha a ser captado o Montante
Minimo da Ofertaaté o 180° dia, contado da data de divulgagio do Anuncio de Inicio, a Oferta sera
automaticamente cancelada e o Fundo sera liquidado.

Caso a Oferta nio seja cancelada, o Periodo de Distribui¢do se encerrara na data da divulgagdo do Anuncio de
Encerramento, por meio do qual o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante divulgagdo do
Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 76 da Resolu¢io CVM 160.

Ap6s o procedimento de alocagdo, a quantidade de Cotas da 2* Emissdo alocadas sera informada a cada
Investidor pelo Coordenador Lider da Oferta, por meio dos respectivos enderegos eletronicos, ou, na sua
auséncia, por telefoneou correspondéncia indicados nos Pedidos de Subscri¢io, conforme o caso.
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8. VIABILIDADE ECONOMICA-FINANCEIRA

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econdémica e financeira do Fundo e do investimento nos Ativos-
Alvo, que contempla, entre outros, o retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das
premissas adotadas para a sua elaboracdo, nos termos da Resolugdo CVM 160, consta devidamente assinado
pelo Administrador no Anexo IV deste Prospecto (“Estudo de Viabilidade”).

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

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

9.1. Conflito de Interesses entre o Administrador, os Gestores, o Coordenador-Lider,
Coordenador Contrato e o Fundo

Na data deste Prospecto, o Administrador, o Gestor e o Coordenado Lider integram o mesmo conglomerado
economico.

9.2. Relacionamentos do Administrador, Gestor, Coordenador Lider e Escriturador

9.2.1. Relacionamento do Administrador com o Gestor:

Na data deste Prospecto, o Administrador e os Gestores integram o mesmo conglomerado econémico.

O Administrador e o Gestor mantém, na data deste Prospecto, as seguintes relagdes: (i) os Gestores foram
contratados pelo Administrador para prestacdo de servigos de gestdo de carteira do Fundo; e (ii) os Gestores
prestam servigos de gestdo de carteiras de outros fundos de investimento administrados pelo Administrador.

9.2.2. Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider, Escriturador e Custodiante

Na data deste Prospecto, o Administrador, o Coordenador Lider, o Escriturador e o Custodiante integram o
mesmo conglomerado econémico.

Em relacio a contratacdo do Coordenador Lider ndo configura conflito de interesses, uma vez que o Custo
Unitatio de Distribuigdo contempla os custos e despesas decorrentes da estruturacio e da distribuigdo das Cotas
e, desta forma, tal contratagdo nio resultard em qualquer 6nus aos atuais Cotistas, nos termos do item 6.3.9 do
OficioCircular/CVM/SIN/N° 5/2014.

9.2.3. Relacionamento do Administrador com o Coordenador Contratado.

Na data deste Prospecto, o Coordenador Contratado e o Administrador ndo possuem qualquer
relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagio como contrapartes em
operagOes regulares de mercado.

O Administrador ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante
com o Coordenador Contratado, além do relacionamento decorrente desta Oferta, bem como ser/ter
sido coordenador em distribui¢des publicas de cotas de outros fundos de investimento administrados
pelo Administrador.

9.3. Relacionamentos do Gestor

9.3.1. Relacionamento do Gestor com o Coordenador Lider, Escriturador e Custodiante

Na data deste Prospecto, o Gestor, o Coordenador Lider, Escriturador e o Custodiante integram o mesmo
conglomerado econémico.

94. Relacionamentos do Coordenador Lider

9.4.1. Relacionamento do Coordenador Lider com o Administrador, Gestor, Escriturador e
Custodiante

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider, o Administrador, Gestor, Escriturador e¢ o Custodiante
integram o mesmo conglomerado econémico.
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10. CONTRATO DE ESTRUTURACAO E DISTRIBUICAO

10.1. Condigdes do contrato de distribuigio

Por meio do Contrato, celebrado em 23 de abril de 2024, o Fundo contratou o Coordenador Lider para prestar
servicos de coordenacio, colocagio e distribuicdo das Cotas, sob regime de melhores esforgos de colocagio
com relagdo 2 totalidade das Cotas da Segunda Emissio (inclusive as Cotas Adicionais, conforme aplicavel),
sem a concessdo de garantia de subscri¢io.

O Contrato de Distribui¢do estara disponivel para consulta junto ao Coordenador Lider, a partir da data de
divulgacio do Anuincio de Inicio, no enderego indicado na se¢éio 14 deste Prospecto.

Os Investidores interessados em subscrever Cotas deverdo notificar o Coordenador Lider por correio
eletronico até as 13h da data em que desejarem efetuar a subscri¢do das Cotas, sendo certo que os Investidores
que venham a manifestar sua inten¢éo de investimento ap6s as 13h somente poderdo subscrever as Cotas no
Dia Util imediatamente seguinte.

SALVO PELO DISPOSTO NESTE PROSPECTO, EM ESPECIAL NO ITEM 11.2.
“DEMONSTRATIVO DO CUSTO DA DISTRIBUICAO” ABAIXO, O ADMINISTRADOR E
COORDENADOR LiDER CONSIDERA NAO HAVER OUTRAS CLAUSULAS DO CONTRATO
DE DISTRIBUICAO CONSIDERADAS DE RELEVANCIA PARA O INVESTIDOR, NOS
TERMOS DO ITEM 11.1 DO ANEXO C DA RESOLUCAO CVM 160.

Para maiores informagdes sobre a distribuigdo da Oferta, veja o Anexo II “Atos de Aprovagido da
Oferta”, bem como os itens 8.11 “Plano de Distribui¢do”, 8.12 “Procedimento da Oferta” e 8.13
“Periodo de Distribui¢iao eEncerramento da Oferta”, nas paginas 41 a 43 e seguintes deste Prospecto.

10.2. Comissionamento dos Coordenadores

A titulo de remuneragio pelos servicos de coordenagio, estruturagio e colocacio da Oferta os Coordenadores
fardo jus ao comissionamento descrito no Contrato de Distribuigdao e nos respectivos Termos de Adesdo ao
Contrato de Distribuicdo, o qual sera dividido da seguinte forma (“Comissionamento”):

() Comissdo de Coordenacio e Estruturacido: o Fundo pagara aos Coordenadores, a titulo de comissdo de
coordenagio e estruturagio, o valor correspondente a 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento)
sobre o valor total da Oferta, calculado com base no preco de integralizagio das Cotas subscritas e
integralizadas, observado que a Comissdo de Estruturagio sera dividida entre os Coordenadores, na propor¢io
de 50% (cinquenta por cento) para cada um dos Coordenadores (“Coordenador Lider” e “Coordenador
Contratado”); e

(ii) Comissao de Distribuicdo: o Fundo pagara aos Coordenadores, a titulo de comissido de remuneragio de
distribui¢do, o valor correspondente a 3,0% (trés por cento) sobre o valor total da Oferta, calculado com base
no preco de integralizagio das Cotas subscritas e integralizadas, observado que cada Coordenador fara jus a
integralidade da referida remunera¢éo sobre o montante efetivamente distribuido pelo préprio Coordenador.
("Comissdo de Distribuigdo").

10.3. Demonstrativo do custo da distribuigio, discriminando:
A tabela abaixo apresenta uma indicacio dos custos relacionados a distribui¢io das Cotas da 1* Emissdo e ao
registroda Oferta, em valores estimados:
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L % em relagido ao Montante Total da
Comissdes e Despesas Montante Total (R$) (1) Ofert
a
Comissao de Coordenagio ¢
C 10.080.000,00 4,50%
Distribuicio(2)
Taxa de Registro da Oferta na CVM 50.000,00 0,02%
Taxa de Registro da Oferta na B3
15.200,12 0,01%
S.A.
Despesas com Assessores Legais 50.000,00 0,02%
Outras despesas da Oferta(3) 4.799,88 0,00%
Total 10.200.000,00 4,55%

(1) Valores aproximados, considerando a distribuicio do Montante Total da Oferta. Os niimeros apresentados sio
estimados, estando sujeitos a variacies, refletindo em alguns casos, ainda, ajustes de arredondamento. Assim, os totais
apresentados podem nao corresponder a soma aritmética dos niimeros que os preceden.

2)  Valores aproximados, considerando a distribuigio do Montante Total da Oferta.

() Tncluidos os custos estimados com a apresentagio para Investidores (roadshow), custos estimados com impressies, dentre
0ULT0S.

Os valores mencionados acima incluem toda e qualquer despesa relacionada a distribuicio das Cotas e ao
registro da Oferta a serem arcados pelo Fundo caso a Oferta seja cancelada.

Custo Unitario de Distribuigdo

Prego por Cota (R$)* Custo por Cota (R$) % em relagdo ao Preco por Cota
280,00 12,75 4,55%

* Comt base no Prego de Emissao.

Os valores mencionados acima incluem toda e qualquer despesa relacionada a estruturagio a serem arcados
pelo Fundo. Eventuais tributos que porventura venham a incidir diretamente sobre a remuneracio decorrente
do servico de distribuigdo, bem como quaisquer majoracoes das respectivas aliquotas dos tributos ja existentes,
sdo de responsabilidade do contribuinte desses tributos.
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11. POLITICA DE INVESTIMENTO

Nos termos do artigo 25 do Regulamento, o Fundo destinard seus recursos para os seguintes ativos: i. os
investimentos imobilidrios do FUNDO serio realizados preponderantemente a longo prazo e sobretudo auferir
ganhos de capital e rendas, através da venda, locagio, arrendamento ou exploracio do direito de superficie dos
imoveis integrantes do seu patrimoénio; (if) compra e venda de bens iméveis; e (iii) aquisicao de titulos e valores
mobilidrios de emissores cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento
imobiliarios; ii. o FUNDO podera participar subsidiariamente de opera¢des de securitizagdo de recebiveis
oriundos de ativos integrantes de seu patrimoénio, que possam ser utilizados como lastro em operagoes dessa
natureza, na forma da legislacio vigente; iii. nas operages nas quais 0 FUNDO venha a participar, seja através
de venda dos ativos, cessio de diteitos e/ou créditos otiundos de venda, locagio ou diteito de supetficie de
seus iméveis, ou ainda como originador dos titulos a serem securitizados, ao Administrador, a seu critério,
podera submeter a aprovacio da Assembleia a possibilidade de alterar ou cancelar a programagio estabelecida
para integralizacdo das cotas emitidas, se for o caso, sempre que entender que tal medida seja de interesse dos
cotistas; iv. o FUNDO podera locar ou arrendar ativos imobilidrios integrantes de seu patrimoénio a qualquer
um de seus cotistas, empreendedores ou terceiros, sob a condigio expressa de que em tais contratos prevalecam
as condi¢bes de mercado, restando resguardados os interesses do FUNDO e de seus cotistas; v. as
disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, ndo estejam aplicadas nos ativos alvo, nos
termos deste Regulamento, deverio ser aplicadas em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados de liquidez compativel com as necessidades do FUNDO; vi. o FUNDO pode manter
patcela do seu patriménio permanentemente aplicada em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda
fixa, publicos ou privados, para atender suas necessidades de liquidez; vii. o FUNDO podera realizar
investimentos objetivando auferir rendimentos em letras hipotecarias (“LH”); letras de crédito imobiliario
(“LCI”); certificado de recebiveis imobiliarios (“CRI”); cotas de outros fundos de investimento imobiliario;
acoes ou cotas de sociedades cujo unico propésito se enquadre nas atividades permitidas aos fundos de
investimentos imobilidtios; viii. o FUNDO, também, podera realizar investimentos de longo prazo, em iméveis
comerciais localizados no territorio brasileiro, em constru¢do ou considerados performados, que apresentem
potencial de renda ou valorizag¢ido, em condigSes de rentabilizar o investimento seja com recursos provenientes
dos cotistas, seja com recursos advindos da venda, locagdo, arrendamento ou negociag¢do dos iméveis e
empreendimentos imobilidrios objeto de investimento do FUNDO, desde que previamente aprovados pela
Assembleia; e ix. o FUNDO podera investir, ainda, em eventuais expansdes e revitalizagdes dos
empreendimentos, com vistas a4 sua exploragdo comercial através de locagdo, arrendamento ou alienagdo de
partes do empreendimento a terceiros
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12. DOCUMENTOS DO FUNDO E DA OFERTA

12.1. Regulamento do Fundo

A versio vigente do Regulamento na data de edi¢do deste prospecto foi aprovada por meio da Assembleia de
Aprovagao da Oferta.

O Regulamento pode vir a ser alterado apds a conclusio da Oferta, mediante decisao de assembleia geral de
cotistase/ou independentemente de assembleia geral de cotistas, conforme determinado no Regulamento.
Sendo assim, apds a conclusio da Oferta, sugerimos que o Regulamento seja sempre consultado através do
acesso 4 pagina mundial de computadores do Administrador, dos Gestotes e/ou da CVM, conforme previsto
no item 14, a pagina 52 deste Prospecto.

12.2. Demonstragdes financeiras das Cotas

As Demonstracées Financeiras das Cotas do Fundo dos exercicios encerrados em 31 de dezembro de 2020, 31
de dezembro de 2021 e 31 de dezembro de 2022 encontram-se no Anexo V, e estdo publicadas no sito do
Fundo e em FundosNet (CVM/B3).
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13. IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LiDER,
COORDENADOR CONTRATADO E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICODO FUNDO

13.1. Dados das Partes

Administrador BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
CNPJ n° 44.077.014/0001-89, Avenida das
Nagoes Unidas, n® 11.857, 11° andar, conjunto
111, Cidade Mongdes, CEP 04578-908, Sio Paulo,
SP.

Coordenador Lider e Custodiante BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
CNP] n°® 44.077.014/0001-89, Avenida das
Nagoes Unidas, n® 11.857, 11° andar, conjunto
111, Cidade Mongdes, CEP 04578-908, Sio Paulo,
SP.

Gestor BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
CNPJ n° 44.077.014/0001-89, Avenida das
Nagoes Unidas, n° 11.857, 11° andar, conjunto
111, Cidade Mongdes, CEP 04578-908, Sio Paulo,
SP.

Coordenador Contratado GALAPAGOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
CNPJ n° 44.077.014/0001-89, Avenida Rebougas,
n°® 3.507, 1° andar (parte), Jardim Paulistano, CEP
05401-400, S4o Paulo, SP.

Escriturador BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
CNP] n° 44.077.014/0001-89, Avenida das
Nagoes Unidas, n® 11.857, 11° andar, conjunto
111, Cidade Mongdes, CEP 04578-908, Sio Paulo,
SP.

Assessor Legal do Fundo, do Gestor e do BARRETO, LAMUSSI E NUNES
Administrador ADVOGADOS

CNPJ n° 40.416.420/0001-78, Avenida Cidade
Jardim, n® 377, Itaim Bibi, CEP 01453-900, Sio
Paulo, SP.
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13.2. Declaragées

O COORDENADOR LIDER DECLARA QUE QUAISQUER OUTRAS INFORMACOES OU
ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E A OFERTA EM QUESTAO PODERAO SER
OBTIDAS JUNTO AO COORDENADOR LiDER E NA CVM.

O ADMINISTRADOR E OS GESTORES DECLARAM QUE ESTE PROSPECTO CONTEM AS
INFORMACOES SUFICIENTES, VERDADEIRAS, PRECISAS, CONSISTENTES E
ATUALIZADAS, NECESSARIAS AO CONHECIMENTOPELOS INVESTIDORES DA OFERTA,
DAS COTAS, DO FUNDO, SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, OS RISCOS INERENTES A
SUA POLITICA DE INVESTIMENTO E QUAISQUER OUTRAS INFORMACOES
RELEVANTES.

O COORDENADOR LIDER DECLARA, NOS TERMOS DO § 1° DO ARTIGO 24 DA
RESOLUCAO CVM 160, QUE TOMOU TODAS AS CAUTELAS E AGIU COM ELEVADOS
PADROES DE DILIGENCIA, RESPONDENDO PELA FALTADE DILIGENCIA OU OMISSAO,
PARA ASSEGURAR QUE AS INFORMACOES PRESTADAS PELO FUNDO, PELOS GESTORES
E PELO ADMINISTRADOR SAO SUFICIENTES, VERDADEIRAS, PRECISAS,
CONSISTENTES E ATUAIS, PERMITINDO AOS INVESTIDORES UMA TOMADA DE
DECISAO FUNDAMENTADA A RESPEITO DA OFERTA.

AS INFORMACOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO FORAM ATUALIZADAS ATE A
DATA DE 18 DE JULHO DE 2023.

O FUNDO ENCONTRA-SE EM REGULAR FUNCIONAMENTO E SEU REGISTRO
ENCONTRA-SE ATUALIZADO, NOS TERMOS DA INSTRUCAO CVM 578.
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14. DEMAIS INFORMAGCOES RELEVANTES SOBRE O FUNDO

ESTA SECAO E APENAS UM RESUMO DAS DEMAIS INFORMACOES RELEVANTES DO
FUNDO. AS INFORMACOES COMPLETAS ESTAO NO REGULAMENTO E NOS DEMAIS
DOCUMENTOS DA OFERTA. LETA O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA.
A LEITURA DESTA SECAO NAO SUBSTITUI A LEITURADO REGULAMENTO.

14.1. Prestadotres de Servigos
a) Administradora, Coordenadora Lider e Gestora

O Fundo ¢é administrado pela BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.., com sede
na cidade de Sio Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida das Nagbes Unidas, n° 11.857 — conj. 111, inscrita
no CNPJ sob o n° 44.077.014/0001-89 e credenciada como administradora de carteira de valores mobilidtios,
de acordo com o Ato Declaratério CVM n® 1994, de 26 de maio de 1992.

O Administrador oferece setvicos de administracio fiduciaria visando a atender as necessidades de controle e
acompanhamento da gestdo prépria ou terceirizada de seus clientes. Estes servicos compreendem a
administragao legal de fundos de investimento, incluindo as atividades de supervisio, monitoramento, cozpliance
e controle da adequagdo dos investimentos e aplicagdes aos limites estabelecidos na legislacdo aplicavel e
normas e diretrizes fixadas na politica de investimento.

O Administrador exerce suas atividades buscando sempre as melhores condi¢oes para os fundos de
investimentos, empregando o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma dispensar a
administragdo de seus proprios negocios, atuando com lealdade em relagido aos interesses do cliente, evitando
praticas que possam ferir arelacio fiduciaria com ele mantida.

b) Coordenador Contratado

O Coordenador Contratado ¢ instituigdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,
faz parte do grupo Galapagos Capital, que ¢ uma empresa independente de investimentos full-service que se
destaca no mercado financeiro por sua abordagem inovadora e compromisso com a exceléncia. Atuando como
um parceiro estratégico para seus clientes, a empresa tem como missio conectar investidores e tomadores de
recursos por meio de operagoes estruturadas no mercado de capitais de equity e divida, garantindo segurancga e
controle robusto em todas as transacdes.

Com um foco claro em alinhar suas solu¢Ges financeiras com os objetivos individuais de cada cliente, a
Galapagos Capital atende a uma ampla gama de clientes, incluindo pessoas fisicas e empresas de diversos portes,
segmentos e regides. A empresa se orgulha de sua abordagem inovadora, que revitaliza o conceito de "banking",
integrando os valores contemporineos e modernos ao mercado de capitais.

Com trés unidades de negdcios distintas, a Galapagos Capital oferece uma gama abrangente de servigos
financeiros. Sua divisdo de Investment Banking fornece servigos de fusGes e aquisi¢oes e estruturagdo de titulos
de divida para empresas. Enquanto isso, a divisao de Asset Management se dedica a alocagio e gestdo de fundos
de investimento para uma base diversificada de clientes. Por fim, a unidade de Wealth Management oferece
solucdes personalizadas para a gestio de patrimonio, atendendo as necessidades especificas de cada cliente.

Hoje, a empresa supera os 20 bilhdes de reais em ativos sob gestdo, e possui mais de 50.000 clientes e uma
equipe de mais de 400 profissionais altamente qualificados. Além de sua sede em Sio Paulo, a empresa tem
presenca em mais oito cidades brasileiras, incluindo Campinas, Sorocaba, Rio de Janeiro, Brasilia, Belo
Horizonte, Ubetlindia, Curitiba, Porto Alegre e Natal. A empresa também expandiu sua influéncia
internacional, com escritérios nos Estados Unidos e na Suica.

Em resumo, Galapagos Capital representa uma abordagem inovadora e orientada para o cliente no mercado

financeiro, proporcionando solug¢des de investimento sob medida e um servico excepcional em todas as suas
operagoes.
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14.2. Tributagio

A presente se¢do destina-se a tragar breves consideracdes a respeito do tratamento tributario a que estio sujeitos
o Fundo e seus Cotistas. As informagdes abaixo baseiam-se na legislacio patria vigente a época da elaboracio
deste Prospecto. Alguns titulares de Novas Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributagdo especifica,
dependendo de sua qualificacio ou localizagdo. Os Investidores ndo devem considerar unicamente as
informagdes contidas neste Prospecto para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus
proprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos
tributdrios vinculados as peculiaridades de cada operagio.

Para fins do disposto abaixo:

“IOF /Titulos” significa o Imposto sobte Opera¢des Financeiras — Titulos e Valores Mobilidrios, nos termos
da Lei no 8.894, de 21 de junho de 1994, conforme alterada, ¢ do Decreto no 6.306, de 14 de dezembro de
2007, conforme alterado (“Decreto 6.306”).

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

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

O IOF /Titulos é calculado 2 aliquota de 1% (um pot cento) ao dia sobre o valor do tesgate, liquidacio, cessdo
ou repactuagdo das cotas de emissdo do Fundo, conforme preveem os artigos 28 e 32 do Decreto 6.306, mas a
cobranca do imposto fica limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto
6.306, a depender do prazo do investimento.

Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardo sujeitos a aliquota de 0% (zero por
cento) do IOF /Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo pata resgate ou liquidagio serd inferior a 30
(trinta) dias (prazo a partir do qual ¢é aplicavel a aliquota zero); e (i) a cessdo das Novas Cotas ¢ regularmente
realizada em bolsa de valores.

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

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

B) IOF/ Céanbio

As operagbes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento nos mercados
financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Novas Cotas do Fundo e/ou retotno ao exterior dos
recursos aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio, conforme prevé o artigo
15-B, incisos XVI e XVII, do Decreto 6.306.

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

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo, isto ¢, Brasil ou
Exterior; e (i) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtengio de rendimento, quais sejam, a cessao ou
alienacio, o resgate e a amortiza¢io de Novas Cotas do Fundo, e a distribui¢éo de lucros pelo Fundo.

O Fundo deveri distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano.

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessio ou aliena¢iio, amortizagio e resgate das Novas Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR, a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos do artigo 37 da
Instrugdo Normativa no 1.585, de 31 de agosto de 2015 (“Instrugdo RFB 1.585”), devendo o tributo ser
apurado da seguinte forma:

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

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

O IR pago serd considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas; e (i) antecipa¢do do Imposto
sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidotes pessoa juridica (nos regimes de lucro
presumido, real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho serd incluido na base de cilculo da
CSLL.

As aliquotas do IRP] correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento), sendo o
adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o valor resultante da multiplicagdo de R$ 20.000,00
(vinte mil reais) pelo nimero de meses do respectivo periodo de apuracio; a aliquota da CSLL, para pessoas
juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento).

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistematica nao
cumulativa, sujeitam-se a contribui¢io ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos
por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme Decreto no 8.426, de 1° de abril de 2015. Por
outro lado, no caso de pessoas juridicas nio-financeiras que apurem as contribui¢bes pela sistematica
cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram a base de cilculo das contribui¢bes do
Programa de Integracdo Social (“PIS”) e da Contribui¢do para o Financiamento da Seguridade Social
(“COFINS”).

Sem prejuizo da tributagdo acima, conforme preve o artigo 63 da Instrucdo RFB 1.585, haverd a reten¢io do
IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em ambiente
de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcio ndo organizado com intermediagio.

Nos termos do artigo 3° inciso 111 e paragrafo unico, da Lei no 11.033, conforme alterada, o Cotista pessoa
fisica gozara de tratamento tributirio especial em que os rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos
do IR na fonte e na declaracio de ajuste anual, desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes
condigGes: (i) esse Cotista seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade
das cotas de emissio do Fundo e lhe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) a negociagio de cotas de emissao do Fundo seja
admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; e (iii) as cotas do Fundo
sejam distribuidas, no minimo, entre 100 (cem) Cotistas.

(ii) Cotistas residentes no exterior.
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Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estio sujeitos a0 mesmo tratamento tributario aplicavel aos
Cotistas Residentes no Brasil.

Todavia, nos termos do artigo 89, inciso 1I, da Instru¢do RFB 1.585, os rendimentos auferidos pelos
investidores estrangeiros distribuidos pelo Fundo serdo tributados pelo IR a aliquota de 15% (quinze por cento).
Esse tratamento privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdi¢io
com tributa¢io favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na
Resolugao do CMN no 4.373, de 29 de setembro de 2014, conforme alterada. Os ganhos auferidos pelos
investidores na cessdo ou alienagdo das Novas Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcio organizado
que atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos a um tratamento especifico. Estdo isentos do IR os
rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica ndo residente caso sejam observados os mesmos
requisitos do item (i) acima relativos aos Cotistas pessoas fisicas residentes no Brasil. Para maiores informagdes
sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais.

No entender das autoridades fiscais, sao atualmente considerados paises ou jurisdi¢des de tributacio favorecida,
aqueles listados no artigo 1° da Instrucio Normativa da Receita Federal no 1.037, de 4 de junho de 2010,
conforme alterada.

O investidor pessoa fisica, independentemente do local de sua residéncia para fins fiscais, ao subscrever ou
adquirir cotas deste Fundo no mercado, devera observar se as condigGes previstas acima sdo atendidas para fins
de enquadramento na situagio tributaria de isen¢éo de IRRF e na declaracio de ajuste anual de pessoas fisicas.

Tributagido aplicavel ao Fundo
A) IOF/ Titulos

Conforme prevé€ o artigo 32, paragrafo 2°, inciso 11, do Decreto 6.300, as aplica¢oes realizadas pelo Fundo estdo
sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, mas o Poder Executivo estd autorizado a majorar
essa aliquota até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade
poderd ser imediata.

B)IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operagoes realizadas pela carteira do Fundo nio estardo
sujeitos ao IR.

Ademais, como a politica do Fundo ¢ no sentido de destinar recursos a aquisi¢io de empreendimentos
imobiliarios, inclusive por meio de cotas de fundos de investimento imobiliario, conforme item "Destina¢io de
Recursos" acima, o Fundo poderd se beneficiar de dispositivos da legislacdo de regéncia que determinam que
ndo estdo syjeitos ao IR os rendimentos auferidos pelo Fundo em decorréncia de aplicagdes nos seguintes
ativos: (i) letras hipotecarias; (if) CRI; (iii) letras de crédito imobilidrio; e (iv) cotas de Fundos de Investimento
Imobiliario, quando negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcio organizado.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel
distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia do
IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela
carteira do Fundo poderd ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribuigao
de rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto com relagio aos Cotistas isentos na forma do
artigo 36, paragrafo 3°, da Instrucio RFB 1.585.

Cabe ainda esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal do Brasil, os ganhos
de capital auferidos pelo Fundo na aliena¢do de cotas de outros Fundos de Investimento Imobilidtio serdo
tributados pelo IR 2 aliquota de 20% (vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio
da Solu¢io de Consulta Cosit n® 181, de 04 de julho de 2014.
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O recolhimento do IR sobte as opera¢des acima nio prejudica o direito da Administradora e/ou da Gestora
de tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de €xito, suspender tal recolhimento,
bem como solicitar a devolu¢io ou a compensagio de valores indevidamente recolhidos.

C) Outras consideracies

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobilidtio que tenha como incorporador,
construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
(vinte e cinco por cento) das cotas do Fundo, o Fundo ficard sujeito a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas
(IRPJ, CSLL, PIS ¢ COFINS).

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

A ADMINISTRADORA E A GESTORA NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR
ALTERACOES NO TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS
COTISTAS OU PARA GARANTIR O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.
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ANEXO I - DEFINICOES

Para os fins deste Prospecto, os termos e expressoes em letra maidscula utilizados terdo os significados
atribuidos aeles abaixo. Outros termos e expressoes contidos neste Prospecto que nido tenham sido definidos
nesta Se¢do terdo o significadoque lhes for atribuido no Regulamento, na Resolugio CVM 160 ou na
Resolugao CVM 175.

“Administrador”’: BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., com sede na cidade
de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas, n® 11.857 — conj. 111, inscrita no CNPJ
sob o n° 44.077.014/0001-89, O nome do Ditetor responsivel pela supervisio do FUNDO estd divulgado
no enderego eletronico da CVM (www.cvm.gov.br) e no endereco eletronico do ADMINISTRADOR, na
rede mundial de computadores, (www.brcapital.com.br);

“Assembleia Geral de Cotistas” ou “Assembleia Geral”: Assembleia Geral dos Cotistas conforme
Capitulo XII do regulamento do Fundo.

“Ativos-Alvo”: (i) quaisquer direitos reais sobre bens iméveis; (ii) — agdes, debéntures, bonus de subscri¢ao,
seus cupons, direitos, recibos de subscrigdo e certificados de desdobramentos, certificados de depésito de
valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, ¢ quaisquer
outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobilidrio (FII); (iii) a¢des ou cotas de
sociedades cujo unico proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos F1I; (iv) cotas de fundos de
investimento em participagSes (FIP) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos FII ou de fundos de investimento em a¢des que sejam setoriais e que invistam exclusivamente
em construgio civil ou no mercado imobiliatio; (v) certificados de potencial adicional de construgao emitidos
com base na Instru¢io CVM n° 84, de 31 de marco de 2022; (vi) cotas de outros fundos de investimento
imobiliario; (vii) certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII
e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta puiblica registrada na CVM ou cujo registro
tenha sido dispensado nos termos da regulamentagio em vigor; (viii) letras hipotecarias; (ix) letras de crédito
imobiliario; e (x) letras imobilidrias garantidas.

“Ativos Imobiliarios”: Imével-Alvo e/ou direitos reais sobre tal imével, que poderio set adquiridos pelo
FUNDO, mediante a aprovagio da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo. Os Iméveis — Alvo e/ou os
direitos reais sobre tais imoveis devem ser localizados no territério nacional;

“Auditor Independente”: empresa de auditoria independente credenciada na CVM, que venha a ser
contratada pelo Administrador, conforme definido de comum acordo com o Gestor, para prestar 0s servicos
de auditoria independente a0 FUNDO;

“BACEN”: Banco Central do Brasil;
“B3”: B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio;
“Codigo Civil”: Lei n° 10.4006, de 10 de janeiro de 2002;

“Contrato de Gestdo”: Contrato de Prestacio de Servicos de Gestio do FUNDO, firmado entre o FUNDO,
representado pelo Administrador e o Gestor, com a interveniéncia e anuéncia do Administrador;

“Coordenador Contratado”: Galapagos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., com sede
na cidade de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida Rebougas, n® 3.507, 1° andar (parte), Jardim
Paulistano, CEP 05401-400, insctita no CNPJ sob o n° 44.077.014/0001-89.

“Coordenador Lider”: BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., com sede na
cidade de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida das Nag¢Ges Unidas, n° 11.857 — conj. 111, inscrita no
CNP]J sob o n°® 44.077.014/0001-89, O nome do Diretor responsivel pela supetvisio do FUNDO esta
divulgado no endereco eletronico da CVM  (www.cvm.gov.br) e no endereco eletronico do
ADMINISTRADOR, na rede mundial de computadores, (www.brcapital.com.br);
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“Cotas”: fracoes ideais do patrimoénio liquido do FUNDO, emitidas sob a forma nominativa e escritural;
“Cotistas”: os investidores que venham a adquirir Cotas de emissio do FUNDO;
“CNPJ”: Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda;

“Custodiante”: proprio Administrador, ou institui¢do de primeira linha, devidamente habilitada para tanto,
que venha a ser contratada pelo Administrador para a prestacio de tais servi¢os;

“CVM”: Comissao de Valores Mobiliarios;
“DDA”: Sistema de Distribuicio de Ativos;

“Dia Util”: qualquer dia, exceto: (i) sabados, domingos ou feriados nacionais; e (ii) aqueles sem expediente
na B3;

“Distribuidor”: a distribuiciao das Cotas serd realizada por institui¢des devidamente habilitadas a realizar a
distribui¢do de valores mobilidrios, definidas pelo Administrador, sendo admitida a contratagio do
Administrador patra a distribui¢do e a subcontratacio de terceiros habilitados para prestar tais servigos de
distribuicdo das Cotas;

“Escriturador’; BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., ja qualificada; “FUNDO”: este TJK RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO;

“Gestor”: BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
acima qualificada;

“Institui¢des Financeiras Autorizadas”: Significa qualquer institui¢do financeira aprovada pelo BACEN;

“Lei n° 4.591”: Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que dispde sobre o condominio em edifica¢oes e
as incorporag¢Ges imobiliarias;

“Lei n® 6.404”: Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, que dispSe sobre as sociedades por agdes;

“Lei n® 8.245”: Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1993, que dispde sobre as locagdes dos iméveis urbanos e
os procedimentos a elas pertinentes;

“Lei n° 8.668”: Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, que dispde sobre a constitui¢do e o regime tributario
dos FUNDOs de Investimento Imobilidrio e da outras providéncias;

“Lei n° 9.613”: Lei n° 9.613, de 3 de margo de 1998, que dispde sobre os crimes de “lavagem” ou ocultagdo
de bens, direitos e valores e da outras providéncias;

“Lei n° 9.779”: Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, que altera o regime tributario para FUNDOs de
investimento imobilidrio estabelecido pela Lei n® 8.668;

“Lei n® 11.033”: Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2004, que altera a tributa¢do do mercado financeiro e
de capitais e d4 outras providéncias;

“Lei n® 14.754”: Lei n° 14.754, de 12 de dezembro de 2023, que altera a tributacdo de aplicagGes em fundos
de investimento no Pais e da renda auferida por pessoas fisicas residentes no Pais em aplica¢des financeiras e
da outras providéncias;

“Outros Ativos”: os ativos descritos no Artigo 26, letra (e), deste Regulamento, cuja gestio cabera ao Gestor,
dentro das atribui¢Ges previstas na legislacdo aplicavel, sempre em obediéncia as regras e politica de

Investimento dispostas no regulamento do Fundo;

“Partes Relacionadas”: Serdo consideradas partes relacionadas: I — a sociedade controladora ou sob
controle do Administrador, do Gestor ou do consultor especializado caso venha a ser contratado, de seus
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administradores e acionistas, conforme o caso; 11 — a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte,
sejam os mesmos do Administrador, do Gestor ou do consultor especializado caso venha a ser contratado,
com exce¢do dos cargos exercidos em 6rgaos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do
Administrador, do Gestor ou do consultor especializado caso venha a ser contratado, desde que seus titulares
ndo exercam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e 111 — parentes até segundo grau das pessoas
naturais referidas nos incisos acima;

“Patriménio Liquido”: O patrimoénio liquido do FUNDO somando-se o valor de mercado de todos os
ativos da carteira de investimentos do FUNDO, subtraido de todas as exigibilidades, despesas e provisGes do
FUNDO inclusive das provisGes referentes a Taxa de Administragdio do FUNDO.

“Periodo de Distribuigdo”: periodo de distribuicdo de Cotas do FUNDO, devidamente indicado no
Suplemento anexo ao regulamento do Fundo;

“Prazo de Duragdo”: prazo de duracio do FUNDO descrito no Artigo 1° do regulamento do Fundo;
“Publico-Alvo”: o FUNDO se destinara aos investidores definidos no artigo 2° do regulamento do Fundo;
“Regulamento”: este regulamento do FUNDO.

“Resolugdo CVM 30”: Resolugio da CVM n° 30 de 11 de maio de 2021, conforme alterada;

“Resolucio CVM 160”: Resoluc¢io da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada;
“Resolugio CVM 175”: Resolucio da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada;
“Taxa de Administragdo”: a taxa de administra¢do, nos termos do Artigo 14° do Regulamento do Fundo;
e

“Taxa de Gestdo™: a taxa de gestdo, nos termos do Artigo 14° do Regulamento do Fundo;
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ANEXO II - ASSEMBLEIA DE APROVAGCAO DA OFERTA
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TJK RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ 39.714.024/0001-48

ADMINISTRADO POR

CAPITAL

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS
REALIZADA EM 11 DE JANEIRO DE 2024

DATA, HORA E LOCAL: Aos onze dias do més de janeiro do ano de 2024, as
11:00 horas, na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida das
Nacgoes Unidas, n° 11.857, conjunto 111, sede da BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA
DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade devidamente
autorizada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) a administrar fundos de
investimento e gerir carteiras de valores mobiliarios, inscrita no CNPJ sob n°
44.077.014/0001-89, na qualidade de instituicdo administradora (“Administradora”)
do TJK RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(“Fundo”).

PRESENCA: Nao houve comparecimento fisico, recebemos votos formais de
Cotistas do Fundo, representando 426.906 cotas, ou seja, 56,396% do total de
cotas emitidas pelo Fundo (“Cotas”) e representantes da Administradora.

COMPOSICAO DA MESA: Presidente: Sra. Carolina Andréa Garisto Gregorio;
Secretario: Sr. Carlos Orlandelli Lopes.

Regularmente instalada, a Assembleia passou a apreciar a seguinte ORDEM DO
DIA:

(i) Anadlise e deliberagdo sobre o cancelamento das 243.026 cotas
subscritas e ainda nao integralizadas da 12 Emissao.

(i) Analise e deliberagcdo sobre a emissdo de 800.000 (oitocentas mil)
novas cotas do Fundo, no valor de R$ 280,00 (duzentos e oitenta reais)
cada uma, ja incluido o valor de R$ 12,75 (doze reais e setenta e cinco
centavos) a titulo de taxa de distribuicdo e demais despesas da oferta.
A Oferta seguird o rito automatico, e tem como publico-alvo os
investidores em geral. Fica estabelecido o montante minimo desta 22
Emissdo de Cotas do Fundo em R$ 56.000.000,00 (cinquenta e seis
milhdes de reais), equivalente a 200.000 (duzentas mil) cotas, sob pena
de cancelamento da Oferta Publica da 22 Emissdo de Cotas, nos
termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160. Caso a oferta

Avenida das Nagdes Unidas, n® 11.857 — conj. 111 — 04578-908 — Sao Paulo - SP
Tel. 5508.3500 - brcapital@brcapital.com.br



(iv)

TJK RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ 39.714.024/0001-48

ADMINISTRADO POR

CAPITAL

publica com distribuicdo parcial ndo atinja 0 montante minimo para
subscricao de cotas, a referida oferta publica de distribuicdo de cotas
sera cancelada. Nesta hipotese, fica a Administradora obrigada a ratear
entre os subscritores que tiverem integralizado suas cotas, na
proporgdo das cotas subscritas e integralizadas, os recursos
financeiros captados pelo Fundo acrescido dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicacbes do Fundo no periodo.

(iii)Deliberar sobre a ndo concessao do direito de preferéncia dos atuais
Cotistas do Fundo, na subscrigédo e integralizagdo das novas Cotas da
22 emissao do Fundo. Caso a Assembleia decida pela concessao do
direito de preferéncia ao atuais Cotistas do Fundo para a subscricédo e
integralizacdo das novas Cotas, aqueles que estiverem em dia com
suas obrigagbes para com o Fundo ficara assegurado o direito de
preferéncia na subscricao de novas cotas, na propor¢ao do numero de
cotas que possuirem, no prazo de 10 (dez) dias uteis, contados do 3°
(terceiro) dia util da data da divulgagao do anuncio de inicio da oferta.
A proporcdo de subscricdo do direito de preferéncia sera de
1,05683946873 cota nova para cada cota possuida. As cotas objeto da
nova emissao assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos das
cotas existentes. Nao ha restricbes quanto ao limite de subscricao de
cotas por um mesmo investidor.

A subscricdo das cotas no ambito da oferta publica sera efetuada
mediante assinatura do boletim de subscricdo e do compromisso de
investimento. O compromisso de investimento € documento por meio
do qual o investidor se obriga a integralizar as cotas subscritas na
medida em que a Administradora fizer chamadas de capital, de acordo
com prazos, processos decisérios e demais procedimentos
estabelecidos no respectivo compromisso de investimento e no
Regulamento. A integralizacdo das cotas sera efetuada, em moeda
corrente nacional, no prazo determinado nas chamadas de capital a
serem emitidas pela Administradora.

Cabera ainda, a Assembleia deliberar sobre a possibilidade dos cotistas
ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros
cotistas ou a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente, observados
os procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador das cotas do
Fundo, conforme o caso.

Analisar e deliberar sobre o aumento do Capital autorizado do Fundo
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TJK RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ 39.714.024/0001-48

ADMINISTRADO POR

CAPITAL

para R$ 2.000.000.000,00 (dois bilndes de reais) para que o Fundo
possa realizar novas emissdes de cotas sem que seja necessaria
prévia aprovagao de Assembleia Geral;

(v) Alterar a taxa de administragdo do Fundo para 0,6% (zero virgula seis
por cento) ao ano; e

(vi)  Analise e deliberacdo sobre (i) as alteragdes do Regulamento do
Fundo, conforme sugerido pela Administradora e encaminhado aos
cotistas; e (ii) Consolidag&do da nova versao do regulamento.

RESPOSTAS: recebemos votos formais de Cotistas do Fundo, representando
426.906 cotas, ou seja, 56,396% do total de cotas emitidas pelo Fundo (“Cotas”),
conforme Lista de Votagao.

VOTAGAO e APURACAO:

Apurados os votos recebidos, todos os itens da Ordem do Dia foram aprovados

pela unanimidade dos cotistas votantes.

A seguir a Sra. Presidente declarou encerrada a Assembleia as 11:40 horas.

Carolina Andréa Garisto Gregorio Carlos Orlandelli Lopes
Presidente Secretario
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REGULAMENTO DO
TJK RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CAPITULO I - DO FUNDO E DAS DEFINICOES

Artigo 1 - O TJK RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO (“FUNDOQ”) ¢ um FUNDO de investimento imobilidrio constituido sob a forma de
condominio fechado, regido pelo presente Regulamento,seu(s) Suplemento(s) e pelas disposi¢cdes legais e
regulatorias aplicaveis, em especial (a) pela Lei n® 8.668; (b) os Artigos 1.368 C a 1.368-F do Cédigo Civil; (c)
as Instrucdes CVM 175 ¢ CVM 184; e (d) o Codigo Anbima e demais disposi¢oes legais e regulamentares que

lhe forem aplicaveis. O FUNDO tera prazo de duragio indeterminado (“Prazo de Duracio”).

Paragrafo 1° - A responsabilidade de cada Cotista € ilimitada de acordo com a Lei n® 8.668, a Resolucao

CVM 175 e outras leis e regulamentagdes aplicaveis.

Paragrafo 2° - Considera-se, para o efeito do disposto no presente Regulamento e nas disposi¢oes

legais e regulamentares que lhe sdao aplicaveis, as seguintes defini¢Ges:

“Administrador”: BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., com sede na
cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nac¢oes Unidas, n® 11.857 — conj. 111, inscrita
no CNPJ sob o n° 44.077.014/0001-89, O nome do Diretor responsavel pela supervisio do FUNDO
esta divulgado no endereco eletronico da CVM (www.cvm.gov.br) e no endereco eletronico do
ADMINISTRADOR, na rede mundial de computadores, (www.brcapital.com.br);

“Assembleia Geral de Cotistas” ou “Assembleia Geral”: Assembleia Geral dos Cotistas conforme

Capitulo XII deste Regulamento.

“Ativos-Alvo”: (i) quaisquer direitos reais sobre bens imoveis; (ii) — acOes, debéntures, bonus de
subscricao, seus cupons, direitos, recibos de subscri¢ao e certificados de desdobramentos, certificados de
depodsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas
promissorias, 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 (FII); (iii)
acoes ou cotas de sociedades cujo Gnico propédsito se enquadre entre as atividades permitidas aos FI1I;
(iv) cotas de fundos de investimento em participa¢oes (FIP) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos FII ou de fundos de investimento em a¢Ges que sejam setoriais
e que invistam exclusivamente em constru¢io civil ou no mercado imobilidrio; (v) certificados de
potencial adicional de constru¢ao emitidos com base na Instrucio CVM n° 84, de 31 de marco de 2022;
(vi) cotas de outros fundos de investimento imobilidrio; (vii) certificados de recebiveis imobiliarios e

cotas de fundos de investimento em direitos creditorios (FIDC) que tenham como politica de
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investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII e desde que estes certificados e cotas tenham
sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamenta¢do em vigor; (viii) letras hipotecérias; (ix) letras de crédito imobiliario; e (x) letras

imobiliarias garantidas.

“Ativos Imobiliarios”: Imével-Alvo e/ou direitos reais sobre tal imével, que poderdo ser adquitidos

pelo FUNDO, mediante a aprovacio da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo. Os Iméveis — Alvo

e/ou os direitos reais sobre tais iméveis devem ser localizados no territério nacional;

“Auditor Independente”: empresa de auditoria independente credenciada na CVM, que venha a ser

contratada pelo Administrador, conforme definido de comum acordo com o Gestor, para prestar os

servicos de auditoria independente ao FUNDO;
“BACEN": Banco Central do Brasil;
“B3”: B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio;

<«

Cédigo Civil”: Iei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002;

“Contrato de Gestao: Contrato de Prestacio de Servicos de Gestaio do FUNDO, firmado entre o
FUNDO, representado pelo Administrador e o Gestor, com a interveniéncia e anuéncia do
Administrador;

“Cotas’: fracoes ideais do patrimoénio liquido do FUNDO, emitidas sob a forma nominativa e escritural;
“Cotistas”: os investidores que venham a adquirir Cotas de emissao do FUNDO;

“CINPJ”: Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda;

“Custodiante”: préprio Administrador, ou instituicio de primeira linha, devidamente habilitada para

tanto,que venha a ser contratada pelo Administrador para a prestagio de tais servigos;
“CVYM”: Comissao de Valores Mobiliarios;
“DDA”: Sistema de Distribuicio de Ativos;

“Dia Util”: qualquer dia, exceto: (i) sabados, domingos ou feriados nacionais; e (ii) aqueles sem

expedientena B3;

“Distribuidor”: a distribuicio das Cotas sera realizada por instituicdes devidamente habilitadas a

realizar a distribuicdo de valores mobiliarios, definidas pelo Administrador, sendo admitida a contratagao
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do Administrador para a distribui¢ao e a subcontratagao de terceiros habilitados para prestar tais servigos

de distribuicdo das Cotas;

“Escriturador”: BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., ja qualificada;

“FUNDO”: este TJK RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO;

“Gestor”: BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

acima qualificada;

5

“Instituicdes Financeiras Autorizadas™: Significa qualquer instituicdo financeira aprovada pelo

BACEN;

“Lein® 4.591”: Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que dispbe sobre o condominio em edificagdes

e as incorporagoes imobiliarias;

“Lei n® 6.404: Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, que dispSe sobre as sociedades por agoes;

“Lein® 8.245”: Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1993, que dispbe sobre as locagées dos imoveis urbanos

e os procedimentos a elas pertinentes;

“Lei n® 8.668: Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, que dispde sobre a constituicio e o regime

tributariodos FUNDOs de Investimento Imobiliario e da outras providéncias;

“Lei n°® 9.613”: Lei n° 9.613, de 3 de mar¢o de 1998, que dispoe sobre os crimes de “lavagem” ou

ocultagiaode bens, direitos e valores e da outras providéncias;

“Lei n® 9.779”: Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, que altera o regime tributario para FUNDOs de

investimento imobiliario estabelecido pela Lei n°® 8.668;

“Lei n® 11.033”: Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, que altera a tributacio do mercado

financeiro e de capitais e da outras providéncias;

“Lei n°® 14.754”: Lei n° 14.754, de 12 de dezembro de 2023, que altera a tributacdao de aplicacGes em
fundos de investimento no Pais e da renda auferida por pessoas fisicas residentes no Pafs em aplicagcdes

financeiras e da outras providéncias;

“Outros Ativos™: os ativos descritos no Artigo 20, letra (e), deste Regulamento, cuja gestdo cabera ao

Gestor, dentro das atribui¢Ges previstas na legislagao aplicavel, sempre em obediéncia as regras e politica
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de Investimento dispostas neste Regulamento;

“Partes Relacionadas”: Serio consideradas partes relacionadas: I — a sociedade controladora ou sob

controle do Administrador, do Gestor ou do consultor especializado caso venha a ser contratado, de seus
administradores e acionistas, conforme o caso; Il — a sociedade cujos administradores, no todo ou em
parte, sejam os mesmos do Administrador, do Gestor ou do consultor especializado caso venha a ser
contratado, com excecdo dos cargos exercidos em orgaos colegiados previstos no estatuto ou
regimento interno do Administrador, do Gestor ou do consultor especializado caso venha a ser
contratado, desde que seus titulares ndo exer¢am fungodes executivas, ouvida previamente a CVM; e 111 —

parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima;
“Patriménio Liquido™: O patrimoénio liquido do FUNDO somando-se o valor de mercado de todos
os ativos da carteira de investimentos do FUNDO, subtraido de todas as exigibilidades, despesas e

provisdes do FUNDO inclusive das provisoes referentes a Taxa de Administragao do FUNDO.

“Periodo de Distribui¢do™: perfodo de distribuicio de Cotas do FUNDO, devidamente indicado no

Suplemento anexo a este Regulamento;

“Prazo de Duragio”: prazo de duragao do FUNDO descrito no Artigo 1° deste Regulamento;

“Publico-Alvo™: o FUNDO se destinara aos investidores definidos no artigo 2° deste regulamento;

“Regulamento”: este regulamento do FUNDO.

“Resolugao CVM 30”: Resolu¢io da CVM n° 30 de 11 de maio de 2021, conforme alterada;

“Resolugdo CVM 160”: Resolucio da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada;

“Resolug¢ao CVM 175”: Resolucio da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada;

“Taxa de Administragdo”: a taxa de administracio, nos termos do Artigo 14° do Regulamento; e

“Taxa de Gestdo™: a taxa de gestdo, nos termos do Artigo 14° do Regulamento;

CAPITULO II - DO PUBLICO ALVO

Artigo 2 - O FUNDO ¢ destinado ¢ destinado a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas,
pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com
sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, vedada a coloca¢io de Cotas para investidores nao permitidos

pela legislagao vigente.
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Artigo 3 — O investimento no FUNDO ¢ inadequado para investidores que busquem retorno de
seus investimentos no curto prazo ou que nao tenham aptidao aos riscos do mercado imobilidrio. Os potenciais
investidores devem, antes de tomar uma decisiao de investimento nas cotas do FUNDO, analisar cuidadosamente,
todas as informagoes disponiveis neste Regulamento e, em particular, os fatores de risco, descritos no Capitulo

VII deste Regulamento

Artigo 4 - O valor minimo de investimento no FUNDO sera equivalente a 01 (uma) cota, e nao

havera quantidade minima (acima de 01 — uma cota) de cotas que cada cotista devera ser titular.

CAPITULO III - DA ADMINISTRACAO

Artigo 5 - As atividades de administragao do FUNDO, bem como as atividades de controladoria

de ativos, serdo exercidas pelo Administrador.

Artigo 6 - Compete ao Administrador, tendo amplos e gerais poderes, a administragio do
patrimonio do FUNDO, podendo realizar todas as operagdes, praticar todos os atos que se relacionem com seu
objeto, e exercer todos os direitos inerentes a propriedade fiduciaria dos bens e direitos integrantes do
patrimonio do FUNDO, inclusive o de agdes, recursos e excegoes, nos termos e condigdes previstas na Lei
n° 8.668, podendo abrir e movimentar contas bancarias, adquirir e alienar livremente titulos e valores mobiliarios
pertencentes ao FUNDO, dentro das atribui¢bes previstas no Artigo 82 da Resolugaio CVM 175, representar o
FUNDO em juizo e fora dele, bem como transigir, desde que observadas as restricdes impostas pela Lei n°® 8.668,

por este Regulamento ou por deliberacio da Assembleia Geral.

Paragrafo Unico - Em relagio aos Ativos Imobilidrios e/ou Outros Ativos, bem como respeitadas as
disposi¢coes deste Regulamento e da regulamentagao aplicavel, o Administrador podera efetuar as aquisi¢des e
alienagdes de Ativos Imobilidtios e/ou Outros Ativos que comporio a carteita do FUNDO, mediante prévia

aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas.

Artigo 7 - Incluem-se entre as obrigagbes do Administrador, além daquelas indicadas no Artigo 83

da Resolucio CVM 175, as abaixo relacionadas:

i participar das reunides ou comités que decidam acerca dos investimentos do FUNDO, e
selecionar os bens e direitos que comporao o patrimonio deste, de acordo com a Politica

de Investimento prevista neste Regulamento;

il. providenciar a averbacio, no cartério de registro de imoveis, das restricdes determinadas
pelo art. 7° da Lei 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens imodveis e direitos
integrantes do patrimonio do FUNDO que tais ativos imobiliarios: a) nao integram o

ativo do Administrador; b) nido respondem direta ou indiretamente por qualquer
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iil.

iv.

V.

Vil.

viil.

iX.

obrigacao do Administrador; ¢) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador,
para efeito de liquidacao judicial ou extrajudicial; d) nao podem ser dados em garantia de
débito de operacio do Administrador; €) ndo sao passiveis de execucdo por quaisquer
credores do Administrador, por mais privilegiados que possam ser; e f) ndo podem ser

objeto de constitui¢do de quaisquer O6nus reais;

manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem e a disposi¢ao do cotista em

sua sede:

os registros de cotistas e de transferéncia de cotas;

os livros de atas e de presenca das Assembleias;

a documentagao relativa aos imoveis, operagoes e patrimonio do FUNDO;

os registros contabeis das operagoes e do patrimonio do FUNDO; e

o arquivo dos relatérios do auditor independente, e, quando for o caso, dos

representantes de cotistas e das empresas ou profissionais contratados;

celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operagoes necessarias a execugao da
politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam

exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimoénio e as atividades do FUNDO;

abrir e movimentar contas bancarias, e receber rendimentos e quaisquer valores devidos
a0 FUNDO;

custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda em
perfodo de distribui¢ao de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO;

manter os registros das cotas do FUNDO, em forma nominativa e sem emissio de

certificados, e efetuar os registros de transferéncias;

assegurar que as cotas sejam negociadas, Unica e exclusivamente, nos mercados
organizados que venham a ser aprovados pelos cotistas, ficando certo, desde ja que os
cotistas poderdao aprovar a negociagao das cotas em mercados autorizados mediante a

deliberacdo por maioria simples;

agir sempre no unico e exclusivo beneficio do FUNDO e dos Cotistas, empregando, na
defesa de seus direitos, a diligéncia necessaria exigida pelas circunstancias e praticando
todos os atos, judiciais ou extrajudiciais, necessarios a assegura-los, representando o
FUNDO em juizo e fora dele;

manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia, devidamente

autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do
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x1.

xil.

Xiii.

xiv.

XV.

XV1.

XVil.

xviil.

XIX.

b)

FUNDO, estipulando nos contratos de custodia que: a) — somente as ordens emitidas
pelo Administrador, ou por seus representantes legais ou mandatarios, devidamente
autorizados, podem ser acatadas pela institui¢ao custodiante; b) — vede ao custodiante a
execucio de ordens que nao estejam diretamente vinculadas as operagdes do FUNDO; e

¢) — estipule com clareza o preco dos servigos;

no caso de ser informado sobre a instauracio de procedimento administrativo pela CVM,

manter a documentagao referida no inciso III até o término do procedimento;

dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos na CVM 175 e no presente

Regulamento;

manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo
FUNDO;

atender prontamente a todas as solicitacdes de informagdes que lhe forem apresentadas
pelos Cotistas, observado sempre o interesse comum e o disposto na legislagiao vigente,
devendo fornecer aos Cotistas, obrigatoriamente, no ato de subscri¢ao de cotas, contra

recibo:

exemplar do Regulamento do FUNDO; e

documento discriminando as despesas com comissdes ou taxas de subscrigdo,

distribui¢do e outras que o Cotista tenha que arcar;

transferir para o FUNDO qualquer beneficio ou vantagem que possa obter em

decorréncia de sua condicio de Administrador do FUNDO;

convocar a Assembleia, em conformidade com o disposto neste Regulamento;

observar as disposi¢oes constantes deste Regulamento, do prospecto do FUNDO, bem

como as deliberacdes da Assembleia;

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdao dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos

empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade; e
exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do

patrimonio do FUNDO, inclusive o de ages, recursos e excecdes, e realizar todas as

operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do FUNDO.
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Artigo 8 — O Administrador fara a gestao da parcela da Carteira do FUNDO aplicada em iméveis e

direitos sobre imodveis.

Artigo 9 - O Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o FUNDO, devendo

exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao FUNDO e aos Cotistas.
Artigo 10 - Sdo exemplos de violagao do dever de lealdade do Administrador, as seguintes hipoteses:

() usar, em beneficio préprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o FUNDO, as

oportunidades de negécio do FUNDO;

(b) omitir-se no exercicio ou protecao de direitos do FUNDO ou, visando a obtengio de

vantagens, para si ou para outrem, deixar de aproveitar oportunidades de negocio de
interesse do FUNDO;

(© adquirir bem ou direito que tenha prévio conhecimento da necessidade pelo FUNDO, ou

que este tencione adquirir; e

(d) tratar de forma nao equitativa os Cotistas do FUNDO, a nio ser quando os direitos

atribuidos a diferentes classes de Cotas justificassem tratamento desigual.

Paragrafo Unico - O Administrador, o Gestor e empresas a estes ligados devem transferir a0 FUNDO

qualquer beneficio ou vantagem que possam alcangar em decorréncia de sua posigao junto ao Fundo.

Artigo 11 - E vedado ao Administrador e a0 Gestor, no exercicio das fungdes de Gestores do
patrimonio do FUNDO e utilizando os recursos do FUNDO:

(a) receber depdsito em sua conta corrente;

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

(© contrair ou efetuar empréstimo;

(d) prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas

operagdes praticadas pelo FUNDO;

(e aplicar no exterior os recursos captados no pais;

® vender as Cotas do FUNDO a prestacdo, admitida a divisao da emissao em séries ¢ a

integralizacdo via chamada de capital;
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@

(h)

0)

(k)

@

(m)

()

Paragrafo Unico -

prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

ressalvada a hipotese de aprovagio em Assembleia, realizar operacbes do FUNDO
quando caracterizada situacdo de conflito de interesses entre o FUNDO e o
ADMINISTRADOR, Gestor ou consultor especializado e os administradores dos
empreendimentos; entte o FUNDO e os cotistas que detenham participacdo
correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do FUNDO; entre

o FUNDO e o representante de cotistas; ou entre o FUNDO e o empreendedor;

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

realizar operagbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nido previstas

neste regulamento;

utilizar recursos da classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de

cotistas;

realizar operagoes com agoes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribui¢oes publicas, de exercicio de
direito de preferéncia e de conversao de debéntures em agoes, de exercicio de bonus de

subscrigao e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagoes forem realizadas
exclusivamente para fins de prote¢ao patrimonial e desde que a exposi¢ao seja sempre, no

maximo, o valor do Patrimoénio Liquidodo FUNDO; e
praticar qualquer ato de liberalidade.

(19224

A vedagao prevista no inciso “1” ndo impede a aquisi¢ao, pelo Administrador, de imoveis

sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do FUNDO.

Artigo 12 -

O Custodiante do FUNDO s6 podera acatar ordens assinadas pelo diretor responsavel

pela administragio do FUNDO, por seus representantes legais ou por mandatarios, que deverdo, ainda,

ser devidamente credenciados junto a ele, sendo, em qualquer hipétese, vedada ao Custodiante a execugio de

ordens que ndo estejam diretamente vinculadas as operagdes do FUNDO.

Artigo 13 -

As atividades de gestdo da carteira do FUNDO no que diz respeito aos Outros Ativos

que ndo os de raiz imobiliaria poderio ser exercidas pelo Gestor.
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CAPITULO IV - DA TAXA DE ADMINISTRAGAO

Artigo 14 - Pela administracio do FUNDO, nela compreendida as atividades de administracio do
FUNDO, gestio, tesouraria, escritura¢ao, controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios
integrantes de sua carteira, o FUNDO pagard ao Administrador uma Taxa de Administracdo composta de trés
partes: i.- a primeira parte serd equivalente ao valor dos servicos de escrituragdo de cotas; ii.- a segunda
equivalente aos servicos de controladoria e contabilidade do Fundo, iii.- a terceira equivalente a 0,6% (sessenta
centésimos por cento) ao ano, sobre o Patrimoénio Liquido do FUNDO, aplicado e pago mensalmente a razao
de 1/12 avos, observado o valor minimo mensal de R$ 30.000,00 (trinta mil reais), valor este que serd atualizado
anualmente, a partir de 1° de novembro de 2020, pela variagio positiva do IGP-M (indice Geral de Pregos do
Mercado)(“IGP-M”), sendo que a primeira e a segunda parte corresponderdo aos valores designados nos
respectivos instrumentos celebrados entre a Administradora e os prestadores destes servigos, cujas copias
encontrar-se-3o disponiveis na sede da Administradora. Pelos servicos de gestao, da Taxa de Administra¢ao

sera destinado ao Gestor parte a ser definida entre o Administrador e o Gestor, a titulo de taxa de gestao.

Paragrafo 1° - Os servicos de escrituragdo das cotas, poderdo ser realizados pelo Administrador,

mediante uma remuneragao compativel com a praticada pelo mercado.

Paragrafo 2° - A remuneragao prevista no caput deste Artigo deve ser paga mensalmente, por periodo

vencidos, até o 2° (segundo) dia util do més subsequente ao da prestacdo dos servigos.

Paragrafo 3° - O Administrador, conforme regrado em instrumento proprio, podera destinar parte da
taxa de administragao diretamente aos prestadores de servicos contratados e desde que o somatério nao exceda o

montante total da taxa de administracio.

Paragrafo 4° - Nio estao incluidas na taxa de administracio as despesas e os custos relativos a
transferéncia da propriedade fiduciaria dos bens e direitos sobre os ativos integrantes do patrimonio do FUNDO,

bem como as despesas relativas ao processo de liquidagao do FUNDO, os quais serdo arcados pelo FUNDO.

Artigo 15 - A remuneragdo dos prestadores de servicos contratados pelo FUNDO sera fixada em
instrumentos particulares a serem firmados entre o Administrador, por conta e ordem do FUNDO, e os
prestadores de servicos contratados. Todos os instrumentos firmados pelo FUNDO estarido disponiveis para

consulta dos Cotistas, na sede do Administrador.

Artigo 16 - A Taxa de Administracdo sera calculada sobre (i) o valor contabil do patrimonio liquido
total do FUNDO, ou (ii) caso as cotas do FUNDO tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices
de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderacio que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO, sobre o valor de mercado do
FUNDO, calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissaio do FUNDO no
més anterior a0 do pagamento da remuneracio, e paga até o 2° (segundo) Dia Util do més subsequente aos

servicosprestados, a partir do inicio das atividades do FUNDO, considerada a primeira integralizagio de cotas
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do FUNDO.
Artigo 17 - Nao sera devida nenhuma taxa de performance pelo.

Artigo 18 - O FUNDO nio possui taxa de ingtesso ¢/ou de saida.

CAPITULO V - DA SUBSTITUICAO DO
ADMINISTRADOR

Artigo 19 - O Administrador sera substituido nos casos de renuncia ou destitui¢ao por deliberagao
da Assembleia Geral ou descredenciamento pela CVM para o exercicio da atividade de administragao de carteiras
de titulos e valores mobiliarios, nos termos previstos no artigo 107 da na Resolugao CVM 175, assim como na

hipétese de sua dissolugao, liquidagio extrajudicial ou insolvéncia.
Paragrafo 1° - hipoteses de renuncia, ficara o Administrador obrigado a:

i encaminhar correspondéncia a cada Cotista informando sobre a intengdao de renunciar
a administracio do FUNDO com, no minimo, 180 (cento e oitenta) dias de
antecedéncia da data em que o Administrador pretende formalizar, a CVM e aos
Cotistas, sua efetiva renuncia;

il. indicar, no minimo, 3 (trés) instituicGes notoriamente capazes de assumir, com 0 mesmo
grau de confiabilidade e qualidade, todos os deveres e as obrigacdes do Administrador,
nos termos deste Regulamento;

iii. apo6s término do prazo mencionado no inciso I acima, convocar imediatamente
Assembleia Geral para eleger sua substituta ou deliberar a liquidagdio do FUNDO, a
qual devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que apds sua renuncia. Caso os
Cotistas deliberem pela nio liquidagio do FUNDO, mas ndo consigam, por qualquer
motivo, eleger instituicdo substituta, os Cotistas poderao solicitar a CVM que nomeie
um administrador temporario até a eleicao de nova administragao; e

1v. permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no Cartério de Registro de
Iméveis, nas matriculas referentes aos bens imoéveis e direitos integrantes do patrimonio
do FUNDO, a ata da Assembleia Geral que eleger sua substituta e sucessora na

propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente registrada na CVM.

Paragrafo 2° - A CVM, no uso de suas atribuicoes legais, podera descredenciar o Administrador, em

conformidade com as normas que regulam o exercicio da atividade profissional de administracao de carteira.

Paragrafo 3° - Nas hipéteses de rentncia ou descredenciamento, ficara o Administrador obrigado a
convocar, imediatamente, a Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do disposto no Artigo 33, abaixo para

eleger seu substituto ou deliberar pela liquidagaio do FUNDO, sendo também facultado aos Cotistas que
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detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, em qualquer caso, ou a CVM, nos casos de

descredenciamento, a convocagao da Assembleia Geral de Cotistas para tal fim.

Paragrafo 4° - No caso de rentuncia, o Administrador devera permanecer no exercicio de suas fungoes
até sua efetiva substituicio por deliberacio da Assembleia Geral de Cotistas e até ser averbada, no cartério de
registro de iméveis, nas matriculas referentes aos bens iméveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO, a
ata da Assembleia Geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos,
devidamente aprovada pela CVM, o que devera ocorrer no prazo de 180 (cento e oitenta) dias contados a partir

da formalizacao de sua renuncia, perfodo em que o Administrador permanecera no exercicio de suas fungdes.

Paragrafo 5° - Caso (i) a Assembleia Geral de Cotistas nao chegue a uma decisao sobre a escolha do
novo Administrador na data de sua realizacdo, ou (i) o novo Administrador nao seja efetivamente empossado
no cargo no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias, o FUNDO devera ser liquidado, devendo, o Gestor,
permanecer no exercicio de suas fungdes até a conclusio de sua liquidagio e o Administrador até o
cancelamento o do registro do FUNDO na CVM.

Paragrafo 6° - No caso de descredenciamento do Administrador e/ou Gestor pela CVM, esta podera

indicar Administrador temporario até a eleicao de novo Administrador para o FUNDO.

Paragrafo 7° - Nas hipéteses em que o Administrador e/ou o Gestor tenha sido descredenciado e
este(s) nao venha(m) a ser substituido(s) pela Assembleia Geral de Cotista o FUNDO de devera ser liquidado,
devendo, o Gestor, permanecer no exercicio de suas fungdes até a conclusio de sua liquidagio e o

Administrador até o cancelamento o do registro do FUNDO na CVM.

Paragrafo 8° - O Administrador respondera pelos prejuizos causados aos Cotistas quando proceder
com culpa ou dolo, com violacio da lei, das normas editadas pela CVM e deste Regulamento, nio sendo,
outrossim, responsavel pelos prejuizos causados pelos atos praticados ou omissdes do Gestor ou de qualquer

outro terceiro contratado.

Paragrafo 9° - O Administrador devera colocar a disposicao da instituicdo que vier a substitui-la, sem
qualquer custo adicional para o FUNDO, no prazo de até 10 (dez) dias uteis contados da realizacdo da respectiva
Assembleia Geral, todos os registros, relatorios, extratos, bancos de dados e demais informagées sobre o FUNDO
e sobre sua administracao que tenham sido obtidos, gerados, preparados ou desenvolvidos pelo Administrador
ou seus agentes, independente do meio em que as mesmas estejam armazenadas ou disponiveis, de forma que a
institui¢do substituta cumpra, sem solu¢ao de continuidade, os deveres e as obrigacdes do Administrador, nos

termos deste Regulamento.

CAPITULO VI - DA GESTAO

Artigo 20 - O Gestor sera responsavel pela gestio da carteira do FUNDO, composta de Outros
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Ativos, que comporio o patrimonio do FUNDO, de acordo com a politica de investimento prevista neste

Regulamento, bem como sugerir ao Administrador novos investimentos ou desinvestimentos, fundamentados

em analises adequadas para que o Comité de Investimentos, se constituido, ou os cotistas, possam tomar as

decisoes relacionadas aos negocios do FUNDO.

Paragrafo 1° -
CVM, as seguintes:

@)

()

©

d

©

®

€y

(b

Sdo obrigacoes do Gestor, além daquelas relacionadas no Artigo 85 da Resolucao 175

monitorar os investimentos realizados pelo FUNDO, bem como o desempenho do
FUNDO e a forma de valorizagao das cotas e a evolugao do valor do patrimoénio do

FUNDO;

praticar todos os atos necessarios a gestdo da carteira dos Outros Ativos, e ao

cumprimento de sua Politica de Investimento;

identificar, selecionar, avaliar, acompanhar e recomendar ao Administrador acerca da
aquisi¢ao ou alienac¢ao dos Ativos nao imobiliarios, conforme o caso, inclusive com a
elaboragao de analises economico- financeiras, se for o caso, de acordo com a politica

de investimento;

recomendar, se aplicavel, ao Administrador a celebracdo de contratos (incluindo
aditamentos e waivers que entenda necessarios), negocios juridicos e realizar todas as
operagoes necessarias a execu¢ao da politica de investimento, diligenciando para que
sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do
FUNDO;

auxiliar o o Administrador, na elaboracio dos relatérios periddicos das atividades do
FUNDO, os quais deverdo ser disponibilizados aos Cotistas, na forma prevista neste

Regulamento;

transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em virtude
de sua condicao de Gestor e decorrente do investimento em titulos e valores mobiliatios

integrantes da carteira do FUNDO;
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 necessarios a

assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;

gerir os valores do FUNDO colocados sob sua responsabilidade pelo Administrador,

segundo os principios de boa técnica de investimentos;
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(@) aplicar as importancias disponiveis na aquisi¢ao dos ativos nao imobiliarios, envidando
seus melhores esfor¢os, no sentido de proporcionar ao FUNDO, as melhores condigbes

de rentabilidade, seguranca e liquidez dos investimentos;

) auxiliar em tudo quanto se refira as medidas necessarias para evitar e combater a

"lavagem de dinheiro", nos termos da Lei n° 9.613/98;

k) aconselhar o Administrador, em relagdo a estratégia de desinvestimento em Ativos
Imobiliarios, observado o disposto neste Regulamento, e, posteriormente, recomendar
ao Administrador: (i) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites
previstos na regulamentacio aplicavel; e/ou (i) pela realizacio da distribuic¢io de

rendimentos e da amortiza¢do extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

() elaborar o item do relatério semestral do FUNDO que trata da conjuntura economica

e perspectiva para o mercado imobiliario;

(m) atender as comunicagdes feitas, caso seja verificado o comprovado desenquadramento
do FUNDO emrelagao ao seu Regulamento e prospecto, a legislagio ou aos atos

normativos expedidos pela CVM; e

(n) exercer direito de voto decorrente de ativos detidos pelo FUNDO quando delegada a
funcdo pelo Administrador, realizando todas as demais agdes necessarias para tal

exercicio, observado o disposto na politica de voto do FUNDO.

Paragrafo 2° - O Gestor, observadas as limitagdes legais e deste Regulamento, tem poderes para praticar, em
nome do FUNDO, todos os atos necessarios a gestao da carteira de ativos nao imobiliarios do FUNDO, quando
e somente naquilo que seja delegado pelo Administrador, a fim de fazer cumprir os objetivos estabelecidos neste

Regulamento.

Paragrafo 3° - Nao sera de responsabilidade do Gestor o exercicio da administragao do FUNDO, que compete
ao Administrador, unico titular dos direitos e obrigacoes decorrentes de tal condicao, conforme estabelecido no

Capitulo III acima.

Paragrafo 4° - O Gestor adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias gerais de ativos
integrantes da carteira do FUNDO, a qual disciplina os principios gerais, o processo decisério e quais sio as
matérias relevantes obrigatorias para o exercicio do direito de voto. Para tanto, o Administrador podera, desde
que requisitado pelo Gestor, dar representagao legal para o exercicio do direito de voto em assembleias gerais dos
emissores dos ativos da carteira do FUNDO, de acordo com os requisitos minimos exigidos pelo Cédigo

ANBIMA e pelas diretrizes fixadas pelo Conselho de Regulagiao e Melhores Praticas.

Paragrafo 5° - O Gestor sera substituido nos casos de renincia, descredenciamento ou destituigao por
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deliberagdao da Assembleia Geral, observando-se as mesmas regras no capitulo anterior destinado a fixagao das

regras para destituicio do Administrador.

Paragrafo 6° - Observadas as previsoes regulatorias e autorregulatorias aplicaveis, e sem prejuizo das
obrigacoes previstas acima, o Gestor podera subcontratar com terceitos e/ou com empresas de seu grupo
econdmico, servicos e/ou consultoria relativos a gestao patrimonial do FUNDO ora contratada, sendo que a

remuneracao de tais terceiros sera devida direta e exclusivamente pelo Gestor.

CAPITULO VII - DA CONTRATACAO DE TERCEIROS

Artigo 21 - As atividades de escrituragdo de Cotas do FUNDO poderao ser executadas pelo

Administrador ou pelo Escriturador.

Paragrafo 1° - Caso os ativos financeiros do FUNDO ultrapassem o limite de 5% (cinco por cento) do
Patrimonio Liquido do FUNDO, o Administrador devera, sem a necessidade de convocagao de Assembleia Geral
de Cotistas, contratar institui¢ao habilitada perante a CVM para a prestagao de servigos de custddia, ou presta-

lo diretamente se para tanto habilitado, mediante a remuneracao usualmente praticada.

Paragrafo 2° - O custodiante, quando houver, somente podera acatar ordens assinadas pelo Diretor

do Administrador ou por procurador legalmente constituido, devidamente credenciado junto a ela.
Paragrafo 3° - As despesas de custddia serdo de responsabilidade do FUNDO.

Artigo 22 - As atividades de distribuigao das Cotas do FUNDO serio realizadas pelo Distribuidor

em regime de melhores esforcos.
Artigo 23 - Quaisquer terceiros contratados pelo FUNDO, nos termos deste Capitulo, responderao

pelos prejuizos causados aos Cotistas quando procederem com culpa ou dolo, com violagao da lei, das normas

editadas pela CVM e deste Regulamento.

CAPITULO VIII - DOS OBJETIVOS DO FUNDO

Artigo 24 - O FUNDO tem por objeto a aplicagio em investimentos de natureza imobiliaria,
conforme listados no Artigo 25 abaixo, nos termos da legislacio aplicavel, observando-se as formalidades

estabelecidas neste Regulamento e a politica de investimento do FUNDO.

CAPITULO IX — DA POLITICA DE INVESTIMENTOS
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Artigo 25 -

Os recursos do FUNDO serao aplicados, sob a administragdo do Administrador, de

forma a proporcionar ao cotista uma remuneracao compativel com os riscos do investimento realizado, em

atendimento aos seus objetivos, nos termos do Artigo 24, observando a seguinte politica de investimentos:

1.

1ii.

iv.

vi.

vii.

viil.

os investimentos imobiliarios do FUNDO serao realizados preponderantemente a longo
prazo e sobretudo auferir ganhos de capital e rendas, através da venda, locagio,
arrendamento ou exploragdo do direito de superficie dos imodveis integrantes do seu
patrimonio; (i) compra e venda de bens iméveis; e (iii) aquisicio de titulos e valores
mobiliarios de emissores cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobilidtios;

o FUNDO podera participar subsidiariamente de operagoes de securitizacio de
recebiveis oriundos de ativos integrantes de seu patrimonio, que possam ser utilizados
como lastro em operagoes dessa natureza, na forma da legislagao vigente;

nas operagoes nas quais o FUNDO venha a participar, seja através de venda dos ativos,
cessdo de direitos e/ou créditos oriundos de venda, locagdo ou direito de superficie de
seus imoveis, ou ainda como originador dos titulos a serem securitizados, ao
Administrador, a seu critério, podera submeter a aprovacao da Assembleia a possibilidade
de alterar ou cancelar a programacao estabelecida para integralizacao das cotas emitidas,
se for o caso, sempre que entender que tal medida seja de interesse dos cotistas;

o FUNDO podera locar ou arrendar ativos imobiliarios integrantes de seu patrimonio a
qualquer um de seus cotistas, empreendedores ou terceiros, sob a condi¢do expressa de
que em tais contratos prevalecam as condi¢cGes de mercado, restando resguardados os
interesses do FUNDO e de seus cotistas;

as disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, ndo estejam aplicadas
nos ativos alvo, nos termos deste Regulamento, deverao ser aplicadas em cotas de fundos
de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados de liquidez compativel com
as necessidades do FUNDO;

o FUNDO pode manter parcela do seu patrimonio permanentemente aplicada em cotas
de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, para atender
suas necessidades de liquidez;

o FUNDO podera realizar investimentos objetivando auferir rendimentos em letras
hipotecarias (“LLH”); letras de crédito imobiliario (“LCI”); certificado de recebiveis
imobiliarios (“CRI”); cotas de outros fundos de investimento imobiliario; agdes ou cotas
de sociedades cujo tnico propésito se enquadre nas atividades permitidas aos fundos de
investimentos imobilidrios;

o FUNDO, também, podera realizar investimentos de longo prazo, em imoveis
comerciais localizados no territério brasileiro, em construcdo ou considerados
performados, que apresentem potencial de renda ou valorizagdo, em condi¢des de
rentabilizar o investimento seja com recursos provenientes dos cotistas, seja com recursos
advindos da venda, locag¢io, arrendamento ou negociacio dos imoéveis e

empreendimentos imobilidrios objeto de investimento do FUNDO, desde que
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previamente aprovados pela Assembleia; e
ix. o FUNDO podera investir, ainda, em eventuais expansoes e revitalizagdes dos
empreendimentos, com vistas a sua exploracio comercial através de locacio,

arrendamento ou alienacdo de partes do empreendimento a terceiros

Paragrafo1® - A aquisi¢do, comercializacio e alienagio de imoéveis pelo FUNDO precisario ser

aprovadas em Assembleia, conforme previsto neste Regulamento.

Paragrafo 2° O objeto do FUNDO e sua politica de investimentos poderdo ser alterados por

deliberagdo da Assembleia, observadas as regras estabelecidas no presente Regulamento.

Paragrafo 3° Os bens e direitos integrantes da carteira do FUNDO, bem como seus frutos e

rendimentos, deverao observar as seguintes restricoes:

() nao poderio integrar o ativo do Administrador, nem responderao por qualquer obrigacao
de sua responsabilidade;

(b) nao comporao a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidac¢ao judicial
ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execugdo por seus credores, por mais
privilegiados que sejam; e

(0 nao poderio ser dados em garantia de débito de operacio do Administrador.

Paragrafo 4° Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo FUNDO devem ser objeto

de prévia avaliagdo pelo Administrador, pelo Gestor ou por terceiro independente.

Paragrafo 5° O FUNDO, podera adquirir Ativos Imobilidrios gravados com 6nus reais ou outro tipo de
gravames.
Paragrafo 6° O FUNDO podera utilizar os seus recursos disponiveis para amplia¢ao, reforma ou

restauracio dos Imoveis-Alvo, sendo que, caso o FUNDO ndo possua recursos necessarios para tanto, o
Administrador podera realizar uma nova emissao de Cotas do FUNDO para a captagdo de tais recursos, nos
termos do presente Regulamento.

Paragrafo 7° - O Administrador pode adiantar quantias para projetos de construcao, desde que tais recursos

se destinem exclusivamente a aquisicao do terreno, execu¢ao da obra ou lancamento comercial do

empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro.

CAPITULO X - DO PATRIMONIO DO FUNDO

Artigo 26 - Poderio constar do patrimonio do FUNDO:
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() Quaisquer direitos reais sobre bens iméveis;

(b) acoes ou cotas de sociedades cujo unico propésito se enquadre entre as atividades
permitidas aos F1I;

(© cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII ou de fundos de investimento
em agoes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construgdo civil ou no

mercado imobiliario;

(d) certificados de potencial adicional de constru¢io emitidos com base na Instrucio CVM
n° 84, de 31 de marco de 2022;
(e Outros Ativos, quais sejam: (i) certificados de recebiveis imobilidrios lastreados em

créditos imobiliarios (“CRI”); (ii) Letras de Crédito Imobiliarios (“LCI”); (iif) Letras de
Crédito Imobiliario lastreadas em créditos imobiliarios (“LCI”); (vi) cotas de outros
fundos de Investimento Imobiliario cuja politica de investimento seja compativel com
a deste FUNDO; e (vi) demais titulos e valores mobiliarios que sejam ou venham a ser

permitidos pela legislagio ou regulamentagio aplicavel (“Outros Ativos”).

Paragrafo 1° - As aquisicoes dos Ativos-Alvo, imoéveis, deverdo obedecer a politica de investimento do

FUNDO e as demais condi¢oes estabelecidas neste regulamento.
Paragrafo 2° - Os Ativos-Alvo estardo localizados em qualquer regiao o Brasil.

Paragrafo 3° - E vedado a0 Gestor ou a0 Administrador realizar operacdes com derivativos, exceto
quando tais operagoes forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a
exposi¢ao seja sempre, no maximo, o valor do Patrimoénio Liquido do FUNDO, conforme letra (m) do Artigo

11 deste Regulamento.

Paragrafo 4° - Quando o investimento do FUNDO se der em projetos de construgdo, cabera ao
Administrador, independentemente da contratagio de terceiros especializados, exercer controle efetivo sobre o

desenvolvimento do projeto.

Paragrafo 5° - Nao existe qualquer promessa do FUNDO, do Administrador ou do Gestor acerca da

rentabilidade das aplicagdes dos recursos FUNDO.

Artigo 27: Uma vez integralizadas as Cotas, a parcela do patrimonio do FUNDO que
temporariamente nao estiver aplicada em Ativos Imobiliarios ou em Outros Ativos, devera ser aplicada, conforme
decisio do Gestor, em titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades e
despesas ordinarias do FUNDO e emitidos pelo Tesouro Nacional ou por Instituicdes Financeiras Autorizadas

e/ou cotas de fundos de investimento de renda.

Paragrafo Unico: O FUNDO pode manter parcela do seu patrimonio permanentemente aplicada em

cotas de fundos de investimento, ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, para atender suas necessidades
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de liquidez.

CAPITULO XI - DOS FATORES DE RISCO

Artigo 28 - Nio obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em pratica a politica
de investimento delineada, os investimentos do FUNDO estio, por sua natureza, sujeitos a flutuacoes tipicas
do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢Ses adversas de liquidez e negociacio atipica nos mercados
de atuagao e, mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de

riscos, nao ha garantia de completa eliminagao da possibilidade de perdas para o FUNDO e para o Cotista.

Paragrafo 1° - Os recursos que constam na carteira do FUNDO e os Cotistas estdo sujeitos a diversos fatores

deriscos que estdo, sem limitacao, detalhados neste Regulamento:

() Riscos Relacionados a Fatores Macroeconémicos, Politica Governamental e Globalizagdo
— O FUNDO desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da
politica econémica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na
economia realizando relevantes mudangas em suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro para controlar a
inflagdo e implementar as politicas econdmica e monetaria tém envolvido, no passado recente, alteracoes nas
taxas de juros, desvalorizacdo da moeda, controle de cambio, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas.
Essas politicas, bem como outras condigdes macroeconémicas, tém impactado significativamente a economiae
o mercado de capitais nacional. A adog¢io de medidas que possam resultar na flutuagido da moeda, indexag¢do da
economia, instabilidade de pregos, elevagao de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderao
impactar os negocios, as condi¢des financeiras, os resultados operacionais do FUNDO e a consequente
distribui¢do de rendimentos aos Cotistas do FUNDO. Impactos negativos na economia, tais como recessao,
perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internasou

fatores externos podem influenciar nos resultados do FUNDO.

(b) Risco de Crédito — Os Cotistas do FUNDO fario jus ao recebimento de rendimentos que lhes
seraopagos a partir da percepgao pelo FUNDO dos valores que lhe forem pagos pelos locatarios, arrendatarios
ou adquirentes do Imével-Alvo, a titulo de locagao, arrendamento ou compra e venda do Imével-Alvo. Assim,
por todo tempo em que os referidos imoveis estiverem locados ou arrendados, o FUNDO estara exposto aos
riscos de crédito dos locatarios ou arrendatirios. Da mesma forma, em caso de alienacio do Imével-Alvo, o

FUNDO estara sujeito ao risco de crédito dos adquirentes.

(© Riscos de Liquidez — Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os
fundos de investimento imobiliario sdo constituidos sempre na forma de condominios fechados, nao sendo
admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderdo enfrentar
dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a

negociacao no mercado de bolsa ou de balcao organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do
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FUNDO devera estar consciente de que o investimento no FUNDO consiste em investimento de longo prazo.

(d) Riscos de nio distribuigdo da totalidade das Cotas da Primeira Emissdo do FUNDO - Caso
nao sejam subscritas todas as Cotas da Primeira Emissao do FUNDO, o Administrador ou o Escriturador ira
ratear,na proporcao das Cotas subscritas e integralizadas, entre os subscritores que tiverem integralizado suas
Cotas, os recursos financeiros captados pelo FUNDO na referida emissio e os rendimentos liquidos auferidos

pelas aplicacoes em renda fixa realizadas no periodo, deduzidos os tributos incidentes.

(e Risco tributario — A Lei n°® 9.779 estabelece que os fundos de investimento imobilidrio devem
distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de
caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.
Ainda de acordo com a mesma Lei, o FUNDO que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que
tenham como incorporador, construtor ou socio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO,
sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributagao corporativa cabivel
(Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRP]”, Contribui¢ao Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”,
Contribui¢ao ao Programa de Integracio Social — “Contribui¢dao ao PIS” e Contribui¢ao ao Financiamento da
Seguridade Social — “COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo FUNDO em aplicagoes
financeiras de renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas
aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o retido na fonte pelo FUNDO
quando da distribuicao de rendimentos e ganhos de capital aos Cotistas. Os rendimentos auferidos pelo
FUNDO, quando distribuidos aos Cotistas sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda na fonte a aliquota
de20% (vinte por cento). Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na alienagao ou no resgate

das Cotas quando da extingdo do FUNDO sujeitam-se ao Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

® Risco de alteragées tributarias e mudangas na legislagdao - Existe o risco de tal regra ser
modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas
decorrente da criacao de novos tributos, interpretagao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos
ou a revogacao de isencbes vigentes, sujeitando o FUNDO ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao

previstos inicialmente.

© Risco de concentragdo da carteira do FUNDO — O FUNDO destinara os recursos captados
para a aquisicio do Imével-Alvo e/ou diteitos reais sobre tal imovel e/ou Outros Ativos que integrardo o
patrimoniodo FUNDO, de acordo com a sua politica de investimento, observando-se ainda que poderao ser
realizadas novas emissdes, tantas quantas sejam necessarias, com colocagoes sucessivas, visando permitir que
o FUNDOpossa adquirir o Imével-Alvo e/ou direitos reais sobre tal imével. O FUNDO ird adquirir apenas o
Imoével-Alvo e/ou direitos reais sobre tal imével, o que gerard uma concentragio da carteira do FUNDO,
estando o FUNDO exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locacao ou arrendamento do Imével-
Alvo, considerando ainda que nao ha garantia de que todas as unidades do Imével-Alvo a ser adquirido estarao

sempre locadas ou arrendadas.
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() Risco da administragdo do Imével-Alvo por terceiros — Considerando que o objetivo do
FUNDO consiste na explora¢io, por loca¢io ou arrendamento, e/ou comercializacio do Imével-Alvo e/ou
Outros Ativos, e que a administracio de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas
especializadas, sem interferéncia direta do FUNDO, tal fato pode representar um fator de limita¢do ao

FUNDO para implementar as politicas de administracio dos iméveis que considere adequadas.

@ Riscos juridicos - 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 legislagio em vigor. Entretanto, em razao da pouca maturidade e da falta de
tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagao financeira,em
situagbes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razao do dispéndiode

tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual.

) Risco de rescisdo de contratos atipicos de locagdo e revisdao do valor do aluguel - Apesar de
ostermos e condi¢ées dos contratos atipicos de locagdao, que serdo eventualmente celebrados pelo FUNDO,
serem objeto de livre acordo entre o FUNDO e os respectivos locatarios, nada impede eventual tentativa dos
locatarios de questionar juridicamente a validade de tais clausulas e termos, questionando, dentre outros, os
aspectos abaixo: (a) rescisio do contrato de locacdo pelos locatarios previamente a expiracio do prazo
contratual, com devolucdo do imovel objeto do contrato atipico de locagio. Embora venha a constar previsio
no referido contrato do dever do locatario de pagar a indenizagdo por rescisio antecipada imotivada, estes
poderio questionar o montante da indenizacdo, nao obstante o fato de tal montante ter sido estipulado com
base na avenca comercial; e (b) revisio do valor do aluguel, alegando que o valor do aluguel nio foi estabelecido
em funcao de condi¢oes de mercado de locacio e, por conseguinte, nio estar sujeito as condi¢des previstas no
Artigo 19 da Lei n°® 8.245, para fins de revisio judicial do valor do aluguel. Em ambosos casos, eventual decisao
judicial que ndo reconhega a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condi¢bes do contrato
atipico de locagdo em funcdo das condi¢bes comerciais especificas, aplicando a Lei n® 8.245 a despeito das

caracterfsticas e natureza atipicas do contrato atipico de locagao, podera afetar negativamente o valor das cotas

do FUNDO.

k) Riscos ambientais — Ainda que o Imoével-Alvo venha a situar-se em regides urbanas dotadas de
completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo vendavais, inundagdes ou os
decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da rede publica, acarretando

assim na perda de substancia economica do imével situado nas proximidades das areas atingidas por estes.

@ Risco de desapropriagdo — Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacio, parcial ou total, do
Imovel-Alvo, por decisao unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse

publico.

(m) Risco de sinistro - No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis que comporao
o patriménio do FUNDO, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de

pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice exigida, bem como as indenizagoes a
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serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacio do dano sofrido, observadas as
condigoes gerais das apolices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis nao segurados,o
Administrador podera nao recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo nao segurado ou
indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e nacondi¢ao
financeira do FUNDO.

(n) Riscos de despesas extraordinarias — O FUNDO, na qualidade de proprietario dos imévelis,
estaraeventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas,
pintura, decoragao, conservagao, instalacao de equipamentos de seguranca, indenizacGes trabalhistas, bemcomo
quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manuten¢ao dos imoéveis e dos condominios emque se
situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redugdo na rentabilidade das Cotas do FUNDO. Nio
obstante, o FUNDO estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessarias para a cobranca
de aluguéis inadimplidos, a¢oes judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer
outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos imdveis, tais como tributos, despesas condominiais, bem
como custos para reforma ou recuperacao de imoéveis inaptos para locag¢ao ap6s despejo ou saida amigavel do

inquilino.

(o) Riscos de desvalorizagdo do Imoével-Alvo e condiges externas - Propriedades imobiliarias
estaosujeitas a condi¢oes sobre as quais o Administrador do FUNDO nao tem controle nem tampouco pode
influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico e as condi¢oes da economia em geral poderio afetar
o desempenho do Imével-Alvo que integrara o patrimonio do FUNDO, consequentemente, a remuneragao
futurados investidores do FUNDO. O valor do Imével-Alvo e a capacidade do FUNDO em realizar a
distribui¢do de resultados aos seus Cotistas poderdo ser adversamente afetados devido a alteracoes nas
condigoes econdmicas, a oferta de outros espacos comerciais com caracteristicas semelhantes as do Imovel-

Alvo e a reducio do interesse de potenciais locadores em espagos como o disponibilizado pelo Imével-Alvo.

) Risco relativo ao Procedimento de Aquisi¢do ou Alienagdo de Ativos Imobiliarios: O
sucesso do FUNDO depende da aquisicao dos Ativos Imobiliarios. O processo de aquisicio dos Ativos
Imobiliarios depende de um conjunto de medidas a serem realizadas, incluindo a selecio pelo Gestor, o
procedimento de diligéncia realizado pelo Administrador e eventuais registros em cartorio de registro de
imoveis e em juntas comerciais. Caso qualquer uma dessas medidas nao venha a ser perfeitamente executada,
o FUNDO podera ndo conseguir adquirir Ativos Imobiliarios, ou entdo ndo podera adquirir Ativos
Imobiliarios nas condi¢oes pretendidas, prejudicando, assim, a sua rentabilidade. Tais circunstancias podem

impactar negativamente o patrimonio do FUNDO, a rentabilidade e o valor de negociacio das Cotas.

@) Propriedade das cotas e nido dos ativos imobiliarios: apesar de a carteira do FUNDO ser
constituida, predominantemente, por ativos imobiliarios, a propriedade das cotas nao confere aos cotistas
propriedade direta sobre os Iméveis-Alvo. Os direitos dos cotistas sao exercidos sobre todos os ativos da

carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.

(x) Risco em Fungio do Registro Automatico da Oferta: As ofertas que venham a ser distribuidas
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nos termos do Artigo 27 da Resolugio CVM 160, serao automaticamente registradas perante a CVM, de forma

que as informagoes prestadas pelo FUNDO e pelo Coordenador nio terdo sido objeto de analise pela CVM e

estara sujeita as restricoes de negociagdo previstas na Resolugao CVM 160.

Paragrafo 2°:

A integra dos fatores de risco atualizados a que o FUNDO e os Cotistas estdo sujeitos

encontrar-se-4o descritos nos informes anual elaborado em conformidade com o Anexo M a Resolucao 184 da

CVM “Suplemento K”, devendo os Cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido documento.

Artigo 29 -

As aplicagoes realizadas no FUNDO nao contam com garantia do Administrador, do

Gestor, do Distribuidor ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

Artigo 30 -

CAPITULO XII - DA ASSEMBLEIA GERAL DE
COTISTAS

A Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a, ordinariamente, até 120 dias apods o

término do exercicio para deliberar sobre a matéria prevista no inciso “a” do Paragrafo 1° abaixo, e,

extraordinariamente, sempre que convocada na forma prevista neste Capitulo.

Paragrafo 1° - Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas do FUNDO, nos termos do Artigo 70

da parte geral da Resolugdo 175 deliberar sobre:

2)
b)

©)

d

2
h)

as demonstragoes contabeis, nos termos do art. 71 da parte geral da Resolugao 175;

a substituicao de prestador de servigo essencial;

a emissao de novas cotas, na classe fechada, hipétese na qual deve definir se os cotistas
possuirao direito de preferéncia na subscri¢ao das novas cotas, sem prejuizo do disposto
no art. 39;

a fusdo, a incorporagdo, a cisdo, total ou parcial, a transformacao, a dissolugiao ou a
liquidacdo do fundo ou da classe ou série de cotas;

a alteracao do regulamento, ressalvado o disposto no art. 52 da parte geral da Resolucao
175;

o plano de resolucdao de patrimoénio liquido negativo, nos termos do art. 122 da parte
geral da Resoluc¢ao 175;

o pedido de declaragio judicial de insolvéncia da classe de cotas;

salvo quando diversamente previsto em regulamento, a alteragao do mercado em que as
cotas sdo admitidas a negociacao;

aprecia¢do do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacio de cotas;
eleicdo e destituicio de representante dos cotistas de que trata o art. 20 do Anexo
Normativo III da Resolucio CVM 184, fixacio de sua remuneracio, se houver, e
aprovagao do valor maximo das despesas que poderio ser incorridas no exercicio de sua

atividade;
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k) aprovagao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos do § 1°
do art. 27, do art. 31 e do inciso IV do art. 32, todos do Anexo Normativo III da
Resolucio CVM 184 ¢

) alteracao de qualquer matéria relacionada a taxa de administracdo e, caso o fundo conte

com um Gestor na qualidade de prestador de servigos essenciais, a taxa de gestao.

Paragrafo 2° - O Regulamento do FUNDO podera ser alterado, independentemente de Assembleia
Geral, sempre que tal alteragdo: (i) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou
regulamentares, exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde as
Cotas do FUNDO sejam admitidas a negociagao, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislacao
aplicavel e de convénio com a CVM; (if) for necessaria em virtude da atualizagao dos dados cadastrais do
Administrador ou dos prestadores de servicos do FUNDO, tais como alteragdo na razao social, endereco, pagina
na rede mundial de computadores e telefone; e (iii) envolver reducdo da Taxa de Administracio ou da Taxa de

Performance.

Paragrafo 3° - Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por
cento) das Cotas emitidas ou o representante dos Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado ao Administrador do FUNDO, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que

passara a ser ordinaria e extraordinaria.

Paragrafo 4° - O pedido de que trata o Paragrafo 3° acima deve vir acompanhado de eventuais
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no Artigo 14 do Anexo
Normativo III da Resolu¢io CVM 184, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de

convocacio da Assembleia Geral Ordinatia.

Paragrafo 5° - O percentual de que trata o Paragrafo 3° acima devera ser calculado com base nas

participagdes constantes do registro de Cotistas na data de convocagio da Assembleia Geral Ordinaria.
Artigo 31 - A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear 01 (um)
representante para exercer as fungdes de fiscalizagdo e de controle gerencial das aplicacdes do FUNDO, em

defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas, cujo prazo de mandato sera de 1 (um) ano.

Paragrafo 1°: A eleicao dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas

presentes e que representem, no minimo:

(a) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando o FUNDO tiver mais de 100

(cem) Cotistas;ou

(b) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o FUNDO tiver até 100 (cem)

Cotistas.
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Paragrafo 2° -

Salvo disposi¢ao contraria neste Regulamento, os representantes de Cotistas deverio ser

eleitos com prazo de mandato unificado, a se encerrar na proxima Assembleia Geral de Cotistas que deliberar

sobre a aprova¢io das demonstragoes financeiras do FUNDO, permitida a reeleigao.

Paragrafo 3° - A funcido de representante dos Cotistas ¢ indelegavel.

Paragrafo 4° - Somente pode exercer as fungoes de representante dos Cotistas prevista no caput deste Artigo

pessoa natural ou juridica, que atenda aos seguintes requisitos, conforme estabelecido no Artigo 21 da Resolugio

CVM 184:

@)

(®)

©

d

©

®

Artigo 32 -

ser Cotista do FUNDO;

nao exercer cargo ou fun¢io no Administrador ou no controlador do Administrador ou
do Gestor, em sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras

sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

niao exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora do empreendimento
imobiliario que constitua objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer

natureza;

nao ser Administrador, Gestor ou consultor especializado de outros fundos de

investimento imobilidtio;

nao estar em conflito de interesses com o FUNDO; e

nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricagao,peita ou suborno, concussio, peculato, contra a economia popular, a fé
publica ou a propriedade, ou a penacriminal que vede, ainda que temporariamente, o
acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensio ou inabilitacao

temporaria aplicada pela CVM.

Compete ao representante dos cotistas exclusivamente:

fiscalizar os atos do Administrador e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e
regulamentares; emitir formalmente opinido sobre as propostas do Administrador, a
serem submetidas a Assembleia Geral, relativas 2 emissio de novas cotas (exceto se
aprovada nos termos do artigo 33 deste Regulamento), transformacao, incorporacao,
fusao ou cisao do FUNDO;

denunciar ao Administrador e, se esta ndo tomar as providéncias necessirias para a

protecao dos interesses do FUNDO, a Assembleia Geral, os erros, fraudes ou crimes que
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descobrirem, e sugerir providéncias uteis a0 FUNDO;

1. analisar, ao menos trimestralmente, as informacdes financeiras elaboradas

periodicamente pelo FUNDO;

iv. examinar as demonstracoes financeiras do exercicio social e sobre elas opinar;

V. elaborar relatério que contenha, no minimo: (a) descri¢ao das atividades desempenhadas
no exercicio findo; (b) indicagao da quantidade de Cotas de emissio do FUNDO detidas
pelo Representante dos Cotistas; (c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades;
e (d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do FUNDO e o formulario cujo
conteudo reflita o Suplemento I da Resolugio CVM 184, fazendo constar do seu parecer
as informagdes complementares que julgar necessarias ou uteis a deliberacio da

Assembleia Geral; e

vi. exercer essas atribuicoes durante a liquidagao do FUNDO.
Paragrafo 5° - O representante dos cotistas, se indicado, nio recebera remuneragio para o exercicio das
funcoes.
Artigo 33 - A convocagao da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-4 mediante

correspondéncia por correio eletronico (e-zazl) e disponibilizada na pagina do Administrador na rede mundial de
computadores, da qual constardo, obrigatoriamente, o dia, hora e local em que sera realizada tal Assembleia

Geral e ainda, de forma sucinta, os assuntos a serem tratados.

Paragrafo 1° - A primeira convocag¢ao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pelo menos
30 (trinta) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais ordinarias e com pelo menos 15 (quinze) dias de
antecedéncia no caso de Assembleias Gerais Extraordinarias, sendo tais prazos contados do envio da

convocacao aos Cotistas.

Paragrafo 2° - Nio se realizando a Assembleia Geral de Cotistas, sera enviado um novo anuncio de

segunda convocagao por meio de correio eletronico (e-mail), com antecedéncia minima de 05 (cinco) dias.

Paragrafo 3° - Para efeito do disposto no Paragrafo 2° acima, admite-se que a segunda convocac¢io da
Assembleia Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira convocagao,

sendo que, nesse caso, devera ser observado o prazo previsto no Paragrafo 1° acima.
Paragrafo 4° - Salvo motivo de for¢a maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-4 no local onde o

Administrador tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar correspondéncia

encaminhada por correio eletronico, enderecada aos Cotistas indicardo, com clareza, o lugar da reuniao.
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Paragrafo 5° - Independentemente das formalidades previstas neste Artigo 36, sera considerada regular a

Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

Paragrafo 6° - O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocagio todas as informagdes e

documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto, em Assembleias Gerais de Cotistas:

() em sua pagina na rede mundial de computadores;

(b) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial

decomputadores; e

(© na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do

FUNDO sejamadmitidas a negociagio.

Paragrafo 7° - Nas Assembleias Gerais ordinarias, as informagoes de que trata o Paragrafo 6° acima, incluem,
no minimo, aquelas referidas no Artigo 30, inciso 111, alineas “a” e “b”, do Anexo III da Resolugaio CVM 184,
sendo que as informagoes referidas no inciso IV do Artigo 36 do Anexo III da Instru¢aio CVM 184 deverio ser

divulgados até 08 (oito) dias ap6s a convocagao da Assembleia Geral.

Paragrafo 8° - Sempre que a Assembleia Geral for convocada para eleger representantes dos Cotistas, as

informacoes de que trata o Paragrafo 6° incluem:

() declaragiao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Paragrafo 4° do

Artigo 30 deste Regulamento; e

(b) as informagdes exigidas no item 12.1 do Suplemento K — Informe Anual, Anexo M 2
resolucao CVM 184.
Artigo 34 - A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagio do

Administrador, do Gestor, de Cotistas possuidores de Cotas que representem, no minimo, 5% (cinco por cento)
do total das Cotas emitidas ou pelo representante dos Cotistas, observados os procedimentos do Artigo 31

acima.

Artigo 35 - A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenca de pelo menos 01 (um)
Cotista, sendo que as deliberagdes poderio ser realizadas mediante processo de consulta formal, por meio de
correspondéncia escrita ou eletronica (e-zail), a ser realizado pelo Administrador junto a cada Cotista do

FUNDO, correspondendo cada Cota ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 1° - Nao obstante, os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou
eletronica (via e-mail) encaminhada ao Administrador, desde que este receba o voto do Cotista com pelo menos
01 (um)dia de antecedéncia em relagdo a data prevista para a realizagdo da Assembleia a que se refere o voto

proferido na forma prevista neste Paragrafo.
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Paragrafo 2° - As deliberagbes serdo tomadas por maioria dos votos dos Cotistas presentes, ressalvado o

disposto no Paragrafo 3° abaixo.

Paragrafo 3° - As deliberagdes relativas as matérias previstas nos incisos (b), (c), (e), (f), (), (k) e () do
Paragrafo 1° do Artigo 26, acima, dependerdao de aprovagdo por maioria de votos, dos cotistas presentes em

Assembleia Geral de Cotistas, por Cotas que representem:

1. 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o FUNDO tiver

mais de 100(cem) Cotistas; ou
1i. metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o FUNDO tiver até 100 (cem) Cotistas.

Paragrafo 4° - Nas matérias dispostas no Paragrafo 3° acima, o Administrador e suas Partes Relacionadas, na

qualidade de Cotista, nio terao direito a voto.

Paragrafo 5° - Os percentuais de que trata o Paragrafo 3° acima deverio ser determinados com base no numero
de Cotistas do FUNDO indicados no registro de Cotistas na data de convocagao da Assembleia Geral, cabendo
ao Administrador informar no edital de convocagao qual sera o percentual aplicavel nas AssembleiasGerais que

tratem das matérias sujeitas a deliberacio por quérum qualificado.

Paragrafo 6° - Somente podem votar na Assembleia Geral os Cotistas do FUNDO, seus representantes legais
ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 01 (um) ano, desde que o Cotista esteja devidamente
inscrito no livro de “Registro dos Cotistas” na data da convocacao da Assembleia Geral e que suas Cotas estejam

devidamente integralizadas e depositadas na conta de depésito.

Paragrafo 7° - O pedido de procuracio, encaminhado pelo Administrador mediante correspondéncia fisica ou
g p p Gao,

eletronica ou antncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

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

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

(© ser dirigido a todos os Cotistas.

Paragrafo 8° - | facultado a qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por cento) ou mais do total de Cotas
emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedido de procura¢ao aos demais Cotistas do FUNDO, desde que

sejam obedecidos os requisitos do paragrafo 1° do Artigo 17, do Anexo III da Resolugaio CVM 184.

Paragrafo 9° - O Administrador ao receber a solicitagdo de que trata o Paragrafo 8° devera mandar, em nome
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do Cotista solicitante, o pedido de procuracdo, conforme conteudo e nos termos determinados pelo Cotista

solicitante, em até 5 (cinco) dias Uteis da solicitagio.

Paragrafo 10 - Nas hipéteses previstas no paragrafo 8° acima o administrador do FUNDO podera
exigir:

() reconhecimento da firma do signatario do pedido; e

(b) copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os Cotistas

solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

Paragrafo 11 - E vedado a0 Administrador do FUNDO:

(a) exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o Paragrafo 8° acima;
(b) cobrar pelo fornecimento da relacio de Cotistas; e
(© condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou

aapresentagao de quaisquer documentos nao previstos no Paragrafo 10 acima.

Paragrafo 12 - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragio pelo Administrador do FUNDO,

emnome de Cotistas serdo arcados pelo FUNDO.

Paragrafo 13 - Nio podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO:

(a) o Administrador ou o Gestor;

(b) os socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

(© empresas ligadas ao Administrador, ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios;

(d) os prestadores de servicos do FUNDO, seus socios, diretores e funcionarios;

(© o Cotista, na hipétese de deliberacido relativa a laudos de avaliagio de bens de sua

propriedade queconcorram para a formagio do patrimonio do FUNDO; e

® o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

Paragrafo 14 - Naio se aplica a vedacio prevista neste Artigo quando:

(a) os tnicos Cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas no Paragrafo Décimo
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Terceiro acima;

(b) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na prépria
Assembleia Geral, ou em instrumento de procuracio que se refira especificamente a

Assembleia em que se dard a permissao de voto; ou

(© todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com que concorreram para
a integraliza¢ao de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de

que trata o paragrafo 6° do Artigo 8° da Lei n® 6.404.

Paragrafo 15 - A verificagio do inciso “f” do Paragrafo Décimo Terceiro acima cabe exclusivamente ao

Cotista.
Paragrafo 16 - O Cotista deve exercer o direito a voto no interesse do FUNDO.

Artigo 36 - As deliberacées da Assembleia Geral de Cotistas do FUNDO poderiao ser tomadas
mediante processo de consulta formalizada por correio eletronico (e-zazl) ou mediante plataforma eletronica

disponibilizada pelo Administrador a cada Cotista para resposta no prazo maximo de 30 (trinta) dias.

Paragrafo Unico - Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio

do direito de voto.

Artigo 37 - Qualquer deliberacdo tomada na referida Assembleia somente produzira efeitos a partir
da data de protocolo na CVM da cépia da Ata da Assembleia Geral, contendo o inteiro teor das deliberagoes,

bem como do Regulamento devidamente alterado e consolidado.

CAPITULO XIII — DAS COTAS: COLOCACAO, SUBSCRICAO, INTEGRALIZACAO, EMISSAO E
NEGOCIACAO

Artigo 38 - Com vistas a constituicao do FUNDO, o Administrador emitiu, na primeira distribuicao,
100.000 (cem mil) Cotas de classe unica, no valor de R$ 100,00 (cem reais) cada, que correspondem a fracoes
ideais desse patrimonio, todas nominativas e mantidas em contas de depdsitos em nome de seus titulares,
conferindo os direitos descritos neste Regulamento, perfazendo o montante de R$ 100.000.000,00 (cem milhoes

de reais), que foram distribuidas com esforcos restritos de colocagao, nos termos, a época, da Instrugao CVM n°

476.

Paragrafo 1° - Ap6s a 1* emissao de Cotas, por meio de deliberacio tomada em Assembleia Geral de
Cotistas, realizada em 01 de julho de 2021, por unanimidade, foi aprovado o desdobro das Cotas do Fundo na
proporcao de 01 (um) para 10 (dez). Assim, atualmente o FUNDO ¢ constituido por 1.000.000 (um milhio) de

Cotas, com valor nominal unitirio de R$ 100,00 (cem reais).
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Paragrafo 2° - As Cotas foram integralizadas pelos Cotistas em moeda corrente nacional, de acordo
com os termos e condi¢des previstos no respectivo compromisso de investimento e boletim de subscri¢io, e na
legislacdo vigente. As integralizacGes das Cotas ocorreram conforme as chamadas de capital realizadas pelo
Administrador, nos termos da regulamentacio vigente e das disposi¢oes deste Regulamento, em até 10 (dez) dias

uteis contados do envio da correspondéncia a cada Cotista.

Paragrafo 3° - O prazo maximo para a subscricio da totalidade das Cotas da primeira emissao foi de 06

(seis) meses, a contar da data do inicio da respectiva distribui¢ao.

Artigo 39 - O Administrador podera, apds recomendaciao do Gestor, decidir por realizar novas
emissoes de cotas do FUNDO, sem a necessidade de aprovagiao em Assembleia Geral, assegurado aos cotistas
o direito de preferéncia na subscri¢io das novas Cotas, na propor¢ao do numero de Cotas que possuirem, desde
que o total das novas emissoes seja no montante maximo de R$ 2.000.000.000,00 (dois bilhdes de reais) (“Capital
Autorizado), podendo ou nao haver a possibilidade de cessao do direito de preferéncia a terceiros, Cotistas ou
nao, respeitando-se os prazos operacionais e procedimentos previstos pelo Escriturador ou pela B3, conforme
aplicavel, necessarios ao exercicio e a cessdo de tal direito de preferéncia, se aplicavel. e depois de obtida a

autorizacao da CVM,, se aplicavel.

Artigo 40 - As Cotas do FUNDO correspondem a fragoes ideais do Patrimonio Liquido do
FUNDO, tém forma nominativa e sio mantidas em contas de depositos em nome de seus titulares, conferindo
os direitos descritos neste Regulamento. Todas as Cotas emitidas pelo FUNDO, garantem aos seus titulares
direitos patrimoniais, econémicos e politicos idénticos, sendo certo que, em relagdo a estes ultimos, o numero

de votos por cotista, nas Assembleias, estard limitado a 10% (dez por cento) do total das cotas emitidas pelo
FUNDO.

Paragrafo 1° - As Cotas estao depositadas para (i) distribui¢ao no mercado primario por meio do DDA e do
Escriturador, conforme o caso, e (if) para negociacdo e liquidacio no mercado secundario por meio do
mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo as negociacées e os eventos de

pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

Artigo 41 - As Cotas serdo mantidas em conta de depdsito em nome de seus Cotistas junto ao
Escriturador e o extrato da conta de depdsito, representado por numero inteiro de Cotas, comprovard a

propriedade e a quantidade de Cotas detidas pelos Cotistas, conforme registros do FUNDO.

Artigo 42 - O valor patrimonial das Cotas, ap6s a data de inicio do FUNDO, sera o resultante da

divisio do valor do Patrimonio Liquido contabil atualizado pelo nimero de Cotas.

Paragrafo 1° - O valor das Cotas objeto de novas distribuicdes de emissio do FUNDO sera fixado
preferencialmente, tendo em vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor

do Patrimoénio Liquido contabil atualizado do FUNDO e o numero de cotas emitidas; (if) o valor de
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mercado apurado mediante laudo de avaliagio dos Ativos integrantes da carteira do FUNDO, a ser realizado

por empresa especializada; (iii) ou, ainda, o valor de mercado das cotas ja emitidas;

Paragrafo 2° - Os Cotistas do FUNDO terio direito de preferéncia para subscrever as novas Cotas, na

proporcao de suas respectivas participagoes no patrimonio do FUNDO.

Paragrafo 3° - O direito de preferéncia referido no Pardgrafo Segundo acima deverd ser exercido
pelos Cotistas que estejam em dia com suas obrigacdes, na data-base que for definida nos documentos que
aprovarem a nova emissio. Os procedimentos para exercicio de direito de subscri¢ao do direito de preferéncia
citados devem ser realizados pelo Escriturador ou na B3, conforme o caso, respeitando-se os prazos e

procedimentos operacionais aplicaveis, por prazo nio inferior a 10 (dez) Dias tteis.

Paragrafo 4° - Os documentos que aprovarem a nova emissao, discorrerdo a respeito da possibilidade

de os Cotistas cederem, alienarem, ou nao, seu direito de preferéncia entre si ou a terceiros.

Paragrafo 5° - Caso as novas emissoes sejam aprovadas por meio da realizacdo de Assembleia Geral
de Cotistas, as informacoes relativas a Assembleia Geral de Cotistas que aprovou a nova emissiao, bem como
do instrumento de confirmagao do exercicio do direito de preferéncia pelo Cotista, estardo disponiveis a partir
da data da Assembleia Geral de Cotista, na sede do Administrador, bem como no Sistema de Envio de
Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores. Adicionalmente, o Administrador
enviara tais documentos aos Cotistas, via e-mail, no prazo maximo de 05 (cinco) Dias Uteis da realizacao da

Assembleia Geral de Cotistas.

Artigo 43 - Nos documentos da nova emissao constarao as respectivas condi¢oes para subscri¢ao

e integralizacdo de tais Cotas, observado o disposto na legislagao aplicavel.

Paragrafo Unico -  As novas Cotas terdo direitos, taxas, despesas e prazos iguais aos conferidos as demais

Cotas, com excecao dos direitos descritos no artigo 41 e seguintes.

Artigo 44 - No ato de subscricdo das Cotas, o Cotista devera assinar, além do Termo de Adesio ao
Regulamento do FUNDO, o respectivo pedido de subscricao, que sera autenticado pelo Administrador, do

qual constarao, entre outras informagdes:

(a) nome e qualificagdo do subscritor;
(b) numero de Cotas subscritas;
(© preco de subscricdo e valor total a ser integralizado; e

35| 51



(d) condigbes para integralizacio das Cotas.

Artigo 45 - As Cotas deverio ser subscritas e integralizadas nos termos deste Regulamento e dos

respectivos pedidos de subscri¢do e compromissos de investimento, se aplicavel.

Artigo 46 - As Cotas deverdo ser subscritas até o final do Periodo de Distribui¢io indicado no
Suplemento.
Artigo 47 - A integralizacdo das Cotas devera ser feita a vista ou mediante chamada de capital do

Administrador: (i) em moeda corrente nacional, em uma conta de titularidade do FUNDO, a prazo ou a vista,
conforme previsto em cada pedido de subscri¢do e compromisso de investimento, se aplicavel, e/ou (ii) bens e
direitos e/ou imdveis, bem como em direitos reais de uso, gozo, fruicio e aquisicio sobre bens imdveis,
observado o disposto no Artigo 20 deste Regulamento, e/ou (iii) outros ativos, conforme relacio prevista no
Artigo 22, letra (b), deste Regulamento, conforme previsto em cada pedido de subscricio e compromisso de
investimento. Se aplicavel. No ato da integralizacdo, o Cotista recebera comprovante da respectiva integralizacao,
autenticado pelo Administrador. O Administrador divulgara comunicado ao mercado para dar publicidade ao
procedimento dechamada de capital, nos prazos estipulados pela B3, contendo, no minimo, as seguintes
informacoes: (a) quantidade de Cotas que deverao ser integralizadas; (b) valor total que devera ser integralizado;
e (c) data prevista para liquidagao da chamada de capital, de modo que os investidores acessem seus custodiantes

pararealizacdo das operagdes de integralizacdo das Cotas.

Paragrafo 1° - As Cotas integralizadas em moeda corrente nacional deverdo estar imediatamente
disponiveis e transferfveis ao Administrador, e serdo alocadas pelo Administrador em uma conta segregada em

nome do FUNDO, nos termos de cada pedido de subscricao.

Paragrafo 2° - Nas emissoes de cotas do FUNDO, caso o cotista deixe de cumprir com as condigdes
de integralizagio constantes do Boletim de Subscri¢io e do respectivo Compromisso de Investimento,
independentemente de notificacao judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo unico do artigo 13 da Lei
n° 8.668/93: (i) ficara sujeito ao pagamento dos seguintes encargos calculados sobre o valor em atraso: (a) juros
de 1% (um por cento) ao més, e (b) multa de 10% (dez por cento); bem como (ii) deixara de fazer jus aos
rendimentos do FUNDO na proporciao das cotas por ele subscritas e nao integralizadas, autorizada a

compensagao;

Paragrafo 3° - Verificada a mora do cotista, o Administrador podera, a seu exclusivo critério,
conforme dispde o artigo 13, pardgrafo unico da Lei n°® 8.668/93, promover contra o cotista processo de
execu¢do para cobrar as importancias devidas, servindo o Boletim de Subscricio e o Compromisso de
Investimento como titulos executivos, ¢/ou vender as cotas nio integralizadas a terceiros, mesmo depois de

iniciada a cobranca judicial.

Paragrafo 4° - Se o valor apurado com a venda a terceiros das cotas nao integralizadas, deduzidas as

despesas incorridas com a operagdo, for inferior ao montante devido pelo cotista inadimplente, fica o
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Administrador autorizado, a proceder a venda das cotas de que trata o item (b) do inciso X deste artigo,
caucionadas ao FUNDO, até o montante do saldo da divida e, com fundamento no artigo 368 e seguintes do

Cédigo Civil, podera fazer a compensaciao do débito em atraso com o crédito do cotista inadimplente;

Paragrafo 5° - Para garantir a integralizagao das cotas, os cotistas: (a) cederdo ao FUNDO, no Boletim
de Subscricao e no respectivo Compromisso de Investimento, os direitos decorrentes de seus rendimentos, com
condicio suspensiva, cessio esta que, em virtude da condicao suspensiva, somente sera efetiva quando da mora
do cotista, na forma prevista no inciso VII acima; e (b) empenhariao em favor do FUNDO as cotas subscritas
e integralizadas, ficando o Administrador autorizado a proceder ao imediato bloqueio de tais cotas, que nao

poderio ser alienadas enquanto nao forem integralmente quitadas as importancias devidas;

Paragrafo 6° - As importancias recebidas na integralizagdo das Cotas serdo depositadas na conta
segregada do FUNDO e aplicadas conforme definido neste Regulamento, sendo que o comprovante de deposito
ou transferéncia bancaria para a conta do FUNDO sera considerado como comprovante de integralizacio das
Cotas pelo investidor. A integralizacao de Cotas do FUNDO em moeda corrente nacional podera ser efetuada
por meio de por meio de documento de ordem de crédito, transferéncia eletronica disponivel ou por qualquer

outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN.

Paragrafo 7° - A integralizacdo em bens e direitos devera ser feita com base em laudo de avaliacdo a
ser elaborado por empresas de avaliacio escolhidas pelo Administrador e referida integralizacio com bens e

direitos devera ocorrer fora do ambiente da B3.

Paragrafo 8° - A integralizagdo em bens e direitos prevista no cput deste Artigo, devera ocorrer no

prazo maximo de 90 (noventa) dias, contados da assinatura do instrumento de subscri¢io.

Paragrafo 9° - O laudo de avaliagdo de que trata o paragrafo anterior, se aplicavel, devera (i) conter
declaragdo da Empresa de Avaliagio no sentido de que ela nio possui conflito de interesses que lhe diminuaa
independéncia necessaria ao desempenho de suas fungdes, e (if) ser devidamente fundamentado com a indicagao

dos critérios de avaliacao e elementos de comparacio adotados, e aprovado pela Assembleia Geralde Cotistas.

Paragrafo 10° - Caso o primeiro laudo de avaliagdo elaborado nio seja aprovado pela Assembleia Geral
de Cotistas, podera ser solicitada a elaboracdo de um segundo laudo por Empresa de Avaliagao diversa. Nesta
hipétese, caso o novo laudo venha a ser reprovado, devera ser considerada a média ponderada dos valores de

avaliacio dos imoveis obtidos nos dois laudos elaborados.
Artigo 48 - Caso as Cotas emitidas nao sejam totalmente subscritas até o final do respectivo Periodo
de Distribui¢do, o Administrador podera cancelar o saldo de Cotas nio subscrito, desde que atingido o limite

minimo de subscri¢io a ser estipulado em cada Suplemento.

Artigo 49 - Nao havera resgate de Cotas senio pela liquidacdo antecipada do FUNDO.
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Artigo 50 - Nio ha limite quanto a quantidade de Cotas do FUNDO que pode ser detida por um

unico Cotista.

Artigo 51 - As Cotas emitidas pelo FUNDO poderio ser admitidas para negociagio em mercado

secundario de bolsa administrado e operacionalizado pela B3.
Artigo 52 - O titular de Cotas do FUNDO:

() Nio podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos Imobiliarios integrantes do
patrimoniodo FUNDO; e

(b) Nio responde pessoalmente por qualquer obrigacido legal ou contratual, relativa aos
imoveis e empreendimentos integrantes do FUNDO ou do Administrador, salvo

quanto a obrigacido de pagamento das Cotas que subscrever.

Artigo 53 - Nos termos da Lei n® 9.779, o percentual maximo do total das Cotas emitidas pelo
FUNDO que o incorporador, construtor ou sécio de empreendimento imobiliario investidos pelo FUNDO
podera subscreverou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, ¢ de até

25% (vinte e cinco por cento), sob pena de sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas.

Paragrafo Unico - O desenquadramento do FUNDO em relagio aos parametros definidos no caput

resultara na sujei¢ao das operagcdes do FUNDO ao regime tributario aplicavel as pessoas juridicas.

Artigo 54 - O Administrador devera comunicar e orientar os Cotistas acerca de alteragdes no
tratamento tributario FUNDO, mas nao podera, de oficio, adotar quaisquer medidas a fim de evitar alteragoes

no tratamento tributario conferido ao FUNDO e/ou aos seus Cotistas.

CAPITULO XIV - DOS EVENTOS DE LIQUIDACAO

Artigo 55 - O FUNDO podera ser liquidado ou dissolvido, exclusivamente por meio de deliberacao

dos cotistas reunidos em Assembleia Geral, nos termos do artigo 33 deste Regulamento

Paragrafo 1° - Na hipétese de liquida¢ao do FUNDO, os titulares de Cotas terdo o direito de partilhar
o patrimonio na propore¢ao das Cotas detidas na data de liquidacio, sendo vedado qualquer tipo de preferéncia,
prioridade ou subordina¢io entre os titulares de Cotas. Sendo certo que, nesses casos, a entrega de ativos em

pagamento aos Cotistas deve ser realizada fora do ambiente operacional da B3.

Paragrafo 2° - Na hipétese de liquidagio do FUNDO, o Auditor Independente devera emitir relatério sobre
a demonstragao da movimentag¢io do Patrimonio Liquido, compreendendo o periodo entre a data das dltimas

demonstragoes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdio do FUNDO. Das notas explicativas as
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demonstra¢oes financeiras do FUNDO devera constar a analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou
nao efetuados em condigoes equitativas e de acordo com a regulamentacio pertinente, bem como quanto 2

existéncia ou nao de débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

Artigo 56 - O FUNDO entrara em liquidag¢io em caso de alienagio da totalidade dos Imoveis-Alvo
ou dos direitos reais sobre os Iméveis-Alvo ou em caso de deliberagdo por meio da Assembleia Geral de
Cotistas, nos termos deste Regulamento e dos artigos abaixo. Sio ainda eventos de liquidacido antecipada,

independentemente de deliberagao em Assembleia Geral de Cotistas:

() descredenciamento, destituiciao, ou renincia do Administrador ou do Gestor, caso, no
prazo maximo de90 (noventa) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral
convocada para o fim de substitui-lo nao alcance quérum suficiente ou nao delibere

sobre a liquidag¢do ou incorporacio do FUNDO;

(b) ocorréncia de Patrimonio Liquido negativo apos consumidas as reservas mantidas no
Patrimonio Liquido do FUNDO, bem como apoés a alienagdo dos demais ativos da
carteira do FUNDO,; e

(© caso nao ocorra a referida alteracdo do mercado de balcao organizado para a bolsa de

valores até o final do Periodo de Desinvestimento.

Artigo 57 - Na hipétese de liquidagao do FUNDO, seus ativos serao realizados através da venda
dos Ativos Imobilidrios e/ou Outros Ativos a terceitos interessados, hipétese a ser deliberada pela Assembleia

Geral de Cotistas especialmente instalada para tal fim.

Paragrafo 1° - O produto da liquidagao devera ser distribuido aos Cotistas no prazo de até 90

(noventa) dias ap6s a conclusdao das vendas.

Paragrafo 2° - Ap6s a partilha dos ativos, o Administrador devera promover o cancelamento do

registro do FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM, da seguinte documentagio:

(a) no prazo de 15 (quinze) dias, (i) o termo de encerramento firmado pelo Administrador
em caso de pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas
que tenha deliberado a liquidagao do FUNDO, quando for o caso; e (i) o comprovante
da entrada do pedido de baixa de registro no CNP]J; e

(b) no prazo de 90 (noventa) dias a demonstracio de movimentagao de patrimoénio do
FUNDO, compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstragdes
financeiras auditadas e a data da efetivaliquida¢io do FUNDO, acompanhada do

parecer do Auditor Independente.
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Artigo 58 - Encerrados os procedimentos referidos no caput do Artigo 52 acima, a Assembleia Geral
de Cotistas devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos bens iméveis, direitos sobre iméveis e/ou
ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas do FUNDO ainda em circulagio, sendo que nestas hipoteses

todas transferéncias dar-se-2o fora do ambiente da B3.

Artigo 59 - Sem prejuizo dos procedimentos previstos neste Regulamento, por ocasido da
liquidagdo do FUNDO ou ainda na hipdtese de a Assembleia Geral de Cotistas referida acima nao chegar a
acordo comum referente aos procedimentos para entrega dos bens imoveis, direitos sobre iméveis e/ou ativos
para fins de pagamento de resgate das Cotas, o pagamento do resgate podera se dar por meio da entrega de
ativos do FUNDO aos Cotistas. Caso o ativo a ser entregue seja um imoével, a transferéncia ocorrera fora do

ambiente da B3.

Paragrafo 1° - Nos termos do caput deste Artigo, na hipétese de o Administrador encontrar
dificuldades ou impossibilidade de fracionamento dos ativos que compoem a carteira do FUNDO, bens iméveis,
direitos sobreimoveis e/ou ativos da carteira do FUNDO serao dados em pagamento aos Cotistas mediante a
constituicio deum condominio, cuja fragao ideal de cada condémino sera calculada de acordo com a proporc¢ao
de Cotas detidas por cada titular sobre o valor total das Cotas em circulacdo a época. Apds a constituicao do
condominio acima referido, o Administrador estara desobrigado em relacdo as responsabilidades estabelecidas

neste Regulamento, ficando autorizado a liquidar o FUNDO perante as autoridades competentes.

Paragrafo 2° - No caso de constituicio do condominio referido acima, o Administrador devera
notificar os Cotistas para que os mesmos elejam o administrador para o referido condominio dos titulos e valores
mobiliarios, na forma do Artigo 1.323 do Cédigo Civil, informando a propor¢ao dos titulos e valores mobilidrios
a que cada Cotista fara jus, sem que isso represente qualquer isen¢ao de responsabilidade do Administrador
perante os Cotistas até a constituicio do referido condominio, que, uma vez constituido, passara a ser de
responsabilidade exclusiva do administrador eleito pelos Cotistas na forma do disposto no presente Paragrafo,de
maneira que tal condominio nao estarda mais sujeito as normas editadas pela CVM para o funcionamento de

fundos de investimento, mas sim as regras pertinentes ao condominio, previstas no Cédigo Civil.

Paragrafo 3° - Caso os titulares das Cotas nao procedam a elei¢ao do administrador do condominio
referido nos Paragrafos acima, esta funcao sera exercida pelo titular de Cotas que detenha o maior nimero de

Cotas em circulacio.

Paragrafo 4° - A regra de constituicio de condominio prevista no Pardgrafo 3° acima é aplicavel

também nas amortiza¢oes de Cotas previstas neste Regulamento.

Paragrafo 5° - As regras acima estabelecidas somente poderdo ser modificadas por deliberagao dos
Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas respeitados os quoéruns estabelecidos no Paragrafo 3* do

Artigo 38 deste Regulamento.

Paragrafo 6° - O Administrador e/ou empresa por ele contratada fard a guarda dos ativos integrantes
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da carteira do FUNDO pelo prazo nio prorrogavel de 90 (noventa) dias, contados da notificagiao referida

no Paragrafo 2° acima, durante o qual o administrador do condominio eleito pelos Cotistas indicara, ao

Administrador e ao Custodiante, data, hora e local para que seja feita a entrega dos titulos e valores mobiliarios

aos Cotistas. Expirado este prazo, o Administrador poderd promover a consignacido dos titulos e valores
mobilidrios da carteira do FUNDO na forma do Artigo 334 do Cédigo Civil.

Paragrafo 7° -

No caso de extin¢io e liquidagio do FUNDO, sera devido ao Administrador uma “taxa

de encerramento”, no valor equivalente ao somatério das 03 (trés) dltimas taxas de administragdo pagas pelo
FUNDO, atualizadas positivamente pelo IGP-M.

Artigo 60 -

Administrador:
a)
b)
c)

d)

1)

h)

CAPITULO XV - DOS ENCARGOS DO FUNDO

Constituem encargos do FUNDO as seguintes despesas, que lhe serdo debitadas pelo

taxas, impostos ou contribui¢oes federais, estaduais, municipais ou autirquicas, que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do fundo;

despesas com o registro de documentos, impressao, expedi¢ao e publicacio de relatérios
e informagoes periddicas previstas nesta Resolucao;

despesas com correspondéncias de interesse do fundo, inclusive comunicagoes aos
cotistas;

honorarios e despesas do auditor independente;

emolumentos e comissdes pagas por operagoes da carteira de ativos;

despesas com a manutencio de ativos cuja propriedade decorra de execucio de garantia
ou de acordo com devedor;

honorarios de advogado, custas e despesas processuais correlatas, incorridas em razao de
defesa dos interesses do fundo, em juizo ou fora dele, inclusive o valor da condenac¢ao
imputada, se for o caso;

gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os ativos da carteira, assim
como a parcela de prejuizos da carteira nao coberta por apélices de seguro, salvo se
decorrente diretamente de culpa ou dolo dos prestadores dos servigos no exercicio de
suas respectivas funcgoes;

despesas relacionadas ao exercicio de direito de voto decorrente de ativos da carteira;
despesas com a realizacao de assembleia de cotistas;

despesas inerentes a constitui¢ao, fusio, incorporacio, cisio, transformacio ou liquidagao
da classe;

despesas com liquidacio, registro e custddia de operagdes com ativos da carteira;
despesas com fechamento de cambio, vinculadas as operagoes da carteira de ativos;

no caso de classe fechada, se for o caso, as despesas inerentes a:

distribui¢do primaria de cotas;

admissao das cotas a negociagdo em mercado organizado;
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V)

royalties devidos pelo licenciamento de indices de referéncia, desde que cobrados de
acordo com contrato estabelecido entre o administrador e a instituicio que detém os
direitos sobre o indice;

taxas de administragdo e de gestao;

taxa de performance;

montantes devidos a fundos investidores na hipdtese de acordo de remuneracio com
base na taxa de administracdo, performance ou gestio, observado o disposto no art. 99
da parte geral da Resolugao CVM 175;

despesas decorrentes de empréstimos contraidos em nome da classe de cotas, desde que
de acordo com as hipéteses previstas nesta Resolucao; e

contrata¢ao da agéncia de classificacdo de risco de crédito.

Paragrafo 1° - Além das despesas acima indicadas, constituem, ainda, encargos do FUNDO as seguintes

despesas:

2)

b)

Paragrafo 2° -

comisses e emolumentos pagos sobre as operacdes, incluindo despesas relativas a
compra, venda, locacdo ou arrendamento dos iméveis que componham seu patrimonio;
honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos II a IV do art. 27
do Anexo III da Resolucao CVM 184,

taxa maxima de custddia de ativos financeiros;

gastos decorrentes de avaliacGes que sejam obrigatorias;

gastos necessarios a manutengdo, conservacao e reparos de imoéveis integrantes do
patrimoénio do fundo; e

honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 20 do Anexo Normativo
II1.

Quaisquer despesas nao previstas como encargos do FUNDO e que nao fagam jus aos

interesses do FUNDO e/ou dos seus cotistas, cotrerdo por conta do Administrador.

Artigo 61 -

Mensalmente, a partir da Data da 1 Integralizacdo de Cotas e até a liquidacio do

FUNDO, o Administrador obriga-se a utilizar as disponibilidades do FUNDO para atender as exigibilidades

do FUNDO, obrigatoriamente, na seguinte ordem de prioridade:

@

(®)

©

d

pagamento dos encargos do FUNDO descritos no Artigo acima;

pagamento de rendimentos aos Cotistas;

pagamento pela aquisi¢ao de bens e direitos para carteira do FUNDO; e

formacdo de reserva para pagamento das despesas relacionadas a liquidagao do

FUNDO, aindaque exigiveis em data posterior ao encerramento de suas atividades.
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Paragrafo Unico - Sempre que for verificada a insuficiéncia de caixa no FUNDO, o Administrador
convocara os Cotistas em Assembleia Geral, para que estes realizem os devidos aportes adicionais de recursos

no FUNDO, mediante a aprovagao da emissiao de novas Cotas ou integralizacio de Cotas ja subscritas, conforme

aplicavel.

CAPITULO XVI - DAS DEMONSTRACOES

FINANCEIRAS

Artigo 62 - O exercicio social do FUNDO tem durac¢do de 12 (doze) meses, com término em 31
de dezembro de cada ano.
Artigo 63 - O FUNDO tera escrituragio contabil propria, destacada das escrituragdes relativas ao
Administrador, a0 Gestor e ao Escriturador.
Artigo 64 - As demonstragoes financeiras do FUNDO estardo sujeitas as normas de escrituragao,

elaboragao, remessa e publicidade expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente por auditor independente

registrado na CVM.

CAPITULO XVII - DA DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Artigo 65 - Os rendimentos auferidos pelo FUNDO dependerio do resultado obtido em razio de
suas atividades. Os pagamentos de proventos (rendimentos e amortiza¢ao) realizados por meio da B3 seguirdo
os seus prazos e procedimentos, e abrangerao todas as Cotas nesta custodiadas eletronicamente, de forma

igualitaria, sem distingao entre os Cotistas.

Paragrafo 1° - O Administrador distribuira, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, preservadas as provisoes financeiras que, a critério do

Administrador, de forma justificada, sejam necessarias para o cumprimento das obrigacoes financeiras do
FUNDO (“Resultado Operacional Disponivel”).

Paragrafo 2° - Os rendimentos auferidos mensalmente em regime de caixa entre os dias 16 do més
anterior ¢ o dia 15 do més corrente, serdo distribuidos aos Cotistas a titulo de antecipacdo do Resultado do
semestre a ser distribuido, sempre no 8° (oitavo) dia util da segunda quinzena do més corrente, eventual saldo
do Resultado nio distribuido como antecipacdo serd pago no prazo maximo de 60 (sessenta) dias apos o
encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinacio dada pela Assembleia de

Geral Ordinaria de Cotistas.
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Paragrafo 3° - Fardo jus aos rendimentos de que trata o Paragrafo 2° acima os titulares de Cotas do
Fundo no 2° (segundo) dia util da segunda quinzena do més do respectivo pagamento de acordo com as contas

de depésito mantidas pelo Escriturador.

Artigo 66 - O Administrador podera ainda formar uma reserva de contingéncia para pagamento de
despesas extraordinarias, mediante a retencao de até 5% (cinco por cento) dos resultados do FUNDO,
calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balanco semestral encerrado

em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

aragra ico - ara fins do caput, entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se refiram aos
Paragrafo Unico Para finsd ¢ entend rd traordinari 1 refi
gastos rotineiros de manutenc¢ao dos Ativos Imobilidrios e/ou Outros Ativos, as quais sio exemplificadamente e

sem qualquer limita¢do, descritas abaixo:

(a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral dos Iméveis-Alvo;

(b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracao e iluminacdo, bem como das esquadrias
externas;

(© obras destinadas a repor as condi¢Ges de habitabilidade dos Iméveis-Alvo;

(d) indenizagdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em

data anteriorao inicio da locacio;

(e instalacio de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de

intercomunicag¢io, deesporte e de lazer;

® despesas de decoracdo e paisagismo nas partes de uso comum; constituicio de FUNDO
de reserva;

© realizacio de reforma, manutencio e restauracao dos Imoveis-Alvo;

(h) realizagdo de obras para ampliacao e modernizacao dos Iméveis-Alvo; e

@ realizacdo de obras visando a alienacdo ou locacio dos Iméveis-Alvo.

CAPITULO XVIII - DA PUBLICIDADE E DA REMESSA
DE DOCUMENTOS

Artigo 67 - No ato de seu ingresso no FUNDO, o Cotista recebera do Administrador, obrigatoria

e gratuitamente, um exemplar deste Regulamento do FUNDO, devendo expressamente concordar com o
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conteudo deste Regulamento e consentir em se vincular aos seus termos e condigdes, mediante assinatura do

instrumento de subscri¢do e do Termo de Adesdo ao Regulamento do FUNDO.

Paragrafo Unico - Entre as informagoes referidas acima, nao se incluirdo informagdes sigilosas referentes
aos Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do FUNDO, obtidas pelo Administrador sob compromisso de
confidencialidade ou em razio de suas fung¢bes regulares enquanto membro ou participante dos 6rgaos de

administracdo ou consultivos de sociedades que desenvolvam os Ativos Imobiliarios.
Artigo 68 - O Administrador deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre o FUNDO:

() mensalmente, até 15 (quinze) dias apos o encerramento do més a que se referir, o

formulario eletronico cujo conteudo reflita o Suplemento I da Resolugao CVM 184;

(b) trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, a

que se referir o formulario eletronico cujo conteudo reflita o Suplemento J da Resolucao

CVM 184

(© anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio, a que se referirem:

1) as demonstragoes contabeis auditadas, acompanhadas do relatério do auditor independente;

ii) o relatério do Auditor Independente; e

1if) o formulario eletronico cujo contetdo reflita o Suplemento K;

(d) anualmente, tao logo receba, o relatério dos representantes de Cotistas;

(e até 08 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral ordinaria.

® no mesmo dia de sua realizagdao, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral
ordinaria.

Paragrafo 1° - O Administrador devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede

mundial decomputadores o Regulamento do FUNDO, em sua versio vigente e atualizada.

Paragrafo 2° - O Administrador devera reentregar o formulario eletronico cujo conteudo reflita o

Suplemento “K” atualizado na data do pedido de registro de distribui¢ao publica de novas Cotas.

Paragrafo 3° - As informag¢oes ou documentos referidos no caput podem ser remetidos aos Cotistas por

meioeletronico ou disponibilizados por meio de canais eletronicos.
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Artigo 69 -

O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos

as informacoes eventuais sobre o FUNDO:

@)

(b)

©

d

©

®

Paragrafo 1° -

edital de convocagdo, proposta da administracio e outros documentos relativos a

Assembleias Gerais extraordindrias, no mesmo dia de sua convocacio;

até 08 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral extraordinaria;

fatos relevantes;

até 30 (trinta) dias a contar da conclusio do negdcio, a avaliagao relativa aos iméveis,
bens e direitos de uso adquiridos pelo FUNDO, nos termos do Artigo 40, § 3°, do
Anexo III da Resolucio CVM 184 e com excec¢io das informagdes mencionadas no
item I1.7 do Suplemento H quando estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem
a estratégia do FUNDO;

no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral

extraordinaria; e
em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo representante de
Cotistas, com excec¢ao daquele mencionado no inciso IV do Artigo 36 do Anexo III

da Resolucio CVM 184.

Considera-se exemplo de atos ou fatos relevantes, além daqueles previstos no § 3° do

artigo 64 da parte geral da Resolugio:

2)

b)

d)

o atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual

significativo dentre as receitas da classe;

a desocupagao ou qualquer outra espécie de vacancia dos imoéveis que sejam destinados
a arrendamento ou locacdo e que possa gerar impacto significativo na rentabilidade da

classe;

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

da classe

propositura de agdo judicial que possa vir a afetar a situacido econdémico-financeira da

classe; e

a venda ou locagao dos imoveis destinados a arrendamento ou locagio, e que possam

gerar impacto significativo na rentabilidade da classe.
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Artigo 70 - A divulgacao de informacoes referidas neste Capitulo deve ser feita na pagina do
Administrador na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito e

mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

Paragrafo Unico - O Administrador devera, ainda, simultaneamente a publicacio referida no caput, enviar
asinformacdes referidas neste Capitulo ao mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociacio,
bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial

de computadores.

Artigo 71 - O comunicado, envio, divulgagio e/ou disponibiliza¢io, pelo Administrador, de
quaisquer informagdes, comunicados, cartas e documentos, cuja obrigacao esteja disposta neste Regulamento

ou na regulamentag¢do vigente, sera realizado por meio de correio eletronico (e-ail).

Paragrafo 1° - Fica facultado aos Cotistas solicitar, de forma expressa, por meio de declaracao entregue
ao Administrador, o envio das informagdes previstas no caput deste Artigo por meio fisico, sendo que nestes

casos os custos de envio serdo suportados pelos Cotistas que optarem por tal recebimento.

Paragrafo 2° - Manifestagdes de Cotistas, tais como voto, ciéncia, concordancia ou quaisquer outras
formas dispostas neste Regulamento ou na regulamentac¢ao vigente, poderdo ser encaminhadas ao Administrador
pormeio de correio eletronico, desde que o endereco eletronico de origem seja (i) previamente cadastrado pelos
Cotistas na base de dados do Administrador, ou (i) assinado digitalmente por meio de assinatura eletronica e/ou

sistema de chave-publica.

CAPITULO XIX — COMITE DE INVESTIMENTOS

Artigo 72 - Por decisio de Assembleia Geral de Cotistas, o Fundo podera constituir um comité de

investimento (“Comité de Investimento”), formado por 4 (quatro) membros efetivos, eleitos pelos Cotistas em
Assembleia Geral de Cotistas especialmente convocada para esse fim, sendo 2 (dois) deles indicados pelos cotistas

e 2 (dois) deles indicados pela Gestor. O Comité de Investimento tera um presidente, eleito pelos seus membros.

Paragrafo 1° - O mandato dos membros do Comité de Investimentos é de 2 (dois) anos, permitida a
reeleicio.
Paragrafo 2° - Os membros do Comité de Investimentos nao receberdo qualquer tipo de remuneragio

do FUNDO pelo desempenho de seus servigos.

Artigo 73 - O Comité de Investimento tera as seguintes fungdes, além de outras atribuidas em
dispositivos especificos deste Regulamento, aprovar investimentos e desinvestimentos em imoveis e

empreendimentos, segundo propostas apresentadas pelo Administrador e pela Gestor.
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Artigo 74 - O Comité de Investimentos se reunira para deliberar ou opinar sobre qualquer matéria
de sua competéncia, em carater ordinario, na sede do Administrador, mediante convocagio de reunido, ou
consulta formal via mensagem eletronica, sempre que houver alguma matéria de interesse do Fundo que seja de

sua competéncia a ser analisada.

Paragrafo 1° — A convocacao das reunides do Comité de Investimento podera ser feita pelo
Administrador ou por qualquer de seus membros, e sera enviada por meio de fac-simile, carta registrada ou
mensagem eletronica aos enderecos a serem fornecidos pelos membros do Comité de Investimento no momento
da sua posse. A convocag¢ao sera realizada com pelos menos 5 (cinco) dias uteis de antecedéncia em primeira

convocacio, e 2 (dois) dias uteis em segunda convocagao.

Paragrafo 2° - A convocagdo sera dispensada quando todos os membros efetivos do Comité de
Investimento estiverem presentes a reunido. Nao obstante o disposto neste paragrafo, as consultas formais
deverio ser formuladas pelo membro do Comité de Investimento que tenha convocado ou, ainda, por qualquer
de seus membros a pedido do Administrador, com antecedéncia minima de 10 (dez) dias da data final de
manifestagao ou resposta a consulta formulada, detalhando as matérias submetidas a deliberacio por consulta
formal bem como as informagées e documentos que porventura sejam necessarios para a resposta dos membros

do Comité de Investimento.

Paragrafo 3° — As reunides do Comité de Investimento somente poderio ser instaladas com a presenga
ou a participagdo da maioria simples de seus membros. As deliberagbes pela modalidade de consulta formal serdo
tomadas mediante o computo das manifestagcoes ou votos a consulta formal, reputando-se como voto favoravel

a falta de manifestacdo ou resposta fora do prazo para manifestacio ou resposta favoravel a consulta formulada.

Paragrafo 4° — As deliberacoes do Comité de Investimento serdo sempre tomadas pelo voto favoravel

da maioria dos seus membros, cabendo a cada membro 01 (um) voto.

Paragrafo 5° — As deliberagcoes do Comité de Investimento, tomadas ou emitidas em reunides ou em
consulta formal, serdo reduzidas a termo pelo Administrador em atas a serem lavradas no Livro de Atas do Comité

de Investimento.

Paragrafo 6° — Os membros do Comité de Investimento deverdo tomar posse de seus cargos mediante

a assinatura do termo de posse a ser lavrado no Livro de Atas do Comité de Investimento.

Paragrafo 7° —. Em caso de vacancia de membro do Comité de Investimento eleito pelos Cotistas, o
Administrador devera convocar Assembleia Geral, no prazo de 15 (quinze) dias a contar da data em que tome

conhecimento de tal fato, para que os Cotistas elejam um substituto.

Paragrafo 8° — O presidente do Comité de Investimento deve comparecer as Assembleias Gerais e

responder aos pedidos de informagdes formulados pelos Cotistas.
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Paragrafo 9° — Os membros do Comité de Investimento nao receberdo remuneracio do FUNDO.

Paragrafo 10° — As decisdes e instrugdes do Comité de Investimento deverdo ser rigorosamente

observadas pelo Administrador, pelo Gestor e pelos demais prestadores de servicos do FUNDO.

CAPITULO XX -DO CONFLITO DE INTERESSES

Artigo 75 - Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO e o Administrador, entre
o FUNDO e o Gestor, entre o FUNDO ¢ o custodiante (se houver), entre o FUNDO e o escriturador, entre o
FUNDO e o consultor de investimentos e/ou entre o FUNDO e o Representante dos Cotistas, se houver,

dependem de aprovacio prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 1° - As seguintes hipoteses sio exemplos de situagao de conflito de interesses:

i a aquisicdao, locacdo, arrendamento ou exploracio do direito de superficie, pelo
FUNDO, de imével de propriedade do Administrador, do Gestor, do custodiante, do
escriturador, do consultor de investimentos, do Representante dos Cotistas ou de
pessoas a eles ligadas;

il. a alienagdo, locagdo ou arrendamento ou exploragao do direito de superficie de imovel
integrante do patrimonio do FUNDO tendo como contraparte o Administrador, o
Gestor, o custodiante, o escriturador, o consultor de investimentos, o Representante
dos Cotistas ou pessoas a eles ligadas;

iii. a aquisi¢ao, pelo FUNDO, de imével de propriedade de devedores do Administrador,
do Gestor, do custodiante, do escriturador, do consultor de investimentos ou do
Representante dos Cotistas, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

1v. a contratacdo, pelo FUNDO, de pessoas ligadas ao Administrador, ao Gestor, ao
custodiante, ao escriturador, ao consultor de investimentos ou ao Representante dos
Cotistas para prestacao dos servicos de formador de mercado, exceto o de primeira
distribuicao de cotas do FUNDO; e

V. a aquisi¢do, pelo FUNDO, de valores mobiliarios de emissao do Administrador, da.
Paragrafo 2° - Consideram-se pessoas ligadas:

i. a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do Gestor, do custodiante,
do escriturador, do consultor de investimentos, do Representante dos Cotistas, de seus
administradotes e acionistas, conforme o caso;

1. a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do
Administrador, do Gestor, do custodiante, do esctriturador, do consultor de
investimentos ou do Representante dos Cotistas, com excec¢ao dos cargos exercidos em

orgios colegiados previstos no estatuto ou regimento interno dessas partes, desde que
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seus titulares ndo exercam funcoes executivas, ouvida previamente a CVM; e
iii. parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima, conforme o

Caso.

Paragrafo 3° - Nio configura situagdo de conflito a aquisi¢iao, pelo FUNDO, de imével de propriedade do
empreendedor, desde que nio seja pessoa ligada ao Administrador, ao Gestor, ao custodiante, ao escriturador, ao

consultor de investimentos ou ao Representante dos Cotistas.

CAPITULO XXI -DISPOSICOES FINAIS

Artigo 76 - Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espolio ou do incapaz
exercera os direitos e cumprira as obrigagdes, perante o Administrador, que cabiam ao de cujus ou ao incapaz,

observadas as prescri¢oes legais.

Artigo 77 - Nas assembleias de Condominios, companhias e/ou fundos de investimento nas quais
o FUNDO detenha participagao, o Gestor ira exercer o direito de voto de acordo com a sua politica de exercicio

do diteito de voto (proxy voting), que se encontra disponivel no website: https://www.brcapital.com.br.

Paragrafo 1° - O Gestor deste FUNDO adota politica de exercicio de direito de voto em Assembleias
Gerais, que disciplina os principios gerais, o processo decisério e quais sio as matérias relevantes obrigatorias
para o exercicio do direito de voto. Tal politica orienta as decisdes do Gestor em Assembleias Gerais de detentores

de ativos que confiram aos seus titulares o direito de voto.

Paragrafo 2° - O Gestor exercera o direito de voto em Assembleias Gerais, na qualidade de
representante do FUNDO, norteado pela lealdade em relagdo aos interesses dos Cotistas e do FUNDO,
empregando, na defesa dos direitos dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia exigidos pelas circunstancias.
Nesse sentido, ao votar em Assembleias Gerais representando o FUNDO, o Gestor buscara votar
favoravelmente as deliberacdes que,a seu ver, propiciem a valorizagdo dos ativos que integrem a carteira do
FUNDO.

Artigo 78 - O FUNDQO, seus Cotistas, 0 Administrador, o Custodiante, o Escriturador e o Gestor
submeterdoa arbitragem todo e qualquer litigio relacionado ou referente a este Regulamento incluindo, mas nao
se limitando a sua interpretacio, validade, cumprimento e/ou execugio ou qualquer questio resultante deste ou
relacionada a este Regulamento que nio possa ser resolvida pelos mesmos de forma amigavel. A arbitragem sera
administrada pela Camara de Arbitragem do Mercado da B3 (“CAM-B3”) de acordo com seu Regulamento e
Arbitragem (as “Regras”) em vigor no momento em que a arbitragem for iniciada, sempre de acordo com este

Regulamento, cujas especificagdes prevalecerdo em caso de davida.

Paragrafo 1° - O tribunal arbitral serd composto por 3 (trés) arbitros. O(s) requerente(s) devera(ao)

(coletivamente) nomear 1 (um) arbitro e o(s) requerido(s) devera(ao) (coletivamente) nomear 1 (um) arbitro
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dentro de 15 (quinze) dias do recebimento da notifica¢ao pela CAM-B3 nesse sentido. O 3° (terceiro) arbitro,que
atuara como presidente do tribunal arbitral, sera nomeado de comum acordo pelos co-arbitros nomeadospelas
partes no prazo de 15 (quinze) dias da confirmacio do dltimo arbitro. Se ndo houver acordo quanto a nomeagao
do presidente ou se alguma das partes na arbitragem nao nomear seu(s) arbitro(s), a CAM-B3 devera proceder

a tais nomeagdes de acordo com as Regras.

Paragrafo 2° - A arbitragem sera conduzida em portugués. Os arbitros decidirdo com base no direito
brasileiro.
Paragrafo 3° - A sede da arbitragem sera a Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, Brasil, local

onde sera proferida a sentenca arbitral.

Paragrafo 4° - O procedimento de arbitragem sera conduzido de forma confidencial. Isso inclui

qualquer agao judicial relacionada com a arbitragem.

Paragrafo 5° - Qualquer sentenca arbitral sera final e vinculativa para as partes na arbitragem e
constituira um titulo executivo judicial vinculativo, fazendo com que as partes na arbitragem tenham a obrigacao
de cumprir a determinac¢ao contida na sentenga arbitral, independentemente da homologacao judicial. Os custos e
honorarios da arbitragem e outros custos razoaveis e documentados incorridos pelas partes na arbitragem,
incluindo honorarios advocaticios razoaveis, serdo arcados conforme estabelecido pelo tribunal arbitral,
considerando o grau das reivindica¢oes concedidas e indeferidas. O tribunal arbitral ndo tera competéncia para

impor honorarios advocaticios sucumbenciais a parte vencida.

Paragrafo 6° - Antes da constituicao do tribunal arbitral, as Partes poderao demandar na Comarca de
Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, Brasil, a concessao de qualquer medida cautelar ou proviséria, conforme
permitido pela legislagdao aplicavel. O requerimento a uma autoridade judicial de concessdo tais medidas oude
implementagido de quaisquer medidas determinadas pelo tribunal arbitral ndo sera considerado uma infragao ou
uma rendncia ao compromisso arbitral e nao afetara os poderes relevantes reservados ao tribunal arbitral. Quanto
a outras medidas judiciais disponiveis nos termos da Lei n® 9.307 de 23 de setembro de 1996,as partes neste ato
elegem a competéncia exclusiva da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, Brasil. A solicita¢ao de qualquer
medida judicial disponivel nos termos da referida lei ndo sera interpretada como umarendncia aos direitos

previstos neste Artigo 71 ou a arbitragem como o unico mecanismo de solucao de controvérsias.

Paragrafo 7° - Em decorréncia desta clausula arbitral, apés a constituicio do tribunal arbitral, toda e
qualquer medida cautelar ou execucdo especifica devera ser solicitada ao tribunal arbitral e cumprida mediante
requerimento deste a0 juizo competente, a cuja jurisdicdo as partes se submetem nos termos do Paragrafo 6°
acima. O tribunal arbitral também poderd manter, modificar e/ou revogar quaisquer medidas antetiormente

concedidas pelos tribunais judiciais.

Paragrafo 8° - A CAM-B3 (se antes da assinatura dos Termos de Referéncia) e o tribunal arbitral (se

apos a assinatura dos Termos de Referéncia) poderao, a pedido de uma das partes nas arbitragens, consolidar
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procedimentos arbitrais simultaneos envolvendo qualquer uma das partes, mesmo que nao sejam todas partes em
ambos os procedimentos, e este Regulamento e/ou instrumentos relacionados envolvendo as pattes e/ou seus
sucessores a qualquer titulo, se (a) os compromissos arbitrais forem compativeis; e (b) nio houver danos
injustificaveis causados a uma das partes nas arbitragens consolidadas. Nesse caso, a competéncia para consolidar
recaird sobre o primeiro tribunal arbitral constituido, e sua decisio sera final e vinculante para todas as partes

nas arbitragens consolidadas.

Paragrafo 9° - O Administrador ndo atuard como arbitro nem atuara de outra forma na resolu¢io de
litigios entre os signatirios do presente em qualquer circunstancia que envolva os Cotistas ¢/ou os interesses
aqui pactuados e a atua¢ao do Administrador ¢ restrita as disposi¢oes deste Regulamento no tocante a quaisquer

litigios que possam ser resolvidos pelas Partes.

Paragrafo 10 - As decisoes da Assembleia Geral ndo estardo sujeitas a avaliagio da CAM-B3.
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ANEXO IV ESTUDO DE VIABILIDADE




TJK - Fundo de
Investimento
lmobiliario
TJKB11

Estudo de Viabilidade
Oferta ICVM 160

ICAPITAL

distribuidora de titulos e valores mobiliarios



Fundo Imobiliario

TJK

INFORMACOES GERAIS
Dados de 31 de dezembro de 2023

Codigo de negociagao B3:
TJKB11

Administrador:
BR-Capital DTVM S A.

Escriturador:
BR-Capital DTVM S A.

Gestao:
Unitas consultoria

Taxa de administracao/gestao:
0,45% a.a. sobre o patrimonio liquido

PL e aplicagoes financeiras: posicao
de 31/12/23

2ziplelzl Imobiliaria

Foco de atuacao:
Healthcare

O TJK Renda Imobiliaria Fll (TJKB11) € um fundo de
investimento imobiliario focado no investimento
para geracao de renda por meio de locacao em
prazo longo (contratos atipicos) de ativos
relacionados a area de healthcare, em regides
consolidadas de Sao Paulo. Atualmente detem
seis centros de diagnostico de expressivas
dimensdes, localizados nas regides: Jardins,
Morumbi, Santo Amaro, Tatuapée e Vila Mariana.

UNITAS BR|CAPITAL

Estudo de viabilidade |TJKB11 com o aumento de capital| 1

Patrimonio liquido:
R$ 205.051.412,28

Valor Patrimonial da cota:;
R$ 271,48

Valor de mercado da cota:
R$ 262,50

ABL:

24.952 m?
6 ativos

Aplicacoes financeiras:
R$ 296.250,87



ESTRATEGIA

Estrategia para curto prazo - meta para implementagao dos novos investimentos- marco de 2024

Aumentar a base de cotistas

Maior seguranga nos contratos atuais (ja assinados em janeiro/2024)
Diversificar portfélio com novos ativos e inquilinos do segmento de healthcare
Aumentar liquidez na B3

Valorizacao do portfolio (renda harmonica e diversificacao de inquilinos)

Plano de agao - programa de +R$ 213,9 mm de capital

o>

Investimento para conclusao do Centro de Terapias e Retaguarda no bairro Pompeéia — Capital Paulista.
Operador rede Humana Magna - (contratado - em obras);

Investimento para BTS Centro de Tratamento/Analises/Procedimentos — Rede One Care - atuante no Centro
Oeste do estado de Sao Paulo (em negociagao);

Investimento em SLB de operacao de laboratério/centro de tratamentos/cirurgias em Mogi das Cruzes, com
operacao consolidada e de excelente performance historica (negociado - em DD e Minuta dos Contratos);

Investimento na expansao de rede de laboratorios de analises clinicas (contratado)

Investimento na expansao de rede de consultorios compartilhados (duas unidades ja negociadas: Santana e
Vila Olimpia e Unidade Vila Mariana em negociagao)

Investimento em Centro de Oncologia na Capital Paulista (em negociacao)

UNITAS BR | CAP|TA|_ Estudo de viabilidade [TJKB11 com o aumento de capital| 2



Slzigle) o= g sistimento

Rede Humana Magna | Imagem de
referéncia da unidade Pompeéia (em
obras)

Rede One Care | perspectiva
ilustrativa da unidade de Bauru

>

Valor disponivel para novos ativos +R$ 213.920 mil
Receita adicional prevista: R$ 21.797 mil/ano

aumento de capital

quantidade de cotas antes do aumento de

capital

PL antes do aumento de capital

VP cota

756.974

205.051.412

270,883

Valor da cota na oferta

aumento de capital

Custos da oferta

Recurso disponivel para aquisigéo

novo PL

280,000

224.000.000

(10.080.000)

213.920.000

429.051.412

quantidade de cotas adicionais

800.000

nova quantidade de cotas

1.556.974

Valores em R$
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Rede Humana Magna | Imagem de
referéncia da unidade Pompeéia (em
obras)

Rede One Care | perspectiva
ilustrativa da unidade de Bauru

2lzige) ols g estimento -

etapa |

Captacgao +R$ 213.920 mil
Receita adicional prevista: R$ 21.797 mil/ano

6.426

26.232

3.669

58.420

35.000

) .

40.000

20.000

Retrofit Hospital de Retaguarda Aquisicao Centro de tratamento Consultérios
ativos existentes Pompéia Hospital One Caree (oncologia) compartilhados
Monte Libano

== investimentos receita anual valores em
programados programada R$mil de dez-23

Valores em R$ mil. | Receitas anuais previstas
Indicadas apenas as receitas adicionais a serem incorporadas com a aquisicao de
novos ativos. Nao indicada a receita dos ativos existentes.

UNITAS BR ‘ CAPITAL Estudo de viabilidade |TJKB11 com o aumento de capitall



Evolucao Prevista -etapa i -

Receita Mensal
evolucao conforme inclusao de novos ativos

etapa i
(valores em R$ mil de dez-23)

------ .—"_’_‘—
2861 e
____ ._________
2336 .
2186 _———
R
306
—
[ ——
Retrofit Hospital de Retaguarda Aquisigao Centro de tratamento
ativos existentes Pompéia Hospital One Care e Monte (oncologia)
Libano
— receita sooee- receita o= _valores em
mensal mensal acumulada R$mil de dez-23

536

Consultérios
compartilhados

Resultado e rentabilidade
atual e previstos

Cenarios

Cenario atual

Cenario com retrofit e novos ativos operando

Patriménio liquido | Quantidade de RODi mensal | Dividendo / cota patrir:ilgi:all da Rentabilidade Rentabilidade
(R$) cotas (R$) (R$) Cota (VP) R$ mensal / VP anualizada
205.051.412 756.974 1.800.581 2,3787 267,55 0,889% 11,21%
429.051.412 1.556.974 3.520.824 2,2613 275,57 0,821% 10,30%

UNITAS BR ‘ CAPITAL Estudo de viabilidade |TJKB11 com o aumento de capital|



Evolucao Prevista -etapa |

Imagem de saida na B3 em 24 meses
(valores em R$ mil de dez-23)

valores em R$ da base de dez-23

investimento na cota 280,000
valor da cota na 267,55
oferta
custos da emissao 12,45

dividendo mensal 2,2613

Patrimoénio liquido
(R$)

Cenarios

Cenario atual 205.051.412

Cenario com retrofit e novos ativos operando 429.051.412

34

29

24

19

14

Quantidade de
cotas

saida na B3 em 24 meses

multiplo da taxa CDI
equivalente
| CDI a 9,00% anual

—=*— taxa de retorno
| nominal em Reais

32,47

|
30,4/
L]
28,4/
|
26,60/
1|
24,83/

|
23,14/

21,54/.
20,V.

3,03
2.42 2,61 282 ,
9,00% 8,75% 8,50% 8,25%

379 3,07 4,24
3,48 ’ I
= ] . .
8,00% 7,75% 7,50% 7,25% 7,00%
cap rate de entrada praticado no mercado
naB3 daqui24 meses

Valor
patrimonial da
Cota (VP) R$

RODi mensal
(R$)

Dividendo / cota

(R3)

1
756.974 1.800.581 1! 2,3787 267,55

Rentabilidade

1.556.974 3.520.824 2,2613 275,57
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Rentabilidade

mensal/ VP anualizada
0,889% 11,21%
0,821% 10,30%



Resultado e rentabilidade previstos apos captacao

taxas expressas em % ano equivalente

. . 14 —+
efetivas, acima do Ipca
(a hipotese de evolucao das locacdes em Ipca implica em que as taxas
sejam sustentadas sobre o valor da cota ajustada pelo Ipca) 13 1
. . ~ 12 +
Anotamos nesse grafico os efeitos de alteragao de 11,50
cenario referencial, relativamente ao acquisition caprate 11,05
1 +
que utilizamos para identificar a rentabilidade dos 10,30 10,25
investimentos que ainda estao em negociacao
10 +
» impusemos um piso de 10,5% para a taxa de acquisition
caprate, ~150 bps menor do que a marcacao do cenario 9 1
referencial
= construimos uma amostra com variagao randémica até o 8 & 10,22 10,38 9,07 9,99
piso que, explorada, leva aos valores do grafico
» nele verificamos que, cumprindo a programacgao de 7 4
Investimentos, a renda anual, marcada em 10,30% no
cenario referencial, pode oscilar até 9,97, sendo mais 6 -
. L . . acquisiton renda
provavel (90% de confiabilidade) que esteja situada entre czprate ctapa +R$
213,9MM
9,99 € 10,25
: : mmmm cenario menor posigcao
Esses dados mostram a segurancga do investimento, que referencial na amostra
deve girar em patamares superiores ao seu mercado
e piso do intervalo = maior posigao
competltlvo mais provavel na amostra
teto do intervalo - variagcdo de aquisition caprate
e\/ mais provavel no intervalo | 10,50% - 12,00%|
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Adendo

Segmento do Health Care no mercado de Reits

sintese da base de dados NARHT - setembro 2023

valores em USD bilhées

total de Equity Reits Market Capitalization average MK/ Reit

dividend yield
(% year equivalent)

< R
average MC / # Reit 8,4
dividend yield (% year equivalent) t 4,44
! | . | [ [ | ]
Industrial 1 168 13,93% 15,3 | 3,25
Office 19 61 5,06% 3,2 6,32
Retail 30 168 13,93% 5,6 5,82
shopping centers 17 63 3,7 4,68
regional malls 3 40 13,3 6,69
free standing 10 65 6,5 6,19
Residential 19 185 15,34% 9,7 3,88
Lodging / Resorts 13 33 2,74% 2,5 4,18
Health Care 15 103 8,54% 6,9 5,12
Infrastructure 4 154 12,77% 38,5 4,42
Data Centers 2 11 9,20% 55,5 2,36
Diversified and other sectors 30 223 18,49% 7,4 5,02

UNITAS BR|CAPITAL

Estudo de viabilidade |TJKB11 com o aumento de capital|
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Caracteristicas do investimento
no segmento de health care

Determinadas atividades no
segmento do healthcare tem
forte vinculo com o endereco, por
motivos regulatorios, elevando a
seguranca dos contratos de
locacao.

No mercado brasileiro, ativos
locados para instituicoes de
saude, em sua maioria, estao
pulverizados em fundos de lajes
corporativas;

No mercado internacional, fundos
com foco na locacao de ativos
para o segmento da saude ja sao
consolidados;



&
UNITAS BRICAPITAL

Ha mais de 40 anos criando valor para
nossos clientes, com solucdes que
resultam da sinergia entre o real estate e
o0 mercado financeiro.

Jjdarochalima@unitas.com.br
carolina.gregorio@unitas.com.br

www.unitas.com.br
visite e conhega nossos fundos

UNITAS BR | CAPITAL Estudo de viabilidade |[TJKB11 com o aumento de capital|
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TJK RENDA IMOBILIARIA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MF 39.714.024/0001-48

ADMINISTRADO POR

BRICAPITAL

distribuidora de titulos e valores mobiliarios

Demonstragoes financeiras em
31 de dezembro de 2021
Com o relatério dos auditores independentes

Av. das Nagdes Unidas 11857 — 111 — S&o Paulo-SP — Brasil — 04578-000
fone 55-11-5508-3500; fax 55-11-5506-4033; brcapital@brcapital.com.br
OuVIDORIA fone 0800-777-3505; ouvidoria@brcapital.com.br
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Crowe Macro Auditoria e Consultoria
R. XV de Novembro, 184

Crowe 3° Andar — Centro, Sao Paulo, SP

+55 (11) 5632.3733
www.crowe.com/br

Relatério dos auditores independentes sobre as demonstrag¢ées financeiras

Aos administradores e quotistas

TJK Renda Imobiliaria fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
S.A)

Sao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do TJK Renda Imobiliaria fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e
as respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do
patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opiniao, as demonstragées financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira, do TJK Renda Imobiliaria
fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2021, o desempenho de suas
operacgoes e 0s seus respectivos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimentos
Imobiliarios.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades em conformidade com tais normas, estao descritas na
segao a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées
financeiras”. Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Principais assuntos de auditoria

Os principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram
0s mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados
no contexto de nossa auditoria das demonstracgdes financeiras como um todo e na formagao
de nossa opinido sobre essas demonstragoes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma
opiniao separada sobre esses assuntos. Para os assuntos abaixo, a descricdo de como nossa
auditoria tratou os assuntos, incluindo quaisquer comentarios sobre os resultados de nossos
procedimentos, é apresentado no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em
conjunto.

Reconhecimento da receita dos contratos de locacéo

O reconhecimento mensal das receitas de locagado pelo Fundo é realizado utilizando-se dos
contratos de locacéo firmados com os locatarios, onde se encontra discriminando prazo,
valores e atualizacbes monetarias.

Esse assunto foi considerado um dos principais assuntos de auditoria devido a relevancia dos
valores envolvidos, conforme divulgado na Nota Explicativa n°. 5.
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Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de distor¢ao relevante relacionado
com o reconhecimento da receita incluiram, entre outros a:

e Avaliagao das politicas contabeis adotadas pelo Fundo no reconhecimento das receitas;

e Analise dos contratos originais, para a conferéncia dos dados originais utilizados na
mensuragao da receita;

¢ Anadlise de uma amostra para conferéncia de recebimentos com os documentos bancarios; e

e Aplicagédo de procedimentos analiticos mensais analisando variagdes inconsistentes ao nosso
conhecimento do Fundo.

Adicionalmente, avaliamos a adequacao das divulgag¢des sobre 0 assunto incluidas na nota
explicativa mencionada anteriormente.

Determinacdo do valor justo das propriedades para investimentos

A Administradora do Fundo contrata especialista externo para a avaliacdo das propriedades
para investimento quando sao percebidas alteragdes mercadoldgicas ou alteragbes
substanciais nos imoveis que possa implicar em mudanca substancial do valor justo dos
imoéveis registrados no Fundo, conforme descrito na Nota Explicativa n°. 6.

Esse assunto foi considerado um dos principais assuntos de auditoria pela representatividade
desse ativo em relagdo ao patrimonio liquido do Fundo, pela complexidade da metodologia de
mensuragao utilizada e pelo alto grau de julgamento na determinagéo das premissas
adotadas na valorizagao das propriedades para investimento.

Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de distor¢ao relevante relacionado ao
reconhecimento do valor justo das propriedades para investimento incluiram, entre outros:

e Arevisdo da metodologia e do modelo utilizado na mensuragéo do valor justo das
propriedades para investimento, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas;

¢ Avaliagao da objetividade e competéncia do avaliador externo contratado pela administradora
do Fundo; e

e Avaliagao da exatidao dos correspondentes registros contabeis no ativo e resultado do
exercicio.

Adicionalmente, avaliamos a adequacao das divulgag¢des sobre 0 assunto incluidas na nota
explicativa mencionada anteriormente.

Outros assuntos
Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior
As demonstragdes financeiras relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2020,

apresentadas para fins comparativos, ndo foram auditadas por nés nem por outros auditores
independentes.
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Responsabilidades da administragdo e da governanga pelas demonstragoes financeiras

A administracdo do Fundo é responsavel pela elaboracédo e adequada apresentagao das
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos Fundos de Investimentos Imobilidrios e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragées financeiras livres de distorcao
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragéo das demonstragdes financeiras, a administragéo é responsavel pela avaliagao
da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboragéo
das demonstracoes financeiras, a ndo ser que a administragao pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento
das operagdes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisao do processo de elaboracdo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdées financeiras

Nossos objetivos sédo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estao livres de distorgéo relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro, e emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é
um alto nivel de seguranga, mas, ndo, uma garantia de que a auditoria realizada de acordo
com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais
distorgbes relevantes existentes. As distorgcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e
sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar,
dentro de uma perspectiva razoavel, as decisbes econémicas dos usuarios tomadas com
base nas referidas demonstracdes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da
auditoria. Além disso:

¢ |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de nao deteccao
de distorgao relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou
representacodes falsas intencionais.

¢ Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o
objetivo de expressarmos opinidao sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

o Avaliamos a adequagdo das praticas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela Administragéo.
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¢ Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigbes que possam levantar duvida
significativa em relagéo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar aten¢gdo em nosso relatério de
auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes financeiras ou incluir
modificagdo em nossa opinido, se as divulgag¢des forem inadequadas. Nossas conclusdes
estado fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condi¢ées futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

¢ Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgacdes, e se as demonstragdes financeiras representam as
correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatagdes significativas de auditoria,
inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos
durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela Administragcao declaracao de que cumprimos com
as exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e
comunicamos todos os eventuais relacionamentos e assuntos que poderiam afetar,
consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas
salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstragdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos
que a lei ou regulamento tenha proibido divulgagao publica do assunto, ou quando, em
circunstancias extremamente raras, determinamos que o assunto ndo deve ser comunicado em
nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunica¢gdo podem, dentro de uma
perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacgao para o interesse publico.

Sao Paulo, 18 de margo de 2022.

Crowe Macro Auditores Independentes
CRC 2SP033508/0-1

Fabio Debiaze Pino
Contador - CRC1SP251154/0-9



TJK RENDA IMOBILIARIA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MF 39.714.024/0001-48

ADMINISTRADO POR

RICAPITAL

tribui

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Descricao Nota 2021 %PL 2020 %PL
(Nao auditado)

Circulante 1.869 0,93% 1.078 1,42%
Caixa e equivalentes de caixa 4 149 0,07% - 0,00%
Contas a receber de aluguéis 5 1.720 0,86% 1.078 1,42%
Nio circulante 199.472 99,16% 74.617 98,58%
Investimento 199.472 99,16% 74.617 98,58%
Propriedades para investimento 6 199.472 99,16% 74.617 98,58%
Total do ativo 201.341 100,09% 75.695  100,01%

As notas explicativas sio parte integrante das demonstrac¢oes financeiras.

Av. das Nagdes Unidas 11857 — 111 — S&o Paulo-SP — Brasil — 04578-000
fone 55-11-5508-3500; fax 55-11-5506-4033; brcapital@brcapital.com.br
OuVIDORIA fone 0800-777-3505; ouvidoria@brcapital.com.br



TJK RENDA IMOBILIARIA

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ/MF 39.714.024/0001-48

ADMINISTRADO POR

RICAPITAL

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Descricao Nota 2021 %PL 2020 %PL
(Nao auditado)

Passivo circulante 189 0,09% 7 0,01%
Taxa de administragdo a pagar 12 25 0,01% 5 0,01%
Fornecedores de servigos 7 41 0,02% 2 0,00%
Distribuigdo de rendimentos a pagar 9 123 0,06% - 0,00%
Patrimonio liquido 8 201.152  100,00% 75.688  100,00%
Cotas integralizadas 75.000 37,29% 74.617 98,58%
Reserva de capital 7 0,00% - 0,00%
Lucros acumulados 126.145 62,71% 1.071 1,42%
Total do passivo e patrimonio liquido 201.341  100,09% 75.695  100,01%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

Av. das Nagdes Unidas 11857 — 111 — S&o Paulo-SP — Brasil — 04578-000
fone 55-11-5508-3500; fax 55-11-5506-4033; brcapital@brcapital.com.br

OUuVIDORIA fone 0800-777-3505; ouvidoria@brcapital.com.br



TJK RENDA IMOBILIARIA

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ/MF 39.714.024/0001-48

ADMINISTRADO POR

RICAPITAL

Demonstracgoes dos resultados dos exercicios findos em 31 de dezembro

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Descricao Nota 2021 2020
(Nao auditado)
Propriedades para investimento
Receita de aluguéis 5 20.845 1.078
Ajuste valor justo 6 124.456 -
Resultado liquido de propriedades para investimento 145.301 1.078
Resultado liquido de atividades imobilidrias 145.301 1.078
Outros ativos financeiros
Receita financeira liquida 4 55 -
Resultado liquido de ativos financeiros - -
Outras despesas operacionais:
Taxa de administracao 12 (318) (%)
Honorarios auditoria (11) -
Servigos de terceiros 13 (222) 2)
Despesas administrativas (20) -
Despesas financeiras (17) -
Lucro liquido do exercicio 144.768 1.071
Quantidade de cotas em circulacio 750.000 74.617
Lucro por cota (em reais) 193,02 14,35

As notas explicativas sio parte integrante das demonstracgoes financeiras.

Av. das Nagdes Unidas 11857 — 111 — Sado Paulo-SP - Brasil — 04578-000
fone 55-11-5508-3500; fax 55-11-5506-4033; brcapital@brcapital.com.br
OUVIDORIA fone 0800-777-3505; ouvidoria@brcapital.com.br



TJK RENDA IMOBILIARIA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MF 39.714.024/0001-48

ADMINISTRADO POR

SRCAPITAL

Demonstracées dos resultados abrangentes dos exercicios findos em 31 de dezembro
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Descricao 2021 2020
(Nao auditado)

Lucro liquido do exercicio 144.768 1.071

Outros resultados abrangentes - -

Total do resultado abrangente do exercicio 144.768 1.071

As notas explicativas sio parte integrante das demonstrac¢oes financeiras.

Av. das Nagdes Unidas 11857 — 111 — Sado Paulo-SP - Brasil — 04578-000
fone 55-11-5508-3500; fax 55-11-5506-4033; brcapital@brcapital.com.br
OUVIDORIA fone 0800-777-3505; ouvidoria@brcapital.com.br
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TJK RENDA IMOBILIARIA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MF 39.714.024/0001-48

BRCAPITAL

Demonstracdes das mutacdes do patrimonio liquido
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Lucros
Descri¢iao Cotas integralizadas Reserva de capital acumulados Total
Cotas integralizadas 74.617 - - 74.617
Lucro do exercicio - - 1.071 1.071
Saldos em 31 de dezembro de 2020 (Nao auditado) 74.617 - 1.071 75.668
Cotas integralizadas 383 - - 383
Constituigo de reserva de capital - 7 7 -
Lucro do exercicio - - 144.768 144.768
Lucro distribuido no exercicio - - (19.687) (19.687)
Saldos em 31 de dezembro de 2021 75.000 7 126.145 201.152

As notas explicativas sio parte integrante das demonstracdes financeiras.

Av. das Nagdes Unidas 11857 — 111 — S&o Paulo-SP — Brasil — 04578-000
fone 55-11-5508-3500; fax 55-11-5506-4033; brcapital@brcapital.com.br
OUVIDORIA fone 0800-777-3505; ouvidoria@brcapital.com.br
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TJK RENDA IMOBILIARIA )
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MF 39.714.024/0001-48

ADMINISTRADO POR

RICAPITAL

Demonstracoes dos fluxos de caixa dos exercicios findos em 31 de dezembro
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Descricao 2021 2020

(Nao auditado)
Fluxo de caixa das atividades operacionais

Recebimento de aluguéis 20.203 -
Receita financeira 55 -
Pagamento de despesas com propriedades para investimento - -
Pagamento da taxa de administragdo (298) -
Pagamento de fornecedores materiais € servigos (194) -
Recebimento de outras receitas (37) -
Caixa liquido proveniente das atividades operacionais 19.729 -

Fluxo de caixa das atividades de investimentos
Aquisig¢des de participagdes em fundos

Aquisicdes de propriedades para investimentos (399) (74.617)
Caixa liquido aplicado nas atividades investimentos (399) (74.617)
Fluxo de caixa das atividades de financiamentos
Integralizagdo de quotas 383 74.617
Pagamento de distribui¢do de rendimentos (19.564) -
Caixa liquido proveniente (aplicado) nas atividades de financiamentos (19.181) 74.617
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa 149 -

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio - -

Caixa e equivalentes de caixa - final do exercicio 149 -

As notas explicativas sido parte integrante das demonstracdes financeiras.

Av. das Nagdes Unidas 11857 — 111 — Sao Paulo-SP — Brasil — 04578-000
fone 55-11-5508-3500; fax 55-11-5506-4033; brcapital@brcapital.com.br
OUVIDORIA fone 0800-777-3505; ouvidoria@brcapital.com.br
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TJK RENDA IMOBILIARIA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MF 39.714.024/0001-48

SRICAPITAL

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021 e 2020
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O TJK Renda Imobiliaria Fundo de Investimentos Imobiliario (“Fundo”), foi constituido sob a forma de
condominio fechado, com prazo indeterminado de duragdo, regido pela Lei 8668 de 25 de junho de 1993,
pela Instrugdo da Comissao de Valores Mobiliarios — CVM n.° 472 de 31 de outubro de 2008, administrado
pela BR — Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliario S/A. O seu registro de funcionamento foi
autorizado em 9 de novembro de 2020, de acordo com o OFICIO/CVM/SIN/GIE/N° 320.110/2020,
iniciando suas operagdes em dezembro de 2020. Para o encerramento de 31 de dezembro de 2020 o fundo
ndo teve suas demonstragdes financeiras auditadas, fato esse devido ao inicio de suas operac¢des se darem
em um periodo inferior a 60 dias, o que desobriga o Fundo a ser auditado.

O Fundo ¢ destinado exclusivamente a investidores, pessoas fisicas ou juridicas, todos considerados
investidores profissionais, conforme definido no artigo 9°-A da Instrugdo da CVM n.° 539, de 13 de
novembro de 2013 e alteracdes posteriores.

Na constituigdo do Fundo foram emitidas inicialmente 100.000 (cem mil) Cotas, em série Unica, no valor
de R$ 1 cada, perfazendo o montante de R$ 100.000 mil, a serem distribuidas sob o regime dos melhores
esfor¢os, nos termos da Instru¢do CVM n.° 476/09.

O Fundo tem por objeto buscar proporcionar a seus cotistas a valorizagdo ¢ a rentabilidade de suas cotas no
longo prazo, conforme a sua politica de investimentos, preponderantemente, por meio de investimentos: (i)
na aquisi¢do dos Iméveis-Alvo; (ii) no desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios em geral; e (iii)
no investimento em Outros Ativos; visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos Cotistas mediante
(a) o pagamento de remuneragdo advinda da exploragcdo dos Ativos Imobilidrios do FUNDO, (b) pelo
aumento do valor patrimonial das cotas advindo da valorizagao dos ativos do Fundo; ou (c) da posterior
alienagdo, a vista ou a prazo, dos ativos que comporao a carteira do Fundo.

Impactos do COVID-19

Em 11 de margo de 2020, a Organiza¢do Mundial da Satde (OMS) considerou que o coronavirus (COVID-
19) ¢ uma emergéncia de saude global, confirmando o status de pandemia. O surto desencadeou decisdes
significativas de governos e entidades do setor privado, que somado ao impacto potencial do surto,
aumentaram o grau de incerteza para os agentes econdmicos, gerando impactos relevantes nos valores
reconhecidos nas demonstragdes financeiras.

Impactos no Fundo

Durante o ano de 2021, com as medidas adotadas pelas autoridades sanitarias governamentais e a exigéncia
de protocolos, além da diminui¢do das restri¢des de funcionamento dos conjuntos comerciais, mostrou um
crescimento no setor, o que pode ser constatado através do crescimento da receita de aluguéis, calculada
em fungdo das vendas.

2. Base elaboracio e apresentacio das demonstracoes contabeis

As demonstragdes financeiras do Fundo foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, as quais abrangem a legislagdo societaria (Lei 6.404/76) e alteracdes posteriores, o0s
Pronunciamentos, as Orientagdes ¢ as Interpretagdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis
(CPC) aprovados por Deliberagdes da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM?”), as normas emitidas pelo



TJK RENDA IMOBILIARIA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MF 39.714.024/0001-48

SRICAPITAL

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021 e 2020
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Conselho Federal de Contabilidade — CFC e demais normas emitidas pela CVM, especialmente as
disposigoes contidas na Instrucdo CVM n® 516/11 e n° 472/08.
a. Base de mensuracio

As demonstracdes financeiras foram preparadas com base no custo historico com excegao da propriedade
para investimentos que foi mensurada pelo valor justo conforme requerido CVM n°® 516/11.

b. Moeda funcional e de apresentacio das Demonstracdoes Contabeis

A moeda funcional do Fundo ¢ o Real, mesma moeda de preparagdo e apresentagdo das demonstracdes
financeiras.

¢. Uso de estimativas e julgamentos

A preparagdo das demonstracdes financeiras de acordo com as normas contabeis vigentes aplicaveis aos
Fundos de Investimento Imobiliario exige que a Administragcdo do Fundo faga julgamentos, estimativas e
premissas que afetam a aplicagdo de politicas contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas
¢ despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

Estimativas e premissas sdo revistas de uma maneira continua pela administracdo do Fundo. Revisdes com
relacdo a estimativas contabeis sdo reconhecidas no exercicio em que as estimativas sdo revisadas e em
quaisquer exercicios futuros afetados.

As informagdes sobre julgamentos criticos referentes as politicas contabeis adotadas que apresentam efeitos
sobre os valores reconhecidos nas demonstracdes estdo incluidas na nota explicativa N° 6 - Propriedades
para investimento.

As demonstragdes financeiras do Fundo foram aprovadas por sua administragdo em 18 de margo de 2022.
3. Resumo das principais praticas contabeis
a. Instrumentos financeiros]

Conforme o IFRS 9/ NBC TG 48, no reconhecimento inicial, um ativo financeiro € classificado em: a custo
amortizado; valor justo por meio dos outros resultados abrangentes (“VJORA”); e valor justo por meio de
resultado (“VJR”). A classificacdo dos ativos financeiros ¢ substancialmente estabelecida conforme o
modelo de negdcios no qual um ativo financeiro € gerenciado e em suas caracteristicas de fluxos de caixa
contratuais. As novas politicas contabeis significativas estdo descritas a seguir:

Ativos financeiros a custo amortizado — Estes ativos sdo mensurados de forma subsequente ao custo
amortizado utilizando o método dos juros efetivos. O custo amortizado € reduzido por perdas por reducdo
ao valor recuperavel. A receita de juros, ganhos e perdas cambiais e perdas sdo reconhecidos no resultado.
Qualquer ganho ou perda no desreconhecimento ¢ reconhecido no resultado.

Um ativo financeiro ¢ mensurado ao custo amortizado se atender ambas as condi¢des a seguir ¢ ndo for
designado como mensurado a VJR:

¢ ¢ mantido dentro de um modelo de negocio cujo objetivo seja manter ativos financeiros para receber
fluxos de caixa contratuais; e

e seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que sdo relativos ao pagamento de
principal e juros sobre o valor principal em aberto. Um instrumento de divida é mensurado a VIORA se
atender ambas as condigOes a seguir e nao for designado como mensurado a VIJR:
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¢ ¢ mantido dentro de um modelo de negdcio cujo objetivo ¢ atingido tanto pelo recebimento de fluxos de
caixa contratuais quanto pela venda de ativos financeiros; e

e seus termos contratuais geram em datas especificas, fluxos de caixa que sdo apenas pagamentos de
principal e juros sobre o valor principal em aberto.

Os ativos financeiros do Fundo sdo substancialmente representados por caixa e¢ equivalentes (Nota 4), ¢
propriedades para investimento (Nota 6), classificados ao valor justo por meio do resultado e contas a
receber de aluguéis (Nota 5), classificados como mensurados subsequentemente ao custo amortizado.

Os passivos financeiros foram classificados como mensurados ao custo amortizado ou ao VJR. Um passivo
financeiro ¢ classificado como mensurado ao valor justo por meio do resultado caso for classificado como
mantido para negociacao, for um derivativo ou for designado como tal no reconhecimento inicial. Passivos
financeiros mensurados ao VJR sdao mensurados ao valor justo e o resultado liquido, incluindo juros, ¢é
reconhecido no resultado. Outros passivos financeiros sdo subsequentemente mensurados pelo custo
amortizado utilizando o método de juros efetivos. A despesa de juros, ganhos e perdas cambiais sdo
reconhecidos no resultado. Qualquer ganho ou perda no desreconhecimento também € reconhecido no
resultado.

Os passivos financeiros do Fundo estao substancialmente representados por Taxa de administragdo a pagar
(Nota 12) e fornecedores de servicos (Nota 7), os quais estdo classificados como mensurados
subsequentemente ao custo amortizado.

b. Caixa e Equivalentes de caixa

Estéo representados por saldo de depositos bancarios a vista do Fundo ou aplicagdes financeiras de liquidez
imediata e com risco insignificante de mudanca de seu valor de mercado.

As aplicacdes financeiras estdo representadas por cotas de fundo de investimento e acrescidos dos
rendimentos pro rata até a data do balango.

c. Propriedades para investimento

Iméveis acabados: Sdo propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. A propriedade para
investimento ¢ mensurada pelo custo no reconhecimento inicial e subsequentemente ao valor justo.

Os imo6veis para renda estdo registrados pelo valor justo através de laudo de avaliagdo efetuado em
Dezembro de 2021, de conformidade com a Instrug¢do CVM n° 516/11, sendo que para o exercicio findo
em 2020 n3o foi realizado Laudo de Avaliacdo dos Imoéveis.

Os custos incluem as despesas que sdo diretamente atribuidas a aquisicdo de uma propriedade para
investimento, perfazendo os custos de material e mao de obra direta, qualquer custo diretamente atribuido
para colocar essa propriedade para investimento em condi¢ao de uso conforme o seu proposito.

Ganhos e perdas na alienagdo de uma propriedade para investimento (calculado pela diferenca entre o valor
liquido recebido e o valor contabil) sdo reconhecidos no resultado do exercicio. Quando uma propriedade
para investimento previamente reconhecida como ativo imobilizado é vendida, qualquer montante
reconhecido em ajuste de avaliagdo patrimonial ¢ transferido para lucros acumulados.

d. Avaliacao do valor recuperavel de ativos - “Impairment”

A Administragdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos
ou mudangas nas circunstancias economicas, operacionais ou tecnoldgicas, que possam indicar deterioracdo
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ou perda de seu valor recuperavel. Quando estas evidéncias sdo identificadas, e o valor contabil liquido
excede o valor recuperavel, é reconhecida a perda por essa deterioragdo ajustando o valor contabil liquido
ao valor recuperavel.

e. Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Um ativo ¢ reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios economicos
futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranga.

Um passivo ¢ reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacdo legal ou
constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econdmico seja requerido
para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos ¢ das variagdes monetarias
ou cambiais incorridos.

As provisdes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido. Os ativos e
passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizagdo ou liquidagdo ¢é provavel que ocorra nos
proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como ndo circulantes.

f. Receita de aluguéis

As receitas provenientes de locagdo dos imoveis destinados a renda sdo reconhecidas em base linear pelo
prazo de vigéncia do contrato de locacdo firmado entre as partes, considerando que todos os riscos e
beneficios decorrentes dos contratos foram transferidos aos clientes.

g. Reconhecimento de receitas e despesas no resultados

O resultado ¢é apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as receitas e despesas
devam ser incluidas na apuragdo dos resultados dos periodos em que ocorra independente de recebimento
ou pagamento.

h. Lucro por cota

O resultado por cota é calculado considerando-se o nimero de cotas integralizadas em circulag@o nas datas
de encerramento dos exercicios.

(h) Novas normas, revisoes e interpretacoes
Normas novas e alteradas em vigor no exercicio corrente

e Impacto da adogdo inicial das alteragdes da Reforma da Taxa de Juros de Referéncia;
e Impacto da aplicagdo inicial da Alteragdo a IFRS 16 - Concessdes de Aluguel Relacionadas a Covid-
19 apos 30 de junho de 2021;

Normas novas e revisadas emitidas, mas ainda nao vigentes

As normas e interpretagdes novas ¢ alteradas emitidas, mas ndo ainda em vigor até a data de emissdo das
demonstragdes financeiras do Fundo, estdo descritas a seguir:

e IFRS 17 (Inclui as alteragdes de junho de 2020 relativos a Contratos de Seguros);

e Alteragdes a IFRS 10 (CPC 36 (R3)) — Demonstragdes Consolidadas e IAS 28 (CPC 18 (R2)) - Venda
ou Contribui¢do de Ativos entre um Investidor e sua Coligada ou Joint Venture;

e Alteracdes a IAS 1 — Apresentagdo das Demonstracdes Financeiras - Classificagdo de Passivos como
Circulantes ou Néo Circulantes;
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Alteracdes a IFRS 3 — Combinag¢des de negdcios - Referéncia a Estrutura Conceitual;

Alteragdes a IAS 16 — Imobilizado — Recursos Antes do Uso Pretendido;

Alteragdes a IAS 37 — Provisdes, Passivos Contingentes e Ativos Contingentes - Contratos Onerosos —
Custo de Cumprimento do Contrato;

Melhorias Anuais ao Ciclo de IFRSs 2018-2020 - Alteracoes a IFRS 1 - Adocdo Inicial das Normas
Internacionais de Relatorio Financeiro, IFRS 9 — Instrumentos Financeiros, IFRS 16 - Arrendamentos
e IAS 41 — Agricultura;

Alteracdes a IAS 1 — Apresentagdo das Demonstragdes Financeiras e Declaragdo da Pratica 2 da IFRS
— Exercendo Julgamentos de Materialidade - Divulgagdo de Politicas Contabeis;

Alteragdes a IAS 8 - Politicas Contabeis, Mudanca de Estimativa e Retificagdo de Erro - Defini¢ao de
Estimativas Contabeis;

Alteragdes a IAS 12 — Tributos sobre o Lucro - Imposto Diferido Relacionado a Ativos e Passivos
Resultantes de uma Unica Transacio;

A administragdo do Fundo avaliou as novas normas (em vigor ¢ ainda ndo vigentes) e, considerando as suas
transacdes atuais, ndao identificou mudancas que pudessem ter impacto sobre as suas demonstracdes

financeiras.
4. Caixa e equivalentes de caixa
Descricao 2021 2020
(Nao auditado)
Aplicacdo Financeira 149 -
Total 149 -

Aplicacio Financeira

Descricao 2021 2020

(Nao auditado)
Aplicacdo Financeira Itau Trust DI 145 -
Aplicacdo Financeira Automatica 4 -
Total 149 -

Em 31 de dezembro de 2021 os saldos estdo representados por aplicagdes financeiras de liquidez imediata
e foi reconhecido a titulo de receita de juros de aplicagdo financeira o montante de R$ 55.

5.

Contas a receber de aluguéis

Compreendem os aluguéis a receber relativos aos imoveis locados, cujo saldo em 31 de dezembro de 2021
e 2020:
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Descricao 2021 2020

(Nao auditado)
Aluguéis a Receber 1.720 1.078
Total 1.720 1.078

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 foi reconhecido, a titulo de receita de aluguéis, o montante
de R$ 20.845 (R$ 1.078 em 2020).

6. Propriedades para investimento

(a) Relagao dos Imoveis:

Descricao 2021 2020
(Nao auditado)

03 Prédios e seu respectivo terreno a rua Vilela, n® 788, 798 e 806,
lote 21 e 22 da quadra H, da Vila Lusitania - Tatuapé, Sao Paulo -

SP, com area total de 1.956,00m2 42.543 9.976
Prédio térreo e seu respectivo terreno na av. Brasil, n° 350 Jardim

Paulista, Sdo Paulo - SP, com area total de 932,10m2 10.052 6.518
Prédio de parte do térreo, 1°, 2°, 3°, 4° ¢ 5° andares a rua

Marselhesa, n® 488, Sdo Paulo - SP, com éarea total de 2.061,62m2 34.949 19.224
Prédio e seu respectivo terreno a av. Adolfo Pinheiro, n° 2366,

Santo Amaro, Sao Paulo - SP, com area total de 1.561,00m2 50.731 14916

03 lojas e seu respectivo terreno a rua Vilela, n° 814 ¢ 822 e n® 917
da rua Padre Estevao Pernet, Vila Luzitania, Sdo Paulo - SP, com

area total de 670,00m2. 802 800
Prédio e respectivo terreno a av. Conselheiro Rodrigues Alves, n°
284, Sao Paulo - SP, com area total de 322,00m2 4.525 4.523
Prédio e respectivo terreno a av. Conselheiro Rodrigues Alves, n°
294,296 ¢ 300, Sao Paulo - SP, com area total de 1.000,00m2 10.432 5.848
Terreno a rua Pasquele Gallupi,n® 07 lotes 01, 03, 05,07,09 ¢ 11
da quadra P - Paraizopolis, Sao Paulo - SP. 45.438 12.812

199.472 74.617




TJK RENDA IMOBILIARIA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MF 39.714.024/0001-48

ADMINISTRADO POR

SRICAPITAL

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021 e 2020
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

(b) Movimentacao:

Descricio Imaveis Acabados
2021 2020
(Nao auditado)
Saldo inicial em 1° de janeiro 74.617 -
Aquisigoes 399 74.617
Ajuste ao valor justo 124.456 -
Saldo final em 31 de dezembro 199.472 74.617

(c) Método de determinacgao do valor justo

O Ajuste a Valor Justo do imével esta suportado por laudo de avaliagdo elaborado pela empresa Consult
Solug¢des Patrimoniais, datado de Dezembro de 2021.

A empresa avaliadora Consult Solugdes Patrimoniais efetuou a avaliagdo pelo método da renda na sua
variante de valor econdmico por fluxo de caixa descontado, para a definicdo dos valores referenciais e
indicadores. Também foram utilizados 0 método comparativo para a determinacdo de valores parciais de
avaliagdo e afericao de parametros de proje¢do, como por exemplo, o valor locativo das unidades de venda
do terreno do empreendimento e o evolutivo (custo) para a aferi¢do de resultados referenciais.

7. Fornecedores de servicos

Descricao 2021 2020

(Nao auditado)
JJChaves Contadores SS 3 2
Crowe Macro Auditores Independentes 5 -
Unitas Consultoria ¢ Empreendimentos Ltda 15 -
Consult Solugdes Patrimoniais 18 -
Total 41 2

8. Patrimonio liquido
a.Cotas integralizadas

O patrimonio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2021 esta representado por 750.000 cotas escriturais
¢ nominativas totalmente subscritas e integralizadas (74.617 em 2020), totalizando um capital subscrito de
RS$ 75.000 (RS 74.617 em 2020).

b.Séries de cotas do fundo

No exercicio findo em 31 de dezembro de 202 foram subscritas 383 (74.617 em 2020) cotas com valor
nominal de R$ 1 cada perfazendo um total de R$ 75.000 na 1* emissao.

Conforme Ata de Assembleia de Cotistas realizada em 1° de julho de 2021, houve o desdobramento de
cotas a razao de 1/10, de forma que cada 1 (uma) cota do Fundo passou a corresponder a 10 (dez) cotas.
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Descricao Quantidade de Cotas integralizadas Total (RS mil)
1* emissdo - 1* integralizacao 51.434 51.434
1* emissdo - 2% integralizacdo 23.183 23.183
1* emissdo - 3" integralizacao 383 383
Desdobramento de Cotas 1/10 675.000 -
Total 750.000 75.000

9. Politica de Distribuicio de Resultados

O Fundo tem como politica a distribuigdo mensal aos cotistas, conforme definido no artigo 62, paragrafo
2° do seu regulamento, com base nas disponibilidades de caixa existentes. O resultado operacional
disponivel auferido pelo Fundo em cada més, sera distribuido aos cotistas , sempre no 8° (oitavo) dia util
da segunda quinzena do més corrente , a titulo de antecipagdo dos resultados semestrais. As distribui¢des
de resultado serdo pagas aos titulares de Cotas que estiverem registrados como tais no fechamento das
negociagdes no 2° (segundo) dia util da segunda quinzena do més do respectivo pagamento de acordo com
as contas de depoésito mantidas pelo Escriturador.

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, de acordo com o paragrafo 1.° do Artigo 62 do seu regulamento,
95% do resultado operacional disponivel, apurado em regime de caixa conforme os critérios previstos no
OFICIO-CIRCULAR/CVM/SIN/SNC/N° 01/2014.

Observado o disposto na Instrug¢do CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011, entende-se por Resultado
Operacional Disponivel do Fundo o valor do recebimento dos aluguéis e demais receitas dos imdveis
adquiridos e dos rendimentos, no periodo, dos valores mobiliarios ¢ demais aplicagdes financeiras do
Fundo, deduzidos os encargos, conforme seu Regulamento.

Em 31 de dezembro de 2021 e de 2020 o saldo de rendimentos a distribuir pode ser assim demonstrado:

a) Resultado:

Descricao 2021 2020
(Nao auditado)

+) Rec?ltgs apuradas no periodo segundo o regime de 145356 1,078

competencia

-) Desgesqs apuradas no periodo segunda o regime de (588) )

competencia

=) Lucro c.ontabll apurado no periodo segundo o regime de 144.768 1071

competencia

(-) Receitas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa (126.176) (1.078)

(+) Despesas por competéncia e nao transitadas pelo caixa 66 7

(+) Receitas registradas por competéncia em periodos anteriores 1,078 )

e realizadas financeiramente no periodo corrente '
(-) Despesas registradas por competéncia em periodos anteriores 7 )

e realizadas financeiramente no periodo corrente
(=) Lucro ajustado base para calculo da distribuiciao 19.729 0)
Resultado minimo a distribuir (95%) 18.743 0)
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b) Movimentacgao da distribuicao a pagar:

Descricao 2021 2020

(Nao auditado)
Saldo anterior a distribuir - -

Lucro distribuido no exercicio 19.687 -
Pagamento de distribuicdo de rendimentos (19.564) -
Distribuicao de resultados a pagar 123 -

10. Reserva de capital

De acordo com artigo 63 do Regulamento do Fundo, para arcar com eventuais despesas extraordinarias,
podera ser formada uma reserva de capital de até 5% (cinco por cento) dos resultados do Fundo, calculados
com base nas disponibilidades de caixa, consubstanciado em balango semestral encerrado em 30 de junho
¢ 31 de dezembro de cada ano.

11. Rentabilidade

A rentabilidade apresentada considera, além da variagdo patrimonial da cota, os resultados e
rendimentos distribuidos pelo Fundo:

Patrimonio Valor
Liquido Patrimonial Rentabilidade
Periodo Médio da quota Média (%)
31 de dezembro de 2020 75.688 1.014,3540 16,9811
30 de junho de 2021 76.489 1.022,8686 13,4639
31 de dezembro de 2021 86.957 268,2021 166,4812

12. Taxa de administracao

A Administradora recebera, pela prestacdo de servigos de administragdo do Fundo, gestao dos
ativos e escrituracdo e emissao de cotas, uma remuneragdo composta por 3 (trés) partes:

e O equivalente ao valor dos servicos de escrituragao de cotas;
e O valor equivalente aos servicos de controladoria e contabilidade do Fundo;

e O equivalente a 0,45% (quarenta e cinco centésimos por cento) ao ano, sobre o Patrimoénio
Liquido Contabil do Fundo de até RS 100.000 mil, preservado o valor minimo mensal de R$30,
atualizados anualmente a partir de 1° de novembro de 2020, pela variagio IGP-M (indice Geral
de Precos do Mercado); o equivalente a 0,18% (dezoito centésimos por cento) quando o
Patrimonio liquido exceder R$100.000 mil, o Administrador receberd uma remuneragao
adicional sobre o valor que exceder o valor minimo. A remuneracdo serd calculada
mensalmente pela razao de 1/12 avos do Patriménio Liquido, devendo o valor ser pago até o
2° (segundo) dia util do més subsequente.
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Nao sera devida nenhuma taxa de performance.

A despesa com taxa de administracdo cobrada no exercicio totalizou R$ 318 (R$ 5 em 2020),
representando 0,37% (0,08% em 2020) do patriménio liquido médio do Fundo. O saldo a pagar
para a Administradora em 31 de dezembro de 2021 ¢ de R$ 25 (R$ 5 em 2020).

13.  Servicos de terceiros

Descricao 2021 2020
(Nao auditado)
Honoréarios contabilidade (31) )
Honorarios advocaticios (35) ;
Taxa de fiscalizagdio CVM (12) -
Taxa Anbima 4) -
Taxa B3 (25) -
Consultoria e assessoria (89) R
Honoréarios com avaliacdes (26) -
Total (222) (2)

14. Tributacio
Fundo:

O Fundo, conforme legislagdo em vigor € isento de impostos, tais como PIS, COFINS e Imposto de Renda,
este ultimo s6 incidindo sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicacdes em renda fixa do saldo de
caixa do fundo (compensaveis quando da distribuigdo de resultados aos cotistas). Para usufruir deste
beneficio tributario, conforme determina a Lei 9.779/99 o Fundo deve atender aos seguintes requisitos:

(a) Distribuir 95% de seu resultado de caixa aos cotistas a cada semestre;

(b) N3o investir em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou socio de
imovel pertencente ao Fundo, quotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada,
mais de 25% das cotas do Fundo;

(©) As cotas do Fundo tém que ser negociadas exclusivamente em Bolsa ou mercado de balcdo
organizado.

Isencdo de Imposto de Renda para Pessoas Fisicas:

Estdo isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, de
acordo com o artigo 40 da Instrugdo Normativa da Receita Federal n.° 1585/15, os rendimentos distribuidos
pelos fundos de investimento imobiliario:

1. Cujas cotas do fundo sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado.

i. O beneficio sera concedido somente nos casos em que o fundo de investimento imobilidrio possua,
no minimo, 50(cinquenta) cotistas;
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1. Nao sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou
mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de investimento imobiliario ou cujas cotas lhe derem
direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
fundo.

Os ganhos de capital ¢ rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos fundos de
investimento imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

15. Escrituracio das cotas emitidas pelo fundo

As cotas subscritas e integralizadas do Fundo estdo escrituradas pela BR Capital DTVM S.A.
16. Fatores de riscos

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario ¢ uma aplicagdo em valores mobiliarios
de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista dependera do resultado da administragdo
do Empreendimento objeto do Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo do resultado do Fundo que, por sua vez, dependera das receitas liquidas provenientes das
locagdes dos imoveis pertencentes ao Fundo, excluidas as despesas previstas no Regulamento para a
manutenc¢do do Fundo.

Risco de liquidez
O fundo é um condominio fechado, o que pressupde que os seus cotistas somente poderdo resgatar suas
Cotas ao seu final, no momento de sua liquidagdo, uma vez que o Fundo tem prazo indeterminado.

Assim sendo, espera-se que os cotistas do Fundo devem estar conscientes de que o investimento no Fundo
possui caracteristicas peculiares e especificas quanto a liquidez das Cotas, consistindo, portanto, como um
investimento de médio a longo prazo. Pode haver, inclusive, alguma oscila¢do do valor da Cota no curto
prazo, que pode acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a consequente obrigacdo do Cotista de
aportar recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo.

Riscos Tributarios

O risco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de eventual alteragdo da
legislacao tributaria, mediante a criagdo de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia
de quaisquer tributos ou a revogacdo de isengOes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Riscos Associados ao Investimento no Empreendimento
i Risco de desapropriacio

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total, do(s) Imével(is) pertencentes ao Fundo,
por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico.

ii. Risco de sinistro

Em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis pertencentes ao Fundo, os recursos obtidos
pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada,
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nos termos da apolice exigida, bem como as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apolices.

iil. Riscos relativos a atividade comercial

E caracteristica das locagdes sofrerem variagdes em seus valores em fungio 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 nosso, com reflexos na redugdo do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta
de seguranca na cidade onde se situam os imoéveis pertencentes ao Fundo, acarretando, por exemplo,
redugdo nos valores das locagoes.

Demais Riscos

O Fundo e seus imoveis também estdo sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou exogenos,
tais como moratéria, guerras, revolugdes, mudancgas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas
impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragdo na politica economica, decisoes judiciais,
etc.

17. Instrumentos financeiros e gerenciamento de riscos

O Fundo néo possui operagdes que envolvam instrumentos financeiros derivativos, sendo os instrumentos
financeiros ativos e passivos registrados aos seus valores de negociagdo os quais se aproximam dos
respectivos valores justos.

Gerenciamento de riscos

O Fundo participa de operagdes envolvendo instrumentos financeiros, os quais estdo registrados em contas
patrimoniais, que se destinam a atender suas necessidades operacionais, bem como reduzir a exposi¢do a
riscos financeiros.

A Administragdo desses riscos ¢ efetuada por meio da defini¢do de estratégias elaboradas e aprovadas pelos
administradores do Fundo, ndo sendo realizadas operagdes envolvendo instrumentos financeiros
derivativos ou derivativos embutidos.

A contratacdo e o controle de operacdes financeiras sdo efetuados através de critérios gerenciais
periodicamente revisados que consideram requisitos de solidez financeira, confiabilidade e perfil de
mercado da entidade com a qual s3o realizadas. As taxas utilizadas sdo compativeis com as do mercado.

Adicionalmente, o administrador procede a uma avaliagdo tempestiva da posigdo consolidada do Fundo,
acompanhando os resultados financeiros obtidos, avaliando as proje¢des futuras, como forma de garantir o
cumprimento do plano de negocios definido ¢ monitoramento dos riscos aos quais esta exposta.

Risco de Mercado

O risco de mercado ¢ o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um instrumento financeiro
flutue devido a varia¢des nos precos de mercado. Os instrumentos financeiros afetados pelo risco de
mercado incluem aplicagdes financeiras e propriedades para investimentos.

Risco de taxa de juros

O Fundo possui aplicagdes financeiras, conforme divulgado na nota explicativa 4, as quais estdo indexados
a variagdo do CDI, expondo estes ativos as flutuagdes nas taxas de juros. Adicionalmente, o Fundo nao tem
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pactuado contratos de derivativos para fazer “hedge” / “swap” contra esse risco. Porém, ele monitora
continuamente as taxas de juros de mercado.

Risco de crédito e de aplicacao dos recursos

O risco de crédito € o risco de a contraparte de um negodcio ndo cumprir uma obrigagdo prevista em um
instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao prejuizo financeiro. O Fundo esta exposto
ao risco de crédito em suas atividades operacionais, incluindo depésitos em bancos e aplicagdes financeiras.

Risco de liquidez

O Fundo acompanha o risco de escassez de recursos, administrando seu capital através de um planejamento,
monitorando seus recursos financeiros disponiveis, para o devido cumprimento de suas obrigacdes.

18. Hierarquia do valor justo

O Fundo aplica * NBC TG 40 ¢ o art. 7° da Instru¢do CVM n° 516/2011, para instrumentos financeiros
mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagdo das mensura¢des do valor
justo pelo nivel da hierarquia de mensuracdo pelo valor justo:

e Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado nos
precos de mercado, cotados na data de balanco. Um mercado ¢ visto como ativo se os precos cotados
estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de
industrias, servigo de precificacdo, ou agéncia reguladora, ¢ aqueles pregos representam transagoes de
mercado reais € que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

e Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sdo negociados em mercados ativos €
determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pelo mercado em que esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas
da entidade. Se todas as informacgdes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem
adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

e Nivel 3 - Se uma ou mais informagdes relevantes nao estiver baseada em dados adotados pelo mercado,
o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo especificas utilizadas para valorizar
os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no art. 7° da
Instru¢do CVM n°® 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro
de 2021 e 2020:

2021
Ativos financeiros ao valor justo por meio do
resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Cotas de fundos de investimento - 149 -
Propriedade para investimento - - 199.472

Total do ativo - 149 199.472
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2020
Ativos financeiros ao valor justo por meio do
resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Cotas de fundos de investimento - - -
Propriedade para investimento - - 74.617
Total do ativo - - 74.617

19. Demandas judiciais

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020 nao ha demandas judiciais ou extrajudiciais,
quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra a administragdo do Fundo.

20. Transac¢des com partes relacionadas
Operacoes com Empresa Ligada a Gestora / Administradora

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 ¢ 2020 o Fundo niao realizou operagdes com
partes relacionadas da BR-Capital DTVM S.A. e nem com empresas a ela relacionadas, com excegdo da
Unitas Consultoria ¢ Empreendimentos Ltda., mencionada na Nota Explicativa 13, no item “Consultoria e
Assessoria”.

21. Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrugdo n° 381/03 da Comissdo de Valores Mobiliarios, registre-se que a
Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servigo prestado pela Crowe Macro Auditores
Independentes S/S relacionados a este Fundo de investimento por ela administrado que nio os servigos de
auditoria externa em patamares superiores a 5% do total dos custos de auditoria externa. A politica adotada
atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios
internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer
fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

22. Eventos subsequentes

Nao ocorreram eventos subsequentes apos a data de encerramento do exercicio findo em 31 de dezembro
de 2021 com potencial para modificar ou de qualquer forma influenciar significativamente os valores desta
demonstragdo financeira.

BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A
ADMINISTRADORA DO TJK RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
Carolina Andrea Garisto Gregoério Joao Delfino Serres Chaves
BR-Capital DTVM S/A - Diretora Contador CRC 1RS015022/0-3"S"SP
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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstrag¢ées financeiras

Aos administradores e quotistas

TJK Renda Imobiliaria fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
S.A)

Sao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do TJK Renda Imobiliaria fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e
as respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do
patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opiniao, as demonstragées financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira, do TJK Renda Imobiliaria
fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2022, o desempenho de suas
operacgoes e 0s seus respectivos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimentos
Imobiliarios.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades em conformidade com tais normas, estao descritas na
segao a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées
financeiras”. Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Principais assuntos de auditoria

Os principais assuntos de auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional,
foram os mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram
tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um todo € na
formacado de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto, nao
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos. Para os assuntos abaixo, a
descricdo de como nossa auditoria tratou os assuntos, incluindo quaisquer comentarios sobre
os resultados de nossos procedimentos, € apresentado no contexto das demonstragdes
financeiras tomadas em conjunto.

Reconhecimento da receita dos contratos de locacéo

O reconhecimento mensal das receitas de locagado pelo Fundo é realizado utilizando-se dos
contratos de locacéo firmados com os locatarios, onde se encontra discriminado o prazo,
valores e atualizacbes monetarias.

Esse assunto foi considerado um dos principais assuntos de auditoria devido a relevancia dos
valores envolvidos, conforme divulgado na Nota Explicativa n°. 5.
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Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de distor¢ao relevante relacionado
com o reconhecimento da receita incluiram, entre outros a:

e Avaliagao das politicas contabeis adotadas pelo Fundo no reconhecimento das receitas;

e Analise dos contratos originais, para a conferéncia dos dados originais utilizados na
mensuragao da receita;

¢ Anadlise de uma amostra para conferéncia de recebimentos com os documentos bancarios; e

e Aplicagédo de procedimentos analiticos mensais analisando variagdes inconsistentes ao nosso
conhecimento do Fundo.

Adicionalmente, avaliamos a adequacao das divulgag¢des sobre 0 assunto incluidas na nota
explicativa mencionada anteriormente.

Determinacdo do valor justo das propriedades para investimentos

A Administradora do Fundo contrata especialista externo para a avaliacdo das propriedades
para investimento quando sao percebidas alteragdes mercadoldgicas ou alteragbes
substanciais nos imoveis que possa implicar em mudanca substancial do valor justo dos
imoéveis registrados no Fundo, conforme descrito na Nota Explicativa n°. 6.

Esse assunto foi considerado um dos principais assuntos de auditoria pela representatividade
desse ativo em relagdo ao patrimonio liquido do Fundo, pela complexidade da metodologia de
mensuragao utilizada e pelo alto grau de julgamento na determinagéo das premissas
adotadas na valorizagao das propriedades para investimento.

Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de distor¢ao relevante relacionado ao
reconhecimento do valor justo das propriedades para investimento incluiram, entre outros:

e Arevisdo da metodologia e do modelo utilizado na mensuragéo do valor justo das
propriedades para investimento, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas;

e Avaliagao da objetividade e competéncia do avaliador externo contratado pela administradora
do Fundo; e

¢ Avaliagao da exatidao dos correspondentes registros contabeis no ativo e resultado do
exercicio.

Adicionalmente, avaliamos a adequacao das divulgag¢des sobre 0 assunto incluidas na nota
explicativa mencionada anteriormente.

Responsabilidades da administragcdo e da governanga pelas demonstragoes financeiras

A administragao do Fundo é responsavel pela elaboragao e adequada apresentagéo das
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos Fundos de Investimentos Imobilidrios e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboragao de demonstragées financeiras livres de distorcao
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.
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Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a administragédo é responsavel pela avaliagao
da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboragéo
das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a administragao pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento
das operacgoes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo s&o aqueles com responsabilidade pela
supervisao do processo de elaboragédo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estao livres de distorgao relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro, e emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é
um alto nivel de seguranga, mas, ndo, uma garantia de que a auditoria realizada de acordo
com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais
distorgbes relevantes existentes. As distorgcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e
sao consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar,
dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econémicas dos usuarios tomadas com
base nas referidas demonstracdes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da
auditoria. Além disso:

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao
de distorgao relevante resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagcdo, omissao ou
representacodes falsas intencionais.

e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, n&o, com o
objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

¢ Avaliamos a adequacao das praticas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela Administragao.

e Concluimos sobre a adequacgao do uso, pela Administragéo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagao a eventos ou condigdes que possam levantar duvida
significativa em relagéo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de
auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes financeiras ou incluir
modificagdo em nossa opinido, se as divulgac¢des forem inadequadas. Nossas conclusdes
estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condi¢ées futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional.
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e Avaliamos a apresentagédo geral, a estrutura e o conteudo das demonstragées financeiras,
inclusive as divulgagdes, e se as demonstragdes financeiras representam as
correspondentes transacgdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentagao adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatagdes significativas de auditoria,
inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos
durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela Administragdo declaragcdo de que cumprimos com
as exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e
comunicamos todos os eventuais relacionamentos e assuntos que poderiam afetar,
consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas
salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstracdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos
que a lei ou regulamento tenha proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em
circunstancias extremamente raras, determinamos que o assunto ndo deve ser comunicado em
nosso relatorio porque as consequéncias adversas de tal comunicagao podem, dentro de uma
perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagao para o interesse publico.

Sao Paulo, 21 de margo de 2023.

Crowe Macro Auditores Independentes
CRC 2SP033508/0-1
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Rogério Guimaraes
Contador - CRC1SP336932/0-3

Fabio Debiaze Pino
Contador - CRC1SP251154/0-9
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Balancos patrimoniais em 31 de dezembro

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Descricao Nota 2022 %PL 2021 %PL

Circulante 2.160 1,07% 1.869 0,93%
Caixa e equivalentes de caixa 4 214 0,11% 149 0,07%
Contas a receber de aluguéis 5 1.945 0,96% 1.720 0,86%
Valores a apropriar 1 0,00% - 0,00%
Nio circulante 200.240 99,04% 199.472 99,16%
Depositos judiciais 584 0,29% - 0,00%
Investimento 199.656 98,75% 199.472 99,16%
Propriedades para investimento 6 199.656 98,75% 199.472 99,16%
Total do ativo 202.400 100,11% 201.341  100,09%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Balancos patrimoniais em 31 de dezembro
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Descricao Nota 2022 %PL 2021 %PL

Passivo circulante 211 0,11% 189 0,09%
Taxa de administragdo a pagar 12 36 0,02% 25 0,01%
Fornecedores de servigos 7 33 0,02% 41 0,02%
Distribui¢ao de rendimentos a pagar 9.b 142 0,07% 123 0,06%
Patrimonio liquido 8 202.189  100,00% 201.152  100,00%
Cotas integralizadas 75.697 37,44% 75.000 37,29%
Reserva de capital 10 7 0,00% 7 0,00%
Lucros acumulados 126.485 62,56% 126.145 62,71%
Total do passivo e patrimonio liquido 202.400 100,11% 201.341  100,09%

As notas explicativas sio parte integrante das demonstracgoes financeiras.
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Demonstracgoes dos resultados dos exercicios findos em 31 de dezembro
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Descricao Nota 2022 2021
Propriedades para investimento

Receita de aluguéis 5 22.533 20.845
Ajuste valor justo 6 87 124.456
Resultado liquido de propriedades para investimento 22.620 145.301
Resultado liquido de atividades imobilidrias 22.620 145.301

Outros ativos financeiros
Receita financeira liquida 4 118 55
Resultado liquido de ativos financeiros -

QOutras despesas operacionais:

Taxa de administracao 12 (444) (318)
Honorarios auditoria (1) (11)
Servigos de terceiros 13 (386) (222)
Despesas administrativas (6) (20)
Despesas financeiras (84) (17)
Lucro liquido do exercicio 21.807 144.768
Quantidade de cotas em circulacio 756.974 750.000
Lucro por cota (em reais) 28,81 193,02

As notas explicativas sio parte integrante das demonstracgoes financeiras.
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Demonstracées dos resultados abrangentes dos exercicios findos em 31 de dezembro

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Descricao 2022 2021

Lucro liquido do exercicio 21.807 144.768
Outros resultados abrangentes - -
Total do resultado abrangente do exercicio 21.807 144.768

As notas explicativas sio parte integrante das demonstrac¢oes financeiras.
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RICAPITAL

Demonstracdes das mutacdes do patrimonio liquido
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Lucros
Descri¢iao Cotas integralizadas Reserva de capital acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2020 (Nao auditado) 74.617 - 1.071 75.688
Cotas integralizadas 383 - - 383
Constituigo de reserva de capital - 7 @) -
Lucro do exercicio - - 144.768 144.768
Lucro distribuido no exercicio - - (19.687) (19.687)
Saldos em 31 de dezembro de 2021 75.000 7 126.145 201.152
Cotas integralizadas 697 - - 697
Lucro do exercicio - - 21.807 21.807
Lucro distribuido no exercicio - - (21.467) (21.467)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 75.697 7 126.485 202.189

As notas explicativas sio parte integrante das demonstracdes financeiras.

Av. das Nagdes Unidas 11857 — 111 — S&o Paulo-SP — Brasil — 04578-000
fone 55-11-5508-3500; fax 55-11-5506-4033; brcapital@brcapital.com.br
OUVIDORIA fone 0800-777-3505; ouvidoria@brcapital.com.br



TJK RENDA IMOBILIARIA )
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MF 39.714.024/0001-48

ADMINISTRADO POR

CAPITAL

Demonstracoes dos fluxos de caixa dos exercicios findos em 31 de dezembro
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Descricao 2022 2021
Fluxo de caixa das atividades operacionais

Recebimento de aluguéis 22.308 20.203
Receita financeira 118 55
Pagamento da taxa de administragao (434) (298)
Pagamento de fornecedores materiais e servigos (403) (194)
Recebimento de outras receitas (676) (37)
Caixa liquido proveniente das atividades operacionais 20.913 19.729

Fluxo de caixa das atividades de investimentos
Aquisi¢des de propriedades para investimentos 97) (399)

Caixa liquido aplicado nas atividades investimentos 97) 399)

Fluxo de caixa das atividades de financiamentos

Integralizagdo de quotas 697 383
Pagamento de distribui¢do de rendimentos (21.448) (19.564)
Caixa liquido proveniente (aplicado) nas atividades de financiamentos (20.751) (19.181)
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa 65 149
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio 149 -
Caixa e equivalentes de caixa - final do exercicio 214 149

As notas explicativas sao parte integrante das demonstrac¢oes financeiras.
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ADMINISTRADO POR
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NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O TJK Renda Imobiliaria Fundo de Investimentos Imobiliario (“Fundo”), foi constituido sob a forma de
condominio fechado, com prazo indeterminado de duragdo, regido pela Lei 8668 de 25 de junho de 1993,
pela Instrugdo da Comissao de Valores Mobiliarios — CVM n.° 472 de 31 de outubro de 2008, administrado
pela BR — Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliario S/A. O seu registro de funcionamento foi
autorizado em 9 de novembro de 2020, de acordo com o OFICIO/CVM/SIN/GIE/N° 320.110/2020,
iniciando suas operagdes em dezembro de 2020. Para o encerramento de 31 de dezembro de 2020 o fundo
ndo teve suas demonstragdes financeiras auditadas, fato esse devido ao inicio de suas operac¢des se darem
em um periodo inferior a 60 dias, o que desobriga o Fundo a ser auditado.

O Fundo ¢ destinado exclusivamente a investidores, pessoas fisicas ou juridicas, todos considerados
investidores profissionais, conforme definido no artigo 9°-A da Instrugdo da CVM n.° 539, de 13 de
novembro de 2013 e alteracdes posteriores.

Na constituigdo do Fundo foram emitidas inicialmente 100.000 (cem mil) Cotas, em série Unica, no valor
de R$ 1 cada, perfazendo o montante de R$ 100.000 mil, a serem distribuidas sob o regime dos melhores
esfor¢os, nos termos da Instru¢do CVM n.° 476/09.

O Fundo tem por objeto buscar proporcionar a seus cotistas a valorizagdo ¢ a rentabilidade de suas cotas no
longo prazo, conforme a sua politica de investimentos, preponderantemente, por meio de investimentos: (i)
na aquisi¢do dos Iméveis-Alvo; (ii) no desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios em geral; e (iii)
no investimento em Outros Ativos; visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos Cotistas mediante
(a) o pagamento de remuneragdo advinda da exploragcdo dos Ativos Imobilidrios do FUNDO, (b) pelo
aumento do valor patrimonial das cotas advindo da valorizagao dos ativos do Fundo; ou (c) da posterior
alienagdo, a vista ou a prazo, dos ativos que comporao a carteira do Fundo.

2. Base elaboracio e apresentacao das demonstracdes contabeis

As demonstragdes financeiras do Fundo foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, as quais abrangem a legislagdo societaria (Lei 6.404/76) e alteragdes posteriores, 0s
Pronunciamentos, as Orientagdes ¢ as Interpretagdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis
(CPC) aprovados por Deliberagdes da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM?”), as normas emitidas pelo
Conselho Federal de Contabilidade — CFC e demais normas emitidas pela CVM, especialmente as
disposigoes contidas na Instrucdo CVM n® 516/11 e n° 472/08.

a. Base de mensuracio

As demonstragdes financeiras foram preparadas com base no custo historico com excegdo da propriedade
para investimentos que foi mensurada pelo valor justo conforme requerido CVM n°® 516/11.

b. Moeda funcional e de apresentacio das Demonstracdoes Contabeis

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparagdo e apresentagdo das demonstra¢ies
financeiras.

¢. Uso de estimativas e julgamentos
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A preparagdo das demonstracdes financeiras de acordo com as normas contabeis vigentes aplicaveis aos
Fundos de Investimento Imobiliario exige que a Administragcdo do Fundo faga julgamentos, estimativas e
premissas que afetam a aplicagdo de politicas contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas
¢ despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

Estimativas e premissas sdo revistas de uma maneira continua pela administracdo do Fundo. Revisdes com
relacdo a estimativas contabeis sdo reconhecidas no exercicio em que as estimativas sdo revisadas e em
quaisquer exercicios futuros afetados.

As informagdes sobre julgamentos criticos referentes as politicas contabeis adotadas que apresentam efeitos
sobre os valores reconhecidos nas demonstracdes estdo incluidas na nota explicativa N° 6 - Propriedades
para investimento.

As demonstragdes financeiras do Fundo foram aprovadas por sua administragdo em 21 de margo de 2023.
3. Resumo das principais praticas contabeis
a. Instrumentos financeiros

Conforme o IFRS 9/ NBC TG 48, no reconhecimento inicial, um ativo financeiro € classificado em: a custo
amortizado; valor justo por meio dos outros resultados abrangentes (“VJORA”); e valor justo por meio de
resultado (“VJR”). A classificacdo dos ativos financeiros ¢ substancialmente estabelecida conforme o
modelo de negdcios no qual um ativo financeiro € gerenciado e em suas caracteristicas de fluxos de caixa

contratuais. As novas politicas contabeis significativas estdo descritas a seguir:

Ativos financeiros a custo amortizado — Estes ativos sdo mensurados de forma subsequente ao custo
amortizado utilizando o método dos juros efetivos. O custo amortizado € reduzido por perdas por reducdo
ao valor recuperavel. A receita de juros, ganhos e perdas cambiais e perdas sdo reconhecidos no resultado.
Qualquer ganho ou perda no desreconhecimento ¢ reconhecido no resultado.

Um ativo financeiro ¢ mensurado ao custo amortizado se atender ambas as condi¢des a seguir ¢ ndo for
designado como mensurado a VJR:

¢ ¢ mantido dentro de um modelo de negocio cujo objetivo seja manter ativos financeiros para receber
fluxos de caixa contratuais; e

e seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que sdo relativos ao pagamento de
principal e juros sobre o valor principal em aberto. Um instrumento de divida é mensurado a VIORA se
atender ambas as condigOes a seguir ¢ nao for designado como mensurado a VIJR:

¢ ¢ mantido dentro de um modelo de negdcio cujo objetivo ¢ atingido tanto pelo recebimento de fluxos de
caixa contratuais quanto pela venda de ativos financeiros; e

e seus termos contratuais geram em datas especificas, fluxos de caixa que sdo apenas pagamentos de
principal e juros sobre o valor principal em aberto.

Os ativos financeiros do Fundo sdo substancialmente representados por caixa e equivalentes (Nota 4), e
propriedades para investimento (Nota 6), classificados ao valor justo por meio do resultado e contas a
receber de aluguéis (Nota 5), classificados como mensurados subsequentemente ao custo amortizado.

Os passivos financeiros foram classificados como mensurados ao custo amortizado ou ao VJR. Um passivo
financeiro ¢ classificado como mensurado ao valor justo por meio do resultado caso for classificado como
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mantido para negociacao, for um derivativo ou for designado como tal no reconhecimento inicial. Passivos
financeiros mensurados ao VJR sdo mensurados ao valor justo e o resultado liquido, incluindo juros, é
reconhecido no resultado. Outros passivos financeiros sdo subsequentemente mensurados pelo custo
amortizado utilizando o método de juros efetivos. A despesa de juros, ganhos e perdas cambiais sdo
reconhecidos no resultado. Qualquer ganho ou perda no desreconhecimento também ¢é reconhecido no
resultado.

Os passivos financeiros do Fundo estao substancialmente representados por Taxa de administragdo a pagar
(Nota 12) e fornecedores de servigos (Nota 7), os quais estdo classificados como mensurados
subsequentemente ao custo amortizado.

b. Caixa e Equivalentes de caixa

Estéo representados por saldo de depositos bancarios a vista do Fundo ou aplicagdes financeiras de liquidez
imediata e com risco insignificante de mudanca de seu valor de mercado.

As aplicagOes financeiras estdo representadas por cotas de fundo de investimento e acrescidos dos
rendimentos pro rata até a data do balango.

c. Propriedades para investimento

Iméveis acabados: Sdo propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. A propriedade para
investimento ¢ mensurada pelo custo no reconhecimento inicial e subsequentemente ao valor justo.

Os imdveis para renda estdo registrados pelo valor justo através de laudo de avaliagdo de conformidade
com a Instrugdo CVM n° 516/11.

Os custos incluem as despesas que sdo diretamente atribuidas a aquisicdo de uma propriedade para
investimento, perfazendo os custos de material e mao de obra direta, qualquer custo diretamente atribuido
para colocar essa propriedade para investimento em condi¢@o de uso conforme o seu proposito.

Ganhos e perdas na alienagdo de uma propriedade para investimento (calculado pela diferenca entre o valor
liquido recebido e o valor contabil) sdo reconhecidos no resultado do exercicio. Quando uma propriedade

para investimento previamente reconhecida como ativo imobilizado é vendida, qualquer montante
reconhecido em ajuste de avaliag@o patrimonial ¢ transferido para lucros acumulados.

d. Avaliacao do valor recuperavel de ativos - “Impairment”

A Administragdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos
ou mudangas nas circunstancias economicas, operacionais ou tecnoldgicas, que possam indicar deterioracdo
ou perda de seu valor recuperavel. Quando estas evidéncias sdo identificadas, e o valor contabil liquido
excede o valor recuperavel, é reconhecida a perda por essa deterioragdo ajustando o valor contabil liquido
ao valor recuperavel.

e. Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Um ativo € reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios economicos
futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranga.
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Um passivo ¢ reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacdo legal ou
constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econdmico seja requerido
para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das variagdes monetarias
ou cambiais incorridos.

As provisdes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido. Os ativos e
passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizagdo ou liquidagdo ¢é provavel que ocorra nos
proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como ndo circulantes.

f. Receita de aluguéis

As receitas provenientes de locagdo dos iméveis destinados a renda sdo reconhecidas em base linear pelo
prazo de vigéncia do contrato de locacdo firmado entre as partes, considerando que todos os riscos e
beneficios decorrentes dos contratos foram transferidos aos clientes.

g. Reconhecimento de receitas e despesas no resultados

O resultado ¢ apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as receitas e despesas
devam ser incluidas na apuragdo dos resultados dos periodos em que ocorra independente de recebimento
ou pagamento.

h. Lucro por cota

O resultado por cota ¢ calculado considerando-se o nimero de cotas integralizadas em circulagao nas datas
de encerramento dos exercicios.

i. Novas normas, revisoes e interpretacoes
Normas novas e alteradas em vigor no exercicio corrente:

e Alteracio ao IAS 16/CPC 27 — Ativo Imobilizado: A alteragdo proibe uma entidade de deduzir do
custo do imobilizado os valores recebidos da venda de itens produzidos enquanto o ativo estiver sendo
preparado para seu uso pretendido. Tais receitas e custos relacionados devem ser reconhecidos no
resultado do exercicio.

e Alteracao ao IAS 37/CPC 25 — Provisao, Passivos Contingentes e Ativos Contingentes: Esclarece
que, para fins de avaliar se um contrato é oneroso, o custo de cumprimento do contrato inclui os custos
incrementais de cumprimento desse contrato ¢ uma alocagdo de outros custos que se relacionam
diretamente ao cumprimento dele.

e Alteracio ao IFRS 3/ CPC 15 — Combinaciio de Negdcios: Substitui as referéncias da versdo antiga
da estrutura conceitual pela mais recente emitida em 2018.

e IFRS 9/ CPC 48 — Instrumentos Financeiros: Esclarece quais taxas devem ser incluidas no teste de
10% para analise da baixa de passivos financeiros.

e IFRS 16 / CPC 06 — Arrendamentos: Alteragdo do exemplo 13 a fim de excluir o exemplo de
pagamentos do arrendador relacionados a melhorias no imoével arrendado.
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e [IFRS1/CPC37- Adocao Inicial das Normas Internacionais de Relatdorios Financeiros: Simplifica
a aplicacdo da referida norma por uma subsidiaria que adote o IFRS pela primeira vez apds a sua
controladora, em relagcdo a mensura¢do do montante acumulado de variagdes cambiais.

e IFRS 41/ CPC 29 - Ativos Biologicos: Remoc¢ado da exigéncia de excluir das estimativas de fluxos de
caixa os tributos (Imposto de Renda e Contribuicdo Social) ao mensurar o valor justo dos ativos
bioldgicos e produtos agricolas, alinhando assim as exigéncias de mensuragdo do valor justo no IAS 14
com as outras normas [FRS.

A administragdo do Fundo avaliou as novas normas em vigor e, considerando as suas transag¢des atuais, ndo
identificou mudangas que pudessem ter impacto sobre as suas demonstragdes financeiras.

Novas normas e revisadas emitidas, mas ainda nao vigentes

o 1AS 1 - Presentation of Financial Statements | IFRS — Practice Statements: Divulgacdo de politicas
contabeis “materiais” ao invés de politicas contabeis “significativas”. As alteracdes definem o que ¢é
“informagéo de politica contabil material” ¢ explicam como identifica-las.

o IAS 1 — Presentation of Financial Statements | IFRS — Practice Statements: Para uma entidade
classificar passivos como nao circulantes em suas demonstracdes financeiras, ela deve ter o direito de
evitar a liquidagdo dos passivos por no minimo doze meses da data do balango patrimonial.

o [IAS 8 — Accounting Policies, Changes in Accounting Estimates and Errors: Esclarecimento a
distingdo entre mudangas nas estimativas contabeis e mudancgas nas politicas contabeis e corre¢do de
erTos.

o IFRS 17 — Insurance Contracts: Introduz as companhias seguradoras um novo modelo de mensuragio
para contratos de seguros.

o 1IAS 12 — Income Taxes: Requer que as entidades reconhecam o imposto diferido sobre as transagdes
de arrendamentos, obrigacdes de descomissionamento € restauragao.

A administracao do Fundo esté avaliando os impactos que tais normas possam ter em suas demonstracdes
financeiras, na medida em que os normativos estiverem regulamentados pelo Conselho Federal de

Contabilidade (CFC).

4. Caixa e equivalentes de caixa

Descricao 2022 2021
Aplicacgdo Financeira - Trust DI 214 149
Total 214 149
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Aplicacio Financeira

Descricao 2022 2021
Aplicacdo Financeira Itat Trust DI 188 145
Aplicacgdo Financeira Automatica 26 4
Total 214 149

Em 31 de dezembro de 2022 os saldos estdo representados por aplicagdes financeiras de liquidez imediata
e foi reconhecido a titulo de receita de juros de aplicagéo financeira o montante de R$ 118 (R$ 55 em 2021).

5. Contas a receber de aluguéis

Compreendem os aluguéis a receber relativos aos imoveis locados, cujo saldo em 31 de dezembro de 2022
e 2021:

Descricao 2022 2021
Aluguéis a Receber 1.945 1.720
Total 1.945 1.720

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foi reconhecido, a titulo de receita de aluguéis, o montante
de R$ 22.533 (R$ 20.845 em 2021).

6. Propriedades para investimento

(a) Relagao dos Imoveis:

Descricio 2022 2021

Prédios e seu respectivo terreno a rua Vilela, n® 788, 798 806, 814,

822 ¢ 9171, da Vila Lusitania - Tatuapé, Sdo Paulo - SP 43.631 43.345

Prédio térreo e seu respectivo terreno na av. Brasil, n° 350 Jardim

Paulista, Sdo Paulo - SP, com area total de 932,10m2 10.195 10.052

Prédio de parte do térreo, 1°, 2°, 3°, 4° ¢ 5° andares a rua

Marselhesa, n® 488, Sdo Paulo - SP, com area total de 2.061,62m2 35.021 34.949

Prédio e seu respectivo terreno a av. Adolfo Pinheiro, n° 2366,

Santo Amaro, Sdo Paulo - SP, com area total de 1.561,00m2 51.493 50.731

Prédio e respectivo terreno a av. Conselheiro Rodrigues Alves, n°

284, 294, 296 ¢ 300, Sao Paulo — SP. 15.259 14.957

Terreno a rua Pasquale Gallupi,n® 07 lotes 01, 03, 05,07,09 ¢ 11

da quadra P - Paraisopolis, Sdo Paulo - SP. 44.057 45.438
199.656 199.472
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(b) Movimentacao:

Descricao Imdveis Acabados

2022 2021
Saldo inicial em 1° de janeiro 199 472 74.617
Aquisi¢oes - 399
Benfeitorias 97 -
Ajuste ao valor justo 87 124.456
Saldo final em 31 de dezembro 199.656 199.472

(c¢) Método de determinacéo do valor justo

O Ajuste a Valor Justo do imével esta suportado por laudo de avaliagio elaborado pela empresa Consult
Solug¢des Patrimoniais, datado de dezembro de 2022.

A empresa avaliadora Consult Solugdes Patrimoniais efetuou a avaliagdo pelo método da renda na sua
variante de valor economico por fluxo de caixa descontado, para a definicdo dos valores referenciais e
indicadores. Também foram utilizados o método comparativo para a determinacdo de valores parciais de
avaliagdo e afericdo de parametros de proje¢do, como por exemplo, o valor locativo das unidades de venda
do terreno do empreendimento e o evolutivo (custo) para a aferi¢do de resultados referenciais.

7. Fornecedores de servicos

Descricao 2022 2021
JJ Chaves Contadores SS 3 3
Crowe Macro Auditores Independentes 3 5
Unitas Consultoria e Empreendimentos Ltda - 15
Consult Solucdes Patrimoniais 27 18
Total 33 41

8. Patrimonio liquido
a. Cotas integralizadas

O patrimonio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2022 esta representado por 756.974 cotas escriturais
¢ nominativas totalmente subscritas ¢ integralizadas (750.000 em 2021), totalizando um capital subscrito
de R$ 75.697 (R$ 75.000 em 2021).

b. Séries de cotas do fundo

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foram subscritas 6.974 (383 em 2021) cotas com valor
nominal de R$ 1 cada perfazendo um total de R$ 756.974 na 1* emissdo.

Conforme Ata de Assembleia de Cotistas realizada em 1 de julho de 2021, houve o desdobramento de cotas
arazdo de 1/10, de forma que cada 1 (uma) cota do Fundo passou a corresponder a 10 (dez) cotas.
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Quantidade

de Cotas Total (RS
Descricao integralizadas mil)
1* emissao - 1* integralizagdo 51.434 51.434
1* emissdo - 2% integralizacao 23.183 23.183
1* emissao - 3% integralizagdo 383 383
Desdobramento de Cotas 1/10 675.000 -
1* emissao - 4* integralizagdo 6.974 697
Total 756.974 75.697

9. Politica de Distribuicio de Resultados

O Fundo tem como politica a distribuigdo mensal aos cotistas, conforme definido no artigo 62, paragrafo
2° do seu regulamento, com base nas disponibilidades de caixa existentes. O resultado operacional
disponivel auferido pelo Fundo em cada més, sera distribuido aos cotistas, sempre no 8° (oitavo) dia util da
segunda quinzena do més corrente, a titulo de antecipagdo dos resultados semestrais. As distribui¢des de
resultado serdo pagas aos titulares de Cotas que estiverem registrados como tais no fechamento das
negociagdes n° 2° (segundo) dia util da segunda quinzena do més do respectivo pagamento de acordo com
as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador.

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, de acordo com o paragrafo 1.° do Artigo 62 do seu regulamento,
95% do resultado operacional disponivel, apurado em regime de caixa conforme os critérios previstos no
OFICIO-CIRCULAR/CVM/SIN/SNC/N® 01/2014.

Observado o disposto na Instrug¢do CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011, entende-se por Resultado
Operacional Disponivel do Fundo o valor do recebimento dos aluguéis e demais receitas dos imdveis
adquiridos e dos rendimentos, no periodo, dos valores mobilidrios e demais aplica¢des financeiras do
Fundo, deduzidos os encargos, conforme seu Regulamento.

Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021 o saldo de rendimentos a distribuir pode ser assim demonstrado:

a) Resultado:

Descricao 2022 2021
) Recsltqs apuradas no periodo segundo o regime de 22738 145356
competencia

-) Desgesqs apuradas no periodo segunda o regime de 931) (588)
competencia

=) Lucro c.ontabll apurado no periodo segundo o regime de 21.807 144.768
competéncia

(-) Receitas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa (2.032) (126.176)
(+) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa 69 66
(+) Receitas registradas por competéncia em periodos anteriores 1.720 1,078

e realizadas financeiramente no periodo corrente
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(-) Despesas registradas por competéncia em periodos anteriores

e realizadas financeiramente no periodo corrente (66) )
(=) Lucro ajustado base para calculo da distribuicao 21.498 19.729
Resultado minimo a distribuir (95%) 20.423 18.743

b) Movimentac¢iao da distribuicio a pagar:
Descricao 2022 2021
Saldo anterior a distribuir 123 -
Lucro distribuido no exercicio 21.467 19.687
Pagamento de distribuicao de rendimentos (21.448) (19.564)
Distribui¢ao de resultados a pagar 142 123

10. Reserva de capital

De acordo com artigo 63 do Regulamento do Fundo, para arcar com eventuais despesas extraordinarias,
podera ser formada uma reserva de capital de até 5% (cinco por cento) dos resultados do Fundo, calculados
com base nas disponibilidades de caixa, consubstanciado em balango semestral encerrado em 30 de junho
e 31 de dezembro de cada ano.

A reserva apresenta um saldo de R$ 7 em 2022 e 2021.
11. Rentabilidade

A rentabilidade apresentada considera, além da variagdo patrimonial da cota, os resultados e
rendimentos distribuidos pelo Fundo:

Patrimonio Valor
Liquido Patrimonial Rentabilidade
Periodo Médio da quota Média (%)
30 de junho de 2021 76.489 1.022,8686 13,4639
31 de dezembro de 2021 86.957 268,2021 166,4812
30 de junho de 2022 201.257 268,5844 5,1957
31 de dezembro de 2022 201.672 267,1009 5,6280

12. Taxa de administracio

A Administradora recebera, pela prestacdo de servigos de administracdo do Fundo, gestdo dos
ativos e escrituracao e emissao de cotas, uma remuneracao composta por 3 (trés) partes:

¢ O equivalente ao valor dos servicos de escrituragao de cotas;

e O valor equivalente aos servigos de controladoria e contabilidade do Fundo;
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e O equivalente a 0,45% (quarenta e cinco centésimos por cento) ao ano, sobre o Patrimonio
Liquido Contabil do Fundo de até R$ 100.000 mil, preservado o valor minimo mensal de R$30,
atualizados anualmente a partir de 1° de novembro de 2020, pela variagio IGP-M (indice Geral
de Precos do Mercado); o equivalente a 0,18% (dezoito centésimos por cento) quando o
Patrimonio liquido exceder R$100.000 mil, o Administrador receberd uma remuneragao
adicional sobre o valor que exceder o valor minimo. A remuneracdo serd calculada
mensalmente pela razao de 1/12 avos do Patriménio Liquido, devendo o valor ser pago até o
2° (segundo) dia util do més subsequente.

Nao sera devida nenhuma taxa de performance.

A despesa com taxa de administragdo cobrada no exercicio totalizou R$ 444 (R$ 318 em 2021),
representando 0,22% (0,37% em 2021) do patrimdnio liquido médio do Fundo. O saldo a pagar
para a Administradora em 31 de dezembro de 2022 é de R$ 36 (RS 25 em 2021).

13.  Servicos de terceiros

Descricao 2022 2021
Honorarios contabilidade (36) (31)
Honorarios advocaticios - (35)
Honorarios Outras Pessoas Juridicas 5) -
Taxa de fiscalizagdo CVM (€2))] (12)
Taxa Anbima 3) 4)
Taxa B3 (11) (25)
Consultoria e Assessoria (292) (89)
Honorarios com avalia¢des (8) (26)
Total (386) (222)

14. Tributacio
Fundo:

O Fundo, conforme legislagdo em vigor ¢ isento de impostos, tais como PIS, COFINS e Imposto de Renda,
este ultimo s6 incidindo sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicacdes em renda fixa do saldo de
caixa do fundo (compensaveis quando da distribui¢do de resultados aos cotistas). Para usufruir deste
beneficio tributario, conforme determina a Lei 9.779/99 o Fundo deve atender aos seguintes requisitos:

(a) Distribuir 95% de seu resultado de caixa aos cotistas a cada semestre;

(b) N3o investir em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou socio de
imoével pertencente ao Fundo, quotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada,
mais de 25% das cotas do Fundo;

(©) As cotas do Fundo tém que ser negociadas exclusivamente em Bolsa ou mercado de balcdo
organizado.
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Isencdo de Imposto de Renda para Pessoas Fisicas:

Estdo isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, de
acordo com o artigo 40 da Instrugdo Normativa da Receita Federal n.° 1585/15, os rendimentos distribuidos
pelos fundos de investimento imobiliario:

1. Cujas cotas do fundo sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado.

i. O beneficio sera concedido somente nos casos em que o fundo de investimento imobilidrio possua,
no minimo, 50(cinquenta) cotistas;

1ii. Néo sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou
mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de investimento imobiliario ou cujas cotas lhe derem
direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
fundo.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacdo ou no resgate de cotas dos fundos de
investimento imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

15. Escrituracio das cotas emitidas pelo fundo

As cotas subscritas ¢ integralizadas do Fundo estdo escrituradas pela BR Capital DTVM S.A.
16. Fatores de riscos

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicagdo em valores mobiliarios
de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista dependera do resultado da administragdo
do Empreendimento objeto do Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo do resultado do Fundo que, por sua vez, dependera das receitas liquidas provenientes das
locagdes dos imoveis pertencentes ao Fundo, excluidas as despesas previstas no Regulamento para a
manutengdo do Fundo.

Riscos de liquidez

O fundo ¢ um condominio fechado, o que pressupde que os seus cotistas somente poderdo resgatar suas
Cotas ao seu final, no momento de sua liquidagdo, uma vez que o Fundo tem prazo indeterminado.

Assim sendo, espera-se que os cotistas do Fundo devem estar conscientes de que o investimento no Fundo
possui caracteristicas peculiares e especificas quanto a liquidez das Cotas, consistindo, portanto, como um
investimento de médio a longo prazo. Pode haver, inclusive, alguma oscilagdo do valor da Cota no curto
prazo, que pode acarretar perdas superiores ao capital aplicado ¢ a consequente obrigacdo do Cotista de
aportar recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo.

Riscos Tributarios

O risco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de eventual alteragdo da
legislagdo tributaria, mediante a criagdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia
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de quaisquer tributos ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos nao previstos inicialmente.

Riscos Associados ao Investimento no Empreendimento
A Risco de desapropriacio

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total, do(s) Imével(is) pertencentes ao Fundo,
por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico.

i. Risco de sinistro

Em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis pertencentes ao Fundo, os recursos obtidos
pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada,
nos termos da apolice exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condi¢Ges gerais das apolices.

iil. Riscos relativos a atividade comercial

E caracteristica das locagdes sofrerem variagdes em seus valores em fungio 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 nosso, com reflexos na redugdo do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta
de seguranca na cidade onde se situam os imoéveis pertencentes ao Fundo, acarretando, por exemplo,
redugdo nos valores das locagoes.

Demais Riscos

O Fundo e seus imoveis também estdo sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou exogenos,
tais como moratoria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas
impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragdo na politica econdmica, decisdes judiciais
etc.

17. Instrumentos financeiros e gerenciamento de riscos

O Fundo néo possui operagdes que envolvam instrumentos financeiros derivativos, sendo os instrumentos
financeiros ativos e passivos registrados aos seus valores de negociagdo os quais se aproximam dos
respectivos valores justos.

Gerenciamento de riscos

O Fundo participa de operagdes envolvendo instrumentos financeiros, os quais estdo registrados em contas
patrimoniais, que se destinam a atender suas necessidades operacionais, bem como reduzir a exposi¢do a
riscos financeiros.

A Administragdo desses riscos ¢ efetuada por meio da defini¢do de estratégias elaboradas e aprovadas pelos
administradores do Fundo, ndo sendo realizadas operagdes envolvendo instrumentos financeiros
derivativos ou derivativos embutidos.

A contratacdo e o controle de operacdes financeiras sdo efetuados através de critérios gerenciais
periodicamente revisados que consideram requisitos de solidez financeira, confiabilidade e perfil de
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mercado da entidade com a qual s3o realizadas. As taxas utilizadas sdo compativeis com as do mercado.

Adicionalmente, o administrador procede a uma avalia¢do tempestiva da posigdo consolidada do Fundo,
acompanhando os resultados financeiros obtidos, avaliando as proje¢des futuras, como forma de garantir o
cumprimento do plano de negocios definido ¢ monitoramento dos riscos aos quais esta exposta.

Risco de Mercado

O risco de mercado ¢ o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um instrumento financeiro
flutue devido a varia¢des nos precos de mercado. Os instrumentos financeiros afetados pelo risco de
mercado incluem aplicagdes financeiras e propriedades para investimentos.

Risco de taxa de juros

O Fundo possui aplicagdes financeiras, conforme divulgado na nota explicativa 4, as quais estdo indexados
a variagao do CDI, expondo estes ativos as flutuagdes nas taxas de juros. Adicionalmente, o Fundo nao tem
pactuado contratos de derivativos para fazer “hedge” / “swap” contra esse risco. Porém, ele monitora
continuamente as taxas de juros de mercado.

Risco de crédito e de aplicacao dos recursos

O risco de crédito é o risco de a contraparte de um negocio ndo cumprir uma obrigacdo prevista em um
instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao prejuizo financeiro. O Fundo esta exposto
ao risco de crédito em suas atividades operacionais, incluindo depositos em bancos e aplicagdes financeiras.

Risco de liquidez

O Fundo acompanha o risco de escassez de recursos, administrando seu capital através de um planejamento,
monitorando seus recursos financeiros disponiveis, para o devido cumprimento de suas obriga¢des.

18. Hierarquia do valor justo

O Fundo aplica * NBC TG 40 ¢ o art. 7° da Instru¢do CVM n°® 516/2011, para instrumentos financeiros
mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagdo das mensura¢des do valor
justo pelo nivel da hierarquia de mensuracdo pelo valor justo:

e Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos ¢ baseado nos
precos de mercado, cotados na data de balanco. Um mercado ¢é visto como ativo se os precos cotados
estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de
industrias, servigo de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles pregos representam transagoes de
mercado reais € que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

e Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sdo negociados em mercados ativos €
determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pelo mercado em que esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas
da entidade. Se todas as informacgdes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem
adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

e Nivel 3 - Se uma ou mais informagdes relevantes nao estiver baseada em dados adotados pelo mercado,
o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo especificas utilizadas para valorizar
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os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no art. 7° da
Instrugdo CVM n° 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro
de 2022 ¢ 2021:

2022
Ativos financeiros ao valor justo por meio do
resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Aplicacdo financeira - 214 -
Propriedade para investimento - - 199.656
Total do ativo - 214 199.656
2021
Ativos financeiros ao valor justo por meio do
resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Aplicacdo financeira - 149 -
Propriedade para investimento - - 199.472
Total do ativo - 149 199.472

19. Demandas judiciais

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 ¢ 2021 ndo ha demandas judiciais ou extrajudiciais, quer
na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra a administragdo do Fundo.

20. Transacdes com partes relacionadas
Operacoes com Empresa Ligada a Gestora / Administradora

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e¢ 2021 o Fundo niao realizou operagdes com
partes relacionadas da BR-Capital DTVM S.A. e nem com empresas a ela relacionadas, com excecdo da
Unitas Consultoria ¢ Empreendimentos Ltda., mencionada na Nota Explicativa 13, no item “Consultoria e
Assessoria”.

21. Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrugdo n° 381/03 da Comissdo de Valores Mobiliarios, registre-se que a
Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servigo prestado pela Crowe Macro Auditores
Independentes S/S relacionados a este Fundo de investimento por ela administrado que nio os servigos de
auditoria externa em patamares superiores a 5% do total dos custos de auditoria externa. A politica adotada
atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios
internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer
fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.
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(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

22. Eventos subsequentes

Nao ocorreram eventos subsequentes apés a data de encerramento do exercicio findo em 31 de dezembro
de 2022 com potencial para modificar ou de qualquer forma influenciar significativamente os valores desta
demonstragao financeira.

BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A
ADMINISTRADORA DO TJK RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
Carolina Andrea Garisto Gregorio Jodo Delfino Serres Chaves
BR-Capital DTVM S/A - Diretora Contador CRC 1RS015022/0-3"S"SP
skskk
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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstragdes financeiras

Aos administradores e quotistas

TJK Renda Imobiliaria fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
Séao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstracoes financeiras do TJK Renda Imobiliaria fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as
respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patrimdnio
liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posigao patrimonial e financeira, do TJK Renda Imobiliaria fundo de
Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2023, o desempenho de suas operagdes e 0s seus
respectivos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimentos Imobiliarios.

Base para opinidao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades em conformidade com tais normas, estdo descritas na sec¢édo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras”. Somos
independentes em relagéo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cadigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas
normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria € suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinido.

Principais assuntos de auditoria

Os principais assuntos de auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram
0s mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no
contexto de nossa auditoria das demonstragées financeiras como um todo e na formagao de nossa
opiniao sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada
sobre esses assuntos. Para os assuntos abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou os
assuntos, incluindo quaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, &
apresentado no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Reconhecimento da receita dos contratos de locacio

O reconhecimento mensal das receitas de locagao pelo Fundo é realizado utilizando-se dos contratos
de locacéo firmados com os locatarios, onde se encontra discriminado o prazo, valores e atualizagdes
monetarias.

Esse assunto foi considerado um dos principais assuntos de auditoria devido a relevancia dos valores
envolvidos, conforme divulgado na Nota Explicativa n°. 5

Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de distor¢ao relevante relacionado com o
reconhecimento da receita incluiram, entre outros a:
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e Avaliagado das politicas contabeis adotadas pelo Fundo no reconhecimento das receitas;

¢ Analise dos contratos originais, para a conferéncia dos dados originais utilizados na mensuragao
da receita;

¢ Analise de uma amostra para conferéncia de recebimentos com os documentos bancarios; e

e Aplicagédo de procedimentos analiticos mensais analisando variagdes inconsistentes ao nosso
conhecimento.

Adicionalmente, avaliamos a adequacao das divulgagdes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa mencionada anteriormente.

Determinacado do valor justo das propriedades para investimentos

A Administradora do Fundo contrata especialista externo para a avaliagdo das propriedades para
investimento quando sédo percebidas alteragdes mercadoldgicas ou altera¢des substanciais nos
imoveis que possa implicar em mudancga substancial do valor justo dos imoveis registrados no Fundo,
conforme descrito na Nota Explicativa n°. 6.

Esse assunto foi considerado um dos principais assuntos de auditoria pela representatividade desse
ativo em relagéo ao patriménio liquido do Fundo, pela complexidade da metodologia de mensuracéo
utilizada e pelo alto grau de julgamento na determinagéo das premissas adotadas na valorizagédo
das propriedades para investimento.

Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de distorgao relevante relacionado ao
reconhecimento do valor justo das propriedades para investimento incluiram, entre outros:

e A revisdo da metodologia e do modelo utilizado na mensuragéo do valor justo das propriedades
para investimento, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas;

e Avaliacdo da objetividade e competéncia do avaliador externo contratado pela administradora do
Fundo; e

¢ Avaliagéo da exatidao dos correspondentes registros contabeis no ativo e resultado do exercicio.

Adicionalmente, avaliamos a adequacao das divulgag¢des sobre o assunto incluidas na nota
explicativa mencionada anteriormente.

Responsabilidades da administragao e da governanga pelas demonstra¢oes financeiras

A administracdo do Fundo é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentagcao das
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimentos Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboragdo de demonstragées financeiras livres de distor¢ao relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a administracdo é responsavel pela avaliagao da
capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstracdes
financeiras, a ndo ser que a administragado pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou
nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgoes.
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Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboragdo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto nivel de
seguranga, mas, ndo, uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras
e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢gdes relevantes existentes. As
distorgbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além
disso:

¢ |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de nao detecgao de distorgao relevante
resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificagcdo, omissao ou representacoes falsas intencionais.

¢ Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

¢ Avaliamos a adequacao das praticas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela Administragéo.

¢ Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administragcdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagcao a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em relagdo a
capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgagbes nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigbes futuras podem
levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteudo das demonstracgdes financeiras,
inclusive as divulgagdes, e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes
transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.
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Fornecemos também aos responsaveis pela Administracao declaragdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos
todos os eventuais relacionamentos e assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstragdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que a
lei ou regulamento tenha proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinamos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério
porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel,
superar os beneficios da comunicagao para o interesse publico.

Sao Paulo, 05 de margo de 2024.

Crowe Macro Auditores Independentes
CRC 2SP033508/0-1

Fabio Debiaze Pino
Contador - CRC1SP251154/0-9
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ADMINISTRADO POR
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Balancos patrimoniais em 31 de dezembro

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Descricao Nota 2023 %PL 2022 %PL

Circulante 2.241 1,09% 2.160 1,07%
Caixa e equivalentes de caixa 4 296 0,14% 214 0,11%
Contas a receber de aluguéis 5 1.945 0,95% 1.945 0,96%
Valores a apropriar - 0,00% 1 0,00%
Nio circulante 203.034 99,02% 200.240 99,04%
Depositos judiciais 584 0,28% 584 0,29%
Investimento 202.450 98,73% 199.656 98,75%
Propriedades para investimento 6 202.450 98,73% 199.656 98,75%
Total do ativo 205.275 100,11% 202.400 100,11%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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TJK RENDA IMOBILIARIA

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ/MF 39.714.024/0001-48

ADMINISTRADO POR

BRICAPITAL

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Descricao Nota 2023 %PL 2022 %PL

Passivo circulante 224 0,11% 211 0,11%
Taxa de administragdo a pagar 12 46 0,02% 36 0,02%
Fornecedores de servigos 7 24 0,01% 33 0,02%
Distribui¢ao de rendimentos a pagar 9.b 154 0,08% 142 0,07%
Patrimonio liquido 8 205.051  100,00% 202.189  100,00%
Cotas integralizadas 75.697 36,92% 75.697 37,44%
Reserva de capital 10 7 0,00% 7 0,00%
Lucros acumulados 129.347 63,08% 126.485 62,56%
Total do passivo e patrimonio liquido 205.275  100,11% 202.400 100,11%

As notas explicativas sio parte integrante das demonstracgoes financeiras.

Av. das Nagdes Unidas 11857 — 111 — S&o Paulo-SP — Brasil — 04578-000
fone 55-11-5508-3500; fax 55-11-5506-4033; brcapital@brcapital.com.br
OUuVIDORIA fone 0800-777-3505; ouvidoria@brcapital.com.br



TJK RENDA IMOBILIARIA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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Demonstracgoes dos resultados dos exercicios findos em 31 de dezembro
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Descricao Nota 2023 2022
Propriedades para investimento
Receita de aluguéis 5 23.342 22.533
Outras receitas (despesas) com propriedades para
investimento 211 -
Ajuste valor justo 6 2.746 87
Resultado liquido de propriedades para investimento 26.299 22.620
Resultado liquido de atividades imobilidrias 26.299 22.620
Outros ativos financeiros
Receita financeira liquida 4 88 118
Outras despesas operacionais:
Taxa de administracao 12 (448) (444)
Honorarios auditoria (14) (11)
Servigos de terceiros 13 (461) (386)
Despesas administrativas (17) (6)
Despesas tributérias (34) -
Despesas financeiras (46) (84)
Lucro liquido do exercicio 25.367 21.807
Quantidade de cotas em circulacao 756.974 756.974
Lucro por cota (em reais) 33,51 28,81

As notas explicativas sio parte integrante das demonstracgoes financeiras.

Av. das Nagdes Unidas 11857 — 111 — Sado Paulo-SP - Brasil — 04578-000
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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BRICAPITAL

Demonstracées dos resultados abrangentes dos exercicios findos em 31 de dezembro

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Descricao 2023 2022

Lucro liquido do exercicio 23.367 21.807
Outros resultados abrangentes - -
Total do resultado abrangente do exercicio 23.367 21.807

As notas explicativas sio parte integrante das demonstrac¢oes financeiras.

Av. das Nagdes Unidas 11857 — 111 — Sado Paulo-SP - Brasil — 04578-000
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BRCAPITAL

Demonstracdes das mutacdes do patrimonio liquido
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Descricao

Saldos em 31 de dezembro de 2021
Cotas integralizadas
Lucro do exercicio
Lucro distribuido no exercicio

Saldo em 31 de dezembro de 2022

Lucro do exercicio
Lucro distribuido no exercicio

Saldo em 31 de dezembro de 2023

Lucros
Cotas integralizadas Reserva de capital acumulados Total
75.000 7 126.145 201.152
697 - - 697
- - 21.807 21.807
- - (21.467) (21.467)
75.697 7 126.485 202.189
- - 25.367 25.367
- - (22.505) (22.505)
75.697 7 129.347 205.051

As notas explicativas sio parte integrante das demonstracdes financeiras.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MF 39.714.024/0001-48

ADMINISTRADO POR

CAPITAL

Demonstracoes dos fluxos de caixa dos exercicios findos em 31 de dezembro
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Descricao 2023 2022
Fluxo de caixa das atividades operacionais

Recebimento de aluguéis 23.342 22.308
Receita financeira 88 118
Pagamento da taxa de administragao (439) (434)
Pagamento de fornecedores materiais e servigos (518) (403)
Recebimento de outras receitas 150 (676)
Caixa liquido proveniente das atividades operacionais 22.623 20.913

Fluxo de caixa das atividades de investimentos
Aquisi¢des de propriedades para investimentos (48) 97)

Caixa liquido aplicado nas atividades investimentos (48) 97)

Fluxo de caixa das atividades de financiamentos

Integralizagdo de quotas - 697
Pagamento de distribui¢do de rendimentos (22.493) (21.448)
Caixa liquido proveniente (aplicado) nas atividades de financiamentos (22.493) (20.751)
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa 82 65
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio 214 149
Caixa e equivalentes de caixa - final do exercicio 296 214

As notas explicativas sao parte integrante das demonstrac¢oes financeiras.

Av. das Nagdes Unidas 11857 — 111 — Sao Paulo-SP — Brasil — 04578-000
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TJK RENDA IMOBILIARIA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MF 39.714.024/0001-48

ADMINISTRADO POR

CAPITAL

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O TJK Renda Imobiliaria Fundo de Investimentos Imobiliario (“Fundo”), foi constituido sob a forma de
condominio fechado, com prazo indeterminado de duragdo, regido pela Lei 8668 de 25 de junho de 1993,
pela Instrugdo da Comissao de Valores Mobiliarios — CVM n.° 472 de 31 de outubro de 2008, administrado
pela BR — Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliario S/A. O seu registro de funcionamento foi
autorizado em 9 de novembro de 2020, de acordo com o OFICIO/CVM/SIN/GIE/N° 320.110/2020,
iniciando suas operagdes em dezembro de 2020. Para o encerramento de 31 de dezembro de 2020 o fundo
ndo teve suas demonstragdes financeiras auditadas, fato esse devido ao inicio de suas operac¢des se darem
em um periodo inferior a 60 dias, o que desobriga o Fundo a ser auditado.

O Fundo ¢ destinado exclusivamente a investidores, pessoas fisicas ou juridicas, todos considerados
investidores profissionais, conforme definido no artigo 9°-A da Instrugdo da CVM n.° 539, de 13 de
novembro de 2013 e alteracdes posteriores.

Na constituigdo do Fundo foram emitidas inicialmente 100.000 (cem mil) Cotas, em série Unica, no valor
de R$ 1 cada, perfazendo o montante de R$ 100.000 mil, a serem distribuidas sob o regime dos melhores
esfor¢os, nos termos da Instru¢do CVM n.° 476/09.

O Fundo tem por objeto buscar proporcionar a seus cotistas a valorizagdo ¢ a rentabilidade de suas cotas no
longo prazo, conforme a sua politica de investimentos, preponderantemente, por meio de investimentos: (i)
na aquisi¢do dos Iméveis-Alvo; (ii) no desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios em geral; e (iii)
no investimento em Outros Ativos; visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos Cotistas mediante
(a) o pagamento de remuneragdo advinda da exploragcdo dos Ativos Imobilidrios do FUNDO, (b) pelo
aumento do valor patrimonial das cotas advindo da valorizagao dos ativos do Fundo; ou (c) da posterior
alienagdo, a vista ou a prazo, dos ativos que comporao a carteira do Fundo.

2. Base elaboracio e apresentacao das demonstracdes contabeis

As demonstragdes financeiras do Fundo foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, as quais abrangem a legislagdo societaria (Lei 6.404/76) e alteragdes posteriores, 0s
Pronunciamentos, as Orientagdes ¢ as Interpretagdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis
(CPC) aprovados por Deliberagdes da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM?”), as normas emitidas pelo
Conselho Federal de Contabilidade — CFC e demais normas emitidas pela CVM, especialmente as
disposigoes contidas na Instrucdo CVM n® 516/11 e n° 472/08.

a. Base de mensuracao

As demonstragdes financeiras foram preparadas com base no custo historico com excecgdo da propriedade
para investimentos que foi mensurada pelo valor justo conforme requerido CVM n® 516/11.

b. Moeda funcional e de apresenta¢io das Demonstra¢des Contabeis

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparagdo e apresentagdo das demonstragies
financeiras.
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¢. Uso de estimativas e julgamentos

A preparacdo das demonstrag¢des financeiras de acordo com as normas contabeis vigentes aplicaveis aos
Fundos de Investimento Imobiliario exige que a Administracdo do Fundo faga julgamentos, estimativas e
premissas que afetam a aplicagdo de politicas contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas
e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

Estimativas e premissas sdo revistas de uma maneira continua pela administragdo do Fundo. Revisdes com
relagdo a estimativas contabeis sdo reconhecidas no exercicio em que as estimativas sdo revisadas e em
quaisquer exercicios futuros afetados.

As informagdes sobre julgamentos criticos referentes as politicas contabeis adotadas que apresentam efeitos
sobre os valores reconhecidos nas demonstracdes estdo incluidas na nota explicativa N° 6 - Propriedades
para investimento.

As demonstragdes financeiras do Fundo foram aprovadas por sua administragdo em 05 de margo de 2024.

3. Resumo das principais praticas contabeis
a. Instrumentos financeiros

Conforme o IFRS 9/ NBC TG 48, no reconhecimento inicial, um ativo financeiro € classificado em: a custo
amortizado; valor justo por meio dos outros resultados abrangentes (“VJORA”); e valor justo por meio de
resultado (“VJR”). A classificacdo dos ativos financeiros ¢ substancialmente estabelecida conforme o
modelo de negdcios no qual um ativo financeiro é gerenciado e em suas caracteristicas de fluxos de caixa

contratuais. As novas politicas contabeis significativas estdo descritas a seguir:

Ativos financeiros a custo amortizado — Estes ativos sdo mensurados de forma subsequente ao custo
amortizado utilizando o método dos juros efetivos. O custo amortizado ¢ reduzido por perdas por redugdo
ao valor recuperavel. A receita de juros, ganhos e perdas cambiais e perdas sdo reconhecidos no resultado.
Qualquer ganho ou perda no desreconhecimento é reconhecido no resultado.

Um ativo financeiro ¢ mensurado ao custo amortizado se atender ambas as condi¢des a seguir ¢ ndo for
designado como mensurado a VIR:

¢ ¢ mantido dentro de um modelo de negdcio cujo objetivo seja manter ativos financeiros para receber
fluxos de caixa contratuais; €

e seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que sdo relativos ao pagamento de
principal e juros sobre o valor principal em aberto. Um instrumento de divida ¢ mensurado a VJORA se
atender ambas as condigOes a seguir e nao for designado como mensurado a VIJR:

¢ ¢ mantido dentro de um modelo de negdcio cujo objetivo ¢ atingido tanto pelo recebimento de fluxos de
caixa contratuais quanto pela venda de ativos financeiros; e

e seus termos contratuais geram em datas especificas, fluxos de caixa que sdo apenas pagamentos de
principal e juros sobre o valor principal em aberto.
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Os ativos financeiros do Fundo sdo substancialmente representados por caixa e equivalentes (Nota 4), e
propriedades para investimento (Nota 6), classificados ao valor justo por meio do resultado e contas a
receber de aluguéis (Nota 5), classificados como mensurados subsequentemente ao custo amortizado.

Os passivos financeiros foram classificados como mensurados ao custo amortizado ou ao VJR. Um passivo
financeiro ¢ classificado como mensurado ao valor justo por meio do resultado caso for classificado como
mantido para negocia¢do, for um derivativo ou for designado como tal no reconhecimento inicial. Passivos
financeiros mensurados ao VJR sdo mensurados ao valor justo e o resultado liquido, incluindo juros, ¢
reconhecido no resultado. Outros passivos financeiros sdo subsequentemente mensurados pelo custo
amortizado utilizando o método de juros efetivos. A despesa de juros, ganhos e perdas cambiais sdo
reconhecidos no resultado. Qualquer ganho ou perda no desreconhecimento também € reconhecido no
resultado.

Os passivos financeiros do Fundo estdo substancialmente representados por Taxa de administragdo a pagar
(Nota 12) e fornecedores de servicos (Nota 7), os quais estdo classificados como mensurados
subsequentemente ao custo amortizado.

b. Caixa e Equivalentes de caixa

Estéo representados por saldo de depositos bancarios a vista do Fundo ou aplicagdes financeiras de liquidez
imediata ¢ com risco insignificante de mudanga de seu valor de mercado.

As aplicacdes financeiras estdo representadas por cotas de fundo de investimento e acrescidos dos
rendimentos pro rata até a data do balanco.

c. Propriedades para investimento

Imoveis acabados: Sdo propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. A propriedade para
investimento é mensurada pelo custo no reconhecimento inicial e subsequentemente ao valor justo.

Os imoveis para renda estdo registrados pelo valor justo através de laudo de avaliagdo de conformidade
com a Instrucdo CVM n° 516/11.

Os custos incluem as despesas que sdo diretamente atribuidas a aquisi¢do de uma propriedade para
investimento, perfazendo os custos de material e mao de obra direta, qualquer custo diretamente atribuido
para colocar essa propriedade para investimento em condi¢@o de uso conforme o seu proposito.

Ganhos e perdas na alienag¢do de uma propriedade para investimento (calculado pela diferenga entre o valor
liquido recebido e o valor contabil) sdo reconhecidos no resultado do exercicio. Quando uma propriedade
para investimento previamente reconhecida como ativo imobilizado ¢ vendida, qualquer montante
reconhecido em ajuste de avaliagdo patrimonial ¢ transferido para lucros acumulados.

d. Avaliacdo do valor recuperavel de ativos - “Impairment”

A Administragdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos
ou mudangas nas circunstancias econdmicas, operacionais ou tecnologicas, que possam indicar deterioracao
ou perda de seu valor recuperavel. Quando estas evidéncias sdo identificadas, ¢ o valor contabil liquido
excede o valor recuperavel, é reconhecida a perda por essa deterioragdo ajustando o valor contabil liquido
ao valor recuperavel.
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e. Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Um ativo ¢ reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios economicos
futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranga.

Um passivo ¢ reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacdo legal ou
constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econdmico seja requerido
para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos ¢ das variagdes monetarias
ou cambiais incorridos.

As provisdes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido. Os ativos e
passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizagdo ou liquidagdo ¢é provavel que ocorra nos
proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como ndo circulantes.

f. Receita de aluguéis

As receitas provenientes de locagdo dos iméveis destinados a renda sdo reconhecidas em base linear pelo
prazo de vigéncia do contrato de locacdo firmado entre as partes, considerando que todos os riscos e
beneficios decorrentes dos contratos foram transferidos aos clientes.

g. Reconhecimento de receitas e despesas no resultados

O resultado ¢é apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as receitas e despesas
devam ser incluidas na apuragdo dos resultados dos periodos em que ocorra independente de recebimento
ou pagamento.

h. Lucro por cota

O resultado por cota ¢ calculado considerando-se o nimero de cotas integralizadas em circulagao nas datas
de encerramento dos exercicios.

i. Novas normas, revisoes e interpretacoes

Normas novas e alteracées em vigor no exercicio corrente:

Alteracao ao NBC TG 27 (R4) — Ativo Imobilizado: A alteracdo proibe uma entidade de deduzir do custo
do imobilizado os valores recebidos da venda de itens produzidos enquanto o ativo estiver sendo preparado
para seu uso pretendido. Tais receitas e custos relacionados devem ser reconhecidos no resultado do
exercicio. Essas alteracoes sdo aplicaveis para apos 01 de novembro de 2023.

Alteracao ao NBC TG 25 (R2) — Provisao, Passivos Contingentes e Ativos Contingentes: Esclarece
que, para fins de avaliar se um contrato ¢ oneroso, o custo de cumprimento do contrato inclui os custos
incrementais de cumprimento desse contrato € uma alocagdo de outros custos que se relacionam diretamente
ao cumprimento dele. Essas alteragdes sdo aplicaveis para exercicios iniciados em 1 de janeiro de 2023.

Alteracao ao NBC TG 15 (R4) — Combinacao de Negocios: Substitui as referéncias da versdo antiga da
estrutura conceitual pela mais recente emitida em 2018. Essas alteragcdes sdo aplicaveis apos 01 de
novembro de 2023.
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NBC TG 48 — Instrumentos Financeiros: Esclarece quais taxas devem ser incluidas no teste de 10% para
analise da baixa de passivos financeiros. Essas alteragdes sdo aplicaveis para exercicios iniciados em 1 de
janeiro de 2023.

NBC TG 26 (R5) — Apresentacdo das demonstracdes financeiras / IFRS Demonstracées Praticas:
Divulgacdo de politicas contabeis “materiais” ao invés de politicas contabeis “significativas”. As altera¢des
definem o que ¢ “informagao de politica contabil material” e explicam como identificé-las. Essas alteracdes
sdo aplicaveis para exercicios iniciados em 1 de janeiro de 2023.

NBC TG 26 (R5) — Apresentacio das demonstragoes financeiras / IFRS Demonstracdes Praticas: Para
uma entidade classificar passivos como nao circulantes em suas demonstragdes financeiras, ela deve ter o
direito de evitar a liquidag@o dos passivos por no minimo doze meses da data do balango patrimonial. Essas
alteracdes sdo aplicaveis para exercicios iniciados em 1 de janeiro de 2023.

NBC TG 50 — Contratos de seguro: Estabelece os principios para reconhecimento, mensuragio,
apresentacdo e divulgacdo de contratos de seguro e substitui o CPC 11 (IFRS 4) — Contratos de Seguro.

Essas alteracdes sdo aplicaveis para exercicios iniciados em 1 de janeiro de 2023.

A administragdo do Fundo avaliou as novas normas em vigor e, considerando as suas transa¢des atuais, ndo
identificou mudangas que pudessem ter impacto sobre as suas demonstragdes financeiras.

Novas normas revisadas e emitidas, mas ainda nio vigentes:

Adicionalmente, o IASB trabalha com a emiss@o de novos pronunciamentos e revisao de pronunciamentos
existentes, 0s quais entraram em vigéncia somente em 1° de janeiro de 2024 com a convergéncia dos
pronunciamentos emitidos pelo CPC, sendo:

IAS 1 - Presentation of Financial Statements / IFRS 2 - Practice Statements: Para uma entidade
classificar passivos como ndo circulantes em suas demonstragdes financeiras, ela deve ter o direito de evitar
a liquidagao dos passivos por, no minimo, doze meses da data do balango patrimonial.

IAS 7 - Statement of cash flows / IFRS7 - Financial Instruments: Disclosures: Explica as caracteristicas
de acordos de financiamento de fornecedores e exige divulgacdes adicionais desses acordos. Os requisitos
de divulgag@o nas alteragdes tém como objetivo auxiliar os usuarios das demonstragdes financeiras a
compreenderem os efeitos dos acordos de financiamento com fornecedores nas obrigacdes, fluxos de caixa
¢ exposi¢ao ao risco de liquidez de uma entidade.

IFRS16 — Leasing: Especifica os requisitos que um vendedor-arrendatario utiliza na mensuragdo da
responsabilidade de locacdo decorrente de uma transagdo de venda e arrendamento de volta, a fim de
garantir que o vendedor-arrendatario nao reconheca qualquer quantia do ganho ou perda que se relaciona
com o direito de uso que ele mantém.

IAS 21 - The Effects of Changes in Foreign Exchange Rates: Moeda ndo passivel de conversdo.
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A Administragdo do Fundo esta avaliando os impactos praticos que tais itens possam ter em suas
demonstragdes financeiras, a medida em que os normativos sdo regulamentados pelo Conselho Federal de
Contabilidade (CFC).

4. Caixa e equivalentes de caixa

Descricao 2023 2022
Banco conta movimento 9 -

Aplicacdo Financeira - Trust DI 287 214
Total 296 214

Aplicacio Financeira

Descricao 2023 2022
Aplicacdo Financeira Itau Trust DI 287 188
Aplicacdo Financeira Automatica - 26
Total 287 214

Em 31 de dezembro de 2023 os saldos estdo representados por aplicagdes financeiras de liquidez imediata
e foi reconhecido a titulo de receita de juros de aplicagéo financeira o montante de R$ 88 (R$ 118 em 2022).

5. Contas a receber de aluguéis

Compreendem os aluguéis a receber relativos aos imoveis locados, cujo saldo em 31 de dezembro de 2023
e 2022:

Descricao 2023 2022
Aluguéis a Receber 1.945 1.945
Total 1.945 1.945

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 foi reconhecido, a titulo de receita de aluguéis, o montante
de RS 23.342 (R$ 22.533 em 2022).
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6. Propriedades para investimento
(a) Relagao dos Imoveis:

Descriciao 2023 2022

03 Prédios e seu respectivo terreno a rua Vilela, n® 788, 798 e 806,
lote 21 e 22 da quadra H, da Vila Lusitania - Tatuapé, Sao Paulo -

SP, com area total de 1.956,00m2 44.540 43.631

Prédio térreo e seu respectivo terreno na av. Brasil, n° 350 Jardim

Paulista, Sdo Paulo - SP, com area total de 932,10m2 10.438 10.195

Prédio de parte do térreo, 1°, 2°, 3°, 4° ¢ 5° andares a rua

Marselhesa, n® 488, Sdo Paulo - SP, com area total de 2.061,62m2 35.307 35.021

Prédio e seu respectivo terreno a av. Adolfo Pinheiro, n° 2366,

Santo Amaro, Sdo Paulo - SP, com area total de 1.561,00m2 52.168 51.493

Prédio e respectivo terreno a av. Conselheiro Rodrigues Alves, n°

294, 296 ¢ 300, Sdo Paulo - SP, com area total de 1.000,00m2 15.622 15.259

Terreno a rua Pasquele Gallupi,n® 07 lotes 01, 03, 05,07,09 ¢ 11

da quadra P - Paraizopolis, Sdo Paulo - SP. 44.375 44.057
202.450 199.656

(b) Movimentacao:

Descricao Imdveis Acabados

2023 2022
Saldo inicial em 1° de janeiro 199.656 199.472
Benfeitorias 48 97
Ajuste ao valor justo 2.746 87
Saldo final em 31 de dezembro 202.450 199.656

(c) Método de determinacgao do valor justo

O Ajuste a Valor Justo do imével esta suportado por laudo de avaliagdo elaborado pela empresa Consult
Solu¢des Patrimoniais, datado de dezembro de 2023.

A empresa avaliadora Consult Solugdes Patrimoniais efetuou a avaliagdo pelo método da renda na sua
variante de valor econdmico por fluxo de caixa descontado, para a definicdo dos valores referenciais e
indicadores. Também foram utilizados o método comparativo para a determinacdo de valores parciais de
avaliagdo e afericao de parametros de proje¢do, como por exemplo, o valor locativo das unidades de venda
do terreno do empreendimento e o evolutivo (custo) para a aferi¢do de resultados referenciais.
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7. Fornecedores de servicos

Descricao 2023 2022
JJChaves Contadores SS 3) 3)
Crowe Macro Auditores Independentes (5) 3)
Consult Solugdes Patrimoniais (16) 27)
Total (24) 33)

8. Patrimonio liquido
a. Cotas integralizadas

O patrimonio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2023 e 2022 esta representado por 756.974 cotas
escriturais e nominativas totalmente subscritas e integralizadas (756.974 em 2022), totalizando um capital
subscrito de R$ 75.697 (R$ 75.697 em 2022).

b. Séries de cotas do fundo

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 nio houve subscrigdo de cotas (6.974 em 2022 com valor
nominal de R$ 1 cada perfazendo um total de R$ 756.974 na 1* emissao).

Conforme Ata de Assembleia de Cotistas realizada em 1 de julho de 2021, houve o desdobramento de cotas
arazdo de 1/10, de forma que cada 1 (uma) cota do Fundo passou a corresponder a 10 (dez) cotas.

Quantidade

de Cotas Total (RS
Descricao integralizadas mil)
1* emissdo - 1? integralizacao 51.434 51.434
1* emissao - 2% integralizagdo 23.183 23.183
1* emissao - 3" integralizacao 383 383
Desdobramento de Cotas 1/10 675.000 -
1* emissdo - 4" integralizacao 6.974 697
Total 756.974 75.697

9. Politica de Distribuicio de Resultados

O Fundo tem como politica a distribuigdo mensal aos cotistas, conforme definido no artigo 62, paragrafo
2° do seu regulamento, com base nas disponibilidades de caixa existentes. O resultado operacional
disponivel auferido pelo Fundo em cada més, sera distribuido aos cotistas, sempre no 8° (oitavo) dia util da
segunda quinzena do més corrente, a titulo de antecipagdo dos resultados semestrais. As distribui¢des de
resultado serdo pagas aos titulares de Cotas que estiverem registrados como tais no fechamento das
negociagdes n° 2° (segundo) dia util da segunda quinzena do més do respectivo pagamento de acordo com
as contas de depoésito mantidas pelo Escriturador.
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O Fundo devera distribuir a seus cotistas, de acordo com o paragrafo 1.° do Artigo 62 do seu regulamento,
95% do resultado operacional disponivel, apurado em regime de caixa conforme os critérios previstos no
OFICIO-CIRCULAR/CVM/SIN/SNC/N°® 01/2014.

Observado o disposto na Instrug¢do CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011, entende-se por Resultado
Operacional Disponivel do Fundo o valor do recebimento dos aluguéis e demais receitas dos imdveis
adquiridos e dos rendimentos, no periodo, dos valores mobiliarios ¢ demais aplicagdes financeiras do
Fundo, deduzidos os encargos, conforme seu Regulamento.

Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022 o saldo de rendimentos a distribuir pode ser assim demonstrado:

a) Resultado:

Descricao 2023 2022
) Recsltqs apuradas no exercicio segundo o regime de 26.387 22738
competencia
) Desgesqs apuradas no exercicio segundo o regime de (1.020) (931)
competencia
=) Lucro c.ontabll apurado no exercicio segundo o regime de 25.367 21.807
competéncia
(-) Receitas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa (4.691) (2.032)
(+) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa 70 69
(+) Receitas registradas por competéncia em exercicios anteriores
. . . . 1.945 1.720
e realizadas financeiramente no exercicio corrente
(-) Despesas registradas por competéncia em exercicios anteriores
. . . . (69) (66)
e realizadas financeiramente no exercicio corrente
(=) Lucro ajustado base para calculo da distribuicao 22.622 21.498
Resultado minimo a distribuir (95%) 21.491 20.423
b) Movimentac¢io da distribuicio a pagar:
Descricao 2023 2022
Saldo anterior a distribuir 142 123
Lucro distribuido no exercicio 22.505 21.467
Pagamento de distribuicdo de rendimentos (22.493) (21.448)
Distribuicao de resultados a pagar 154 142
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10. Reserva de capital

De acordo com artigo 63 do Regulamento do Fundo, para arcar com eventuais despesas extraordinarias,
podera ser formada uma reserva de capital de até 5% (cinco por cento) dos resultados do Fundo, calculados
com base nas disponibilidades de caixa, consubstanciado em balango semestral encerrado em 30 de junho
e 31 de dezembro de cada ano.

A reserva apresenta um saldo de R$ 7 em 2023 e 2022.
11. Rentabilidade

A rentabilidade apresentada considera, além da variagdo patrimonial da cota, os resultados e
rendimentos distribuidos pelo Fundo:

Valor
Patrimonio Patrimonial Rentabilidade
Periodo Liquido Médio da quota Média (%)
30 de junho de 2022 201.257 268,5844 5,1957
31 de dezembro de 2022 201.672 267,1009 5.6280
30 de junho de 2023 202.300 267,9971 5,5293
31 de dezembro de 2023 202.943 270,8830 6,9520

12. Taxa de administracio

A Administradora recebera, pela prestagdo de servigos de administracdo do Fundo, gestdo dos
ativos e escrituracao e emissao de cotas, uma remuneracao composta por 3 (trés) partes:

e O equivalente ao valor dos servicos de escrituragao de cotas;
e O valor equivalente aos servicos de controladoria e contabilidade do Fundo;

e O equivalente a 0,45% (quarenta e cinco centésimos por cento) ao ano, sobre o Patrimonio
Liquido Contabil do Fundo de até RS 100.000 mil, preservado o valor minimo mensal de R$30,
atualizados anualmente a partir de 1° de novembro de 2020, pela variagio IGP-M (indice Geral
de Precos do Mercado); o equivalente a 0,18% (dezoito centésimos por cento) quando o
Patrimonio liquido exceder R$100.000 mil, o Administrador receberd uma remuneragao
adicional sobre o valor que exceder o valor minimo. A remuneracdo serd calculada
mensalmente pela razao de 1/12 avos do Patriménio Liquido, devendo o valor ser pago até o
2° (segundo) dia util do més subsequente.

Nao seréa devida nenhuma taxa de performance.

A despesa com taxa de administragdo cobrada no exercicio totalizou R$ 448 (R$ 444 em 2022),
representando 0,22% (0,22% em 2022) do patrimdnio liquido médio do Fundo. O saldo a pagar
para a Administradora em 31 de dezembro de 2023 é de R$ 46 (RS 36 em 2022).
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13. Servicos de terceiros

Descricao 2023 2022
Honorarios contabilidade (37 (36)
Honorarios Outras Pessoas Juridicas 41 (5)
Taxa de fiscalizacgado CVM (30) 31
Taxa Anbima 3) 3)
Taxa B3 (13) (1)
Consultoria e Assessoria (310) (292)
Honorarios com avaliagdes 27 %
Total (461) (386)

14. Tributacao
Fundo:

O Fundo, conforme legislagdo em vigor € isento de impostos, tais como PIS, COFINS e Imposto de Renda,
este ultimo s6 incidindo sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicacdes em renda fixa do saldo de
caixa do fundo (compensaveis quando da distribui¢do de resultados aos cotistas). Para usufruir deste
beneficio tributario, conforme determina a Lei 9.779/99 o Fundo deve atender aos seguintes requisitos:

(a) Distribuir 95% de seu resultado de caixa aos cotistas a cada semestre;

(b) Nao investir em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou socio de
imoével pertencente ao Fundo, quotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada,
mais de 25% das cotas do Fundo;

(©) As cotas do Fundo tém que ser negociadas exclusivamente em Bolsa ou mercado de balcdo
organizado.

Isencdo de Imposto de Renda para Pessoas Fisicas:

A Lei 11.196/05 estendeu os beneficios do inciso III do artigo 3° da Lei 11.033/04, de isengdo do Imposto
de Renda sobre as distribuigdes pagas a cotista Pessoa Fisica, nas seguintes condi¢des:

(1) Na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos
Fundos de Investimento Imobilidrio e pelos Fundos de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais
(Fiagro) cujas cotas sejam admitidas a negociac@o exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcdo organizado.

(i1) Sera concedido somente nos casos em que os Fundos de Investimento Imobilidrio ou os Fiagro
possuam, no minimo, 100 (cem) cotistas; (Redacdo dada pela Lei n® 14.754, de 2023)
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(iii)  Nao sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou
mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de investimento imobiliario ou cujas cotas lhe derem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
fundo.

(iv) Nao sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na forma da alinea
“a” do inciso I do paragrafo tinico do art. 2° da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, titulares de cotas que
representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelos Fundos de Investimento
Imobiliario ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas lhes derem direito ao recebimento de rendimento superior
a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo.(Incluido pela Lei n°® 14.754, de 2023)

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacdo ou no resgate de cotas dos fundos de
investimento imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

15. Escrituracao das cotas emitidas pelo fundo

As cotas subscritas ¢ integralizadas do Fundo estdo escrituradas pela BR Capital DTVM S.A.
16. Fatores de riscos

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicagdo em valores mobiliarios
de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista dependera do resultado da administragdo
do Empreendimento objeto do Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas
dependerao do resultado do Fundo que, por sua vez, dependera das receitas liquidas provenientes das
locagdes dos imoveis pertencentes ao Fundo, excluidas as despesas previstas no Regulamento para a
manuten¢do do Fundo.

Riscos de liquidez

O fundo ¢ um condominio fechado, o que pressupde que os seus cotistas somente poderdo resgatar suas
Cotas ao seu final, no momento de sua liquidagdo, uma vez que o Fundo tem prazo indeterminado.

Assim sendo, espera-se que os cotistas do Fundo devem estar conscientes de que o investimento no Fundo
possui caracteristicas peculiares e especificas quanto a liquidez das Cotas, consistindo, portanto, como um
investimento de médio a longo prazo. Pode haver, inclusive, alguma oscilagdo do valor da Cota no curto
prazo, que pode acarretar perdas superiores ao capital aplicado ¢ a consequente obrigacdo do Cotista de
aportar recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo.

Riscos Tributarios

O risco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de eventual alteragdo da
legislagdo tributaria, mediante a criagdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia
de quaisquer tributos ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos nao previstos inicialmente.
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Riscos Associados ao Investimento no Empreendimento
i Risco de desapropriacio

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total, do(s) Imével(is) pertencentes ao Fundo,
por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico.

ii. Risco de sinistro

Em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis pertencentes ao Fundo, os recursos obtidos
pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada,
nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apolices.

iil. Riscos relativos a atividade comercial

E caracteristica das locagdes sofrerem variagdes em seus valores em fungio 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 nosso, com reflexos na redugdo do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta
de seguranca na cidade onde se situam os imoéveis pertencentes ao Fundo, acarretando, por exemplo,
redugdo nos valores das locagoes.

Demais Riscos

O Fundo e seus imoveis também estdo sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos,
tais como moratéria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas
impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica econdmica, decisdes judiciais
etc.

17. Instrumentos financeiros e gerenciamento de riscos

O Fundo néo possui operagdes que envolvam instrumentos financeiros derivativos, sendo os instrumentos
financeiros ativos e passivos registrados aos seus valores de negociagdo os quais se aproximam dos
respectivos valores justos.

Gerenciamento de riscos

O Fundo participa de operagdes envolvendo instrumentos financeiros, os quais estdo registrados em contas
patrimoniais, que se destinam a atender suas necessidades operacionais, bem como reduzir a exposi¢do a
riscos financeiros.

A Administrag@o desses riscos ¢ efetuada por meio da defini¢ao de estratégias elaboradas e aprovadas pelos
administradores do Fundo, ndo sendo realizadas operagdes envolvendo instrumentos financeiros
derivativos ou derivativos embutidos.

A contratacdo e o controle de operacdes financeiras sdo efetuados através de critérios gerenciais
periodicamente revisados que consideram requisitos de solidez financeira, confiabilidade e perfil de
mercado da entidade com a qual sdo realizadas. As taxas utilizadas sdo compativeis com as do mercado.
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Adicionalmente, o administrador procede a uma avaliagdo tempestiva da posi¢do consolidada do Fundo,
acompanhando os resultados financeiros obtidos, avaliando as proje¢des futuras, como forma de garantir o
cumprimento do plano de negocios definido ¢ monitoramento dos riscos aos quais esta exposta.

Risco de Mercado

O risco de mercado ¢ o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um instrumento financeiro
flutue devido a varia¢Ges nos precos de mercado. Os instrumentos financeiros afetados pelo risco de
mercado incluem aplicagdes financeiras e propriedades para investimentos.

Risco de taxa de juros

O Fundo possui aplicagdes financeiras, conforme divulgado na nota explicativa 4, as quais estdo indexados
a variagao do CDI, expondo estes ativos as flutuagdes nas taxas de juros. Adicionalmente, o Fundo nao tem
pactuado contratos de derivativos para fazer “hedge” / “swap” contra esse risco. Porém, ele monitora
continuamente as taxas de juros de mercado.

Risco de crédito e de aplicacao dos recursos

O risco de crédito ¢ o risco de a contraparte de um negodcio ndo cumprir uma obrigagdo prevista em um
instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao prejuizo financeiro. O Fundo esta exposto
ao risco de crédito em suas atividades operacionais, incluindo depésitos em bancos e aplicagdes financeiras.

Risco de liquidez

O Fundo acompanha o risco de escassez de recursos, administrando seu capital através de um planejamento,
monitorando seus recursos financeiros disponiveis, para o devido cumprimento de suas obrigacdes.

18. Hierarquia do valor justo

O Fundo aplica ® NBC TG 40 ¢ o art. 7° da Instru¢do CVM n°® 516/2011, para instrumentos financeiros
mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagdo das mensura¢des do valor
justo pelo nivel da hierarquia de mensuragao pelo valor justo:

e Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado nos
precos de mercado, cotados na data de balanco. Um mercado € visto como ativo se os precos cotados
estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de
industrias, servigo de precificacdo, ou agéncia reguladora, ¢ aqueles pregos representam transagoes de
mercado reais € que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

e Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sdo negociados em mercados ativos ¢
determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pelo mercado em que esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas
da entidade. Se todas as informacgdes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem
adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

e Nivel 3 - Se uma ou mais informagdes relevantes nao estiver baseada em dados adotados pelo mercado,
o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo especificas utilizadas para valorizar
os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no art. 7° da
Instru¢do CVM n°® 516/11.
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A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro
de 2023 e 2022:

2023
Ativos financeiros ao valor justo por meio do
resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Aplicacdo financeira - 287 -
Propriedade para investimento - - 202.450
Total do ativo - 287 202.450
2022
Ativos financeiros ao valor justo por meio do
resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Aplicacdo financeira - 214 -
Propriedade para investimento - - 199.656
Total do ativo - 214 199.656

19. Demandas judiciais

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022 ndo hd demandas judiciais ou extrajudiciais, quer
na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra a administragdo do Fundo.

20. Transacgdes com partes relacionadas
Operacoes com Empresa Ligada a Gestora / Administradora

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022 o Fundo niao realizou operagdes com
partes relacionadas da BR-Capital DTVM S.A. e nem com empresas a ela relacionadas, com excegdo da
Unitas Consultoria e Empreendimentos Ltda., mencionada na Nota Explicativa 13, no item “Consultoria e
Assessoria”.

21. Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrugdo n° 381/03 da Comissdo de Valores Mobiliarios, registre-se que a
Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servigo prestado pela Crowe Macro Auditores
Independentes S/S relacionados a este Fundo de investimento por ela administrado que ndo os servigos de
auditoria externa em patamares superiores a 5% do total dos custos de auditoria externa. A politica adotada
atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios
internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer
fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

22. Eventos subsequentes

Nao ocorreram eventos subsequentes apos a data de encerramento do exercicio findo em 31 de dezembro
de 2023 com potencial para modificar ou de qualquer forma influenciar significativamente os valores desta
demonstragdo financeira.
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