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Gestao de Recursos

A CLASSE UNICA DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SOFIA (“Classe”), classe Uinica de cotas constituida do Fundo de Investimento Imobiliério
Sofia ("Fundo”) sob a forma de condominio fechado, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica ("CNPJ”) sob o n® 57.811.221/0001-67, representado por
sua SEFER INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de S&o Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3900, conjunto 601, regularmente inscrita no CNPJ sob o n® 00.329.598/0001-67, devidamente credenciada
pela Comissdo de Valores Mobiliarios (*CVM”) para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio
n° 16.697, expedido em 07 de novembro de 2018 (“Administradora” ou “Coordenador Lider”), esta realizando uma oferta publica de distribuigdo primaria
de, inicialmente, 250.000 (duzentos e cinquenta mil)cotas da Classe (“Cotas”), integrantes da 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe (“12 Emissao”), todas
nominativas e escriturais, em série e subclasse Unicas, com prego unitario de emissdo de R$ 100,00 (cem reais) por Cota, sem considerar a Taxa de Distribuigdo
Primaria (conforme abaixo definido) (“Preco de Emissdo”), na Data de Liquidagdo (conforme abaixo definido), perfazendo o montante de, inicialmente, R$
25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais), sem considerar o Lote Adicional (conforme abaixo definido) (“Montante Inicial da Oferta”), sob o regime de
melhores esforgos de colocagdo para a totalidade das Cotas, nos termos da Resolugdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugdo
CVM 160") e da Resolugdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022 (“"Resolugdo CVM 175" e “Oferta”, respectivamente). A Oferta contara com a cobranga
de taxa de distribuigdo primaria, apurada com base nos custos estimados da Oferta. Desta forma, quando da liquidagdo das Cotas, os subscritores das Cotas
deverdo pagar a taxa de distribuigdo primaria correspondente ao valor de R$ 0,46 (quarenta e seis centavos) por cada Cota (“Taxa de Distribuicdo Primaria”),
sendo que cada Cota subscrita custara R$ 100,46 (cem reais e quarenta e seis centavos), aos respectivos subscritores, considerando a soma do Prego de Emissdo
acrescido da Taxa de Distribuigdo Primaria ("Prego de Subscrigdo”), de forma que o Montante Inicial da Oferta considerando a Taxa de Distribuigdo Primaria
sera equivalente a R$ 25.115.000,00 (vinte e cinco milhes e cento e quinze mil reais).

A gestdo dos Ativos Alvo (conforme abaixo definido) que compdem a carteira da Classe sera realizada de forma ativa e discricionaria pela ACURA GESTORA DE
RECURSOS LTDA., sociedade limitada, com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.900, 6° andar, conjunto 601, Itaim Bibi, Sdo Paulo/SP, inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 18.167.777/0001-00, devidamente credenciada pela CVM como prestadora de servigos de Administragdo de Carteiras na modalidade gestdo profissional,
por meio do Ato Declaratdrio n® 13.179, de 24 de julho de 2013 ("Gestora").

A Oferta serd realizada no Brasil, sob o rito de registro automatico, conforme inciso VI do artigo 26 da Resolugdo CVM 160, sob regime de melhores esforgos de
colocagdo, e destinada aos Investidores (conforme definido abaixo), sob a coordenagdo e distribuigdo do Coordenador Lider. O processo de distribuicdo das Cotas
podera contar, ainda, com a adesdo de outras instituigdes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, € devidamente habilitadas junto a B3 S.A. —
BOLSA, BRASIL, BALCAO — BALCAO B3 (“B3"). As demais instituicSes integrantes do consércio de distribuico da Oferta, se contratadas (“Participantes
Especiais”, e, em conjunto com o Coordenador Lider, as “Instituicdes Participantes da Oferta”), estardo sujeitas as mesmas obrigagGes e responsabilidades
do Coordenador Lider no que toca a distribuigéo das Cotas, inclusive no que se refere ao cumprimento das disposigdes da legislagdo e regulamentagdo em vigor.

As Cotas serdo depositadas para (i) distribuigdo no mercado primario por meio do Sistema de Distribuigdo Primaria de Ativos ("DDA”); e (ii) negociagdo
exclusivamente no mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3.

Serd admitida a distribuigdo parcial das Cotas, nos termos do artigo 74 da Resolugdo CVM 160, desde que atingido o montante minimo de 50.000 (cinquenta mil)
Cotas, equivalente a R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) ("Montante Minimo da Oferta”), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria. Desde que o
Montante Minimo da Oferta seja colocado, a Oferta podera ser encerrada e as Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas deverdo ser canceladas
pela Administradora. Caso ndo seja colocado o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até
25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até 62.500 (sessenta e duas mil e quinhentas) Cotas a serem emitidas nas mesmas condigGes e com as mesmas
caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas, que poderdo ser emitidas pela Classe até a data de encerramento da Oferta, sem a necessidade de novo pedido
de registro ou modificagdo dos termos da Emisséo e da Oferta a CVM, por decisdo do Coordenador Lider em comum acordo com a Administradora e a Gestora,
equivalentes a R$ 6.250.000,00 (seis milhdes e duzentos e cinquenta mil reais), sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria, e R$ 6.278.750,00 (seis milhdes,
duzentos e setenta e oitro mil e setecentos e cinquenta reais), considerando a Taxa de Distribuicdo Primaria (“Lote Adicional”), perfazendo o montante total da
Oferta de até 31.250.000,00 (trinta € um milhdes, duzentos e cinquenta mil reais), sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria, e até R$ 31.393.750,00 (trinta
e um milh3es, trezentos e setecentos e cinquenta reais), considerando a Taxa de Distribuigdo Primaria, equivalente a 312.500 (trezentas e doze mil e quinhentas)
Cotas.

0S INVESTIDORES DEVEM LER A SEGAO DE FATORES DE RISCO, NAS PAGINAS 25 A 48 DESTE PROSPECTO.

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

0O PROSPECTO ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA ADMINISTRADORA/COORDENADOR LIDER,
DOS PARTICIPANTES ESPECIAIS, DA CVM E DA B3.

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

EXISTEM RESTRIGCOES QUE SE APLICAM A TRANSFERENCIA DAS COTAS, CONFORME DESCRITAS NO ITEM 7.1.

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO NAO FORAM ANALISADAS PELA CVM.

QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE A CLASSE, AS COTAS, A OFERTA E ESTE PROSPECTO PODERAO SER
OBTIDOS JUNTO A ADMINISTRADORA/COORDENADOR LIDER E/OU A CVM, POR MEIO DOS ENDERECOS, TELEFONES E E-MAILS INDICADOS
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1. GLOSSARIO DOS PRINCIPAIS TERMOS E EXPRESSOES UTILIZADOS NO

PROSPECTO

Para fins deste Prospecto, os termos e expressoes iniciados em letra mailscula terdo os
significados atribuidos a eles abaixo.

Outros termos e expressoes iniciados em letra mailscula e contidos neste Prospecto que ndo
tenham sido definidos nesta Secao terdo o significado que Ihes for atribuido no Regulamento.

“12 Emissao” ou “Primeira
Emissao”

significa as cotas da 12 (primeira) emissao da Classe.

“Administradora”

significa a SEFER INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA
DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade limitada, com sede na cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n°
3900, conjunto 601, regularmente inscrita no CNPJ sob o
n° 00.329.598/0001-67, devidamente credenciada pela
CVM para o exercicio da atividade de administragao de
carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato
Declaratdrio n® 16.697, expedido em 07 de novembro de
2018, responsavel pela administracao fiduciaria, ou quem
vier a substitui-la.

“Anexo Normativo III"”

significa o “Anexo Normativo III — Fundos de Investimento
Imobilidrio”a Resolugdo CVM 175, o qual dispOe sobre as
regras especificas para os fundos de investimento
imobiliario.

“Anexo Descritivo”

significa 0 anexo descritivo ao Regulamento contendo as
caracteristicas da Classe, nos termos do paragrafo 2° do
artigo 48 da Resolucao CVM 175.

“ANBIMA"

significa a ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS
ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE
CAPITAIS, pessoa juridica de direito privado, com sede
na Cidade de Rio de Janeiro, Estado de Rio de Janeiro, na
Avenida Republica do Chile n© 230, 13° andar, CEP
20031-170, inscrita no CNPJ sob o n© 34.271.171/0001-
77.

”

“Anuncio de Encerramento

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

“Antncio de Inicio”

O anuncio de inicio da Oferta, elaborado nos termos do
Artigo 59, § 39 da Resolugao CVM 160, a ser divulgado
nas paginas da rede mundial de computadores do
Coordenador Lider, dos Participantes Especiais, da
Administradora, da Gestora, da CVM, da B3 e do
Fundos.net, administrado pela B3.




“Apéndice”

significa cada apéndice do Anexo Descritivo contendo as
caracteristicas de cada emissao de Cotas, nos termos dos
Suplemento I ao Anexo Descritivo.

“Assembleia Especial”

significa a assembleia especial de Cotistas, a qual por
haver apenas uma Unica sera a mesma que a assembleia
geral de Cotistas

“Ativos”

significa os Ativos Alvo e os Ativos de Liquidez, quando
referidos em conjunto.

“Ativos Alvo”

significa os ativos alvo da Classe, quais sejam: Imoveis
Alvo, por meio de aquisicdo destes Imdveis Alvo para
posterior alienacdo, locagdo, arrendamento ou exploracao
do direito de superficie, inclusive bens e direitos a eles
relacionados; (i) indiretamente nos Imoveis Alvo mediante
a aquisicao de (a) acdes ou cotas de SPE; (b) cotas de FII,
que invistam em Imdveis Alvo, de forma direta ou de forma
indireta; (c) cotas de Fundos de Investimento em
ParticipacGes, que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos FII e que
invistam em SPE que tenha por objeto investir em Imdveis
Alvo; (iii) certificados de recebiveis imobilidrios ("CRI"); e
(iv) debéntures, desde que se trate de emissores
registrados na CVM e cujas atividades preponderantes
sejam permitidas aos FII.

“Ativos Conflitados”

Tem o significado que lhe é atribuido neste Prospecto.

“Ativos de Liquidez”

significa a parcela do patrimonio da Classe que,
temporariamente, ndo estivar aplicada em Ativos Alvo,
devera ser aplicada em: (i) 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 instituigdes financeiras em funcionamento
no Brasil ("Instituigdes Financeiras Autorizadas”) de
primeira linha; (ii) operagdes compromissadas com lastro
nos ativos indicados no inciso “i” acima emitidos por
Instituicdes Financeiras Autorizadas; (iii) cotas de fundos
de investimento referenciados em DI e/ou renda fixa com
liquidez diaria, com investimentos preponderantemente nos
ativos financeiros relacionados nos itens anteriores; (iv)
letras de crédito imobiliario de emissdo de uma Instituicdo
Financeira Autorizada; (v) letras hipotecarias de emissao de
uma Instituicdo Financeira Autorizada; e (vi) letras
imobilidrias garantidas de emissdo de uma Instituicao
Financeira Autorizada.

“Atos de Aprovacao da
Oferta”

Significa, quando em conjunto, (i) o "“Instrumento
Particular de Constituicdo do Fundo de Investimento
Imobilidrio Sofia”, celebrado em conjunto entre a
Administradora e a Gestora, em 21 de outubro de 2024,
que aprovou (a) a realizacao da 12 Emissao de Cotas da




Classe; (b) a presente Oferta de Cotas; (c) a contratagao
da Administradora como Coordenador Lider da Oferta,
bem como os principais termos e condicdes da Oferta,
conforme o disposto na Resolucggo CVM 160 e na
Resolucdo CVM 175; (ii) o "Instrumento Particular de
Alteracdo do Regulamento do Fundo de Investimento
Imobilidrio Sofia”, celebrado em conjunto entre a
Administradora e a Gestora, em 01 de novembro de 2024,
que aprovou a (a) a rerratificagdo do Regulamento do
Fundo; e (b) a rerratificacdo da 12 Emissao de Cotas da
Classe; e (iii) o "Instrumento Particular de Alteracdo do
Regulamento do Fundo de Investimento Imobilidrio Sofia”,
celebrado em conjunto entre a Administradora e a
Gestora, em 19 de novembro de 2024, que aprovou a
alteracao do Montante Minimo;

“Auditor Independente”

significa a empresa de auditoria independente que venha
a ser contratada pela Administradora para a prestacao de
tais servigos.

\\BBI’

significa a B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO —
BALCAO B3, instituicdo devidamente autorizada pelo
BACEN para a prestacdo de servicos de depositaria de
ativos escriturais e liquidacao financeira, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praca
Antonio Prado n° 48, 7° andar, CEP 01.010-901, inscrita
no CNPJ sob 0 n® 09.346.601/0001-25, a qual disponibiliza
sistema de depdsito, registro e de liquidagao financeira de
ativos financeiros autorizado a funcionar pelo BACEN e
pela CVM.

“BACEN"

significa o Banco Central do Brasil, autarquia federal,
criada pela Lei n°® 4.595, de 31 de dezembro de 1964,
conforme em vigor.

“Brasil”

significa a Republica Federativa do Brasil.

“Capital Autorizado”

significa 0 montante a ser observado pelos Prestadores de
Servigos Essenciais no ambito da emissao de novas Cotas,
para fins do cumprimento do objetivo e da Politica de
Investimento, sem a necessidade de aprovacao em
Assembleia Especial, conforme indicado neste Prospecto.

“Capital Comprometido”

significa a soma de todos os valores subscritos pelos
Cotistas, nos termos de cada compromisso de
investimento formalizado nos respectivos documentos de
subscrigao.

“Carteira”

significa a carteira de investimentos da Classe e,
consequentemente, do Fundo, formada pelos Ativos.

“Classe”

significa a classe Unica de Cotas do Fundo, conforme
caracteristicas descritas no Anexo Descritivo do
Regulamento.




“CNPJ”

significa o Cadastro Nacional da Pessoa Juridica no
Ministério da Fazenda.

“cédigo Civil”

significa a Lei n® 10.406, de 10 da janeiro de 2002,
conforme em vigor.

“Codigo de Processo Civil”

significa a Lei n® 13.105, de 16 de marco de 2015,
conforme em vigor.

“COFINS”

significa a Contribuigdao para Financiamento da Seguridade
Social.

“Contrato de Distribuicao”

significa o “Contrato de Prestacdo de Servicos de
Coordenacdo e Distribuicdo Publica, sob o Regime de
Melhores Esforcos, de Cotas da 19 (Primeira) Emissdo de
Cotas da Classe Unica do Fundo de Investimento
Imobilidrio Sofid’, com a finalidade de estabelecer os
termos e condigdes sob os quais a Oferta sera realizada.

“Cotas”

significa as cotas emitidas pela Classe, conforme Anexo
Descritivo e respectivo Apéndice, quando referidas em
conjunto e indistintamente.

“Cotas do Lote Adicional”

significa as Cotas do Lote Adicional no caso de excesso de
demanda no ambito da Oferta, equivalentes a 62.500
(sessenta e dois mil e quinhentas) Cotas, no valor de R$
6.250.000,00 (seis milhdes e duzentos e cinquenta mil
reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, e
R$ 6.278.750,00 (seis milhdes, duzentos e setenta e oito
mil e setecentos e cinquenta reais), considerando a Taxa
de Distribuicdo Primaria, a serem emitidas nas mesmas
condicdes e com as mesmas caracteristicas das Cotas
inicialmente ofertadas, que poderao ser emitidas pela
Classe, sem a necessidade de modificagao dos termos da
Primeira Emissao e da Oferta.

“Cotistas”

significa os titulares das Cotas.

“Critério de Colocacao da
Oferta”

tem o significado previsto e descrito no item “Critério de
Colocagdo da Oferta”, na pagina 62 deste Prospecto.

\\CSLLII

significa a Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido.

“Custodiante”

significa a Administradora, acima qualificada.

significa a Comissdo de Valores Mobiliarios, autarquia
federal, vinculada ao Ministério da Fazenda, instituida pela

w VMII
¢ Lei n.° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme em
vigor.
“DDA” significa o Sistema de Distribuigdo Primaria de Ativos da

B3.

“Dia Util”

Significa qualquer dia Gtil qualquer dia exceto: (a)
sabados, domingos ou feriados nacionais; e (b) aqueles
sem expediente na B3.

“Data de Liquidacao”

significa a data de liquidacao das Cotas da 12 Emissao, em
27 de novembro de 204.




“"Documentos da Oferta”

tem o significa atribuido no inciso V do artigo 2° da
Resolugao CVM 160.

“Escriturador”

significa a PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.,
instituicao integrante do sistema de distribuicao de valores
mobilidrios com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.900,
10° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 00.806.535/0001-54

“Estudo de Viabilidade”

significa o estudo de Vviabilidade elaborado pela
Administradora, para os fins do Anexo C, da Resolucao
CVM 160. Uma cdpia do Estudo de Viabilidade se encontra
anexa a este Prospecto.

\\FIII’

significa “fundo de investimento imobiliario”, instituidos
pela Lei 8.668 e regulamentados na forma da parte geral
e do Anexo III da Resolugao CVM 175.

“Fundo”

significa 0 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SOFIA,
fundo de investimento imobiliario, inscrito no CNPJ sob o
n° 57.811.221/0001-67

“Gestora”

significa a ACURA GESTORA DE RECURSOS LTDA.,
sociedade limitada, com sede na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, 3.900, 6° andar, conjunto 601, Itaim Bibi, Sao
Paulo/SP, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 18.167.777/0001-
00, devidamente credenciada pela CVM como prestadora
de servigos de Administracao de Carteiras na modalidade
gestao profissional, por meio do Ato Declaratério n°
13.179, de 24 de julho de 2013, ou quem vier a substitui-
la.

“IBGE"”

significa o “Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica”.

“Instituicoes Participantes
da Oferta”

significa, quando mencionados em conjunto, o
Coordenador Lider e os Participantes Especiais.

“Investidores”

significa o publico-alvo da Oferta, qual
Investidores Qualificados.

seja, 0s

“Investidor Qualificado”

significa o investidor que atenda aos requisitos de
enquadramento na referida classificagdo, nos termos do
artigo 12 da Resolucao CVM 30.

“Investimentos

significam os investimentos temporarios em aplicagoes
financeiras em cotas de fundos de investimento ou titulos
de renda fixa, publicos ou privados, indexados ao

Temporarios” Certificado de Depdsitos Interbancarios com liquidez
compativel com as necessidades da Classe, feitos durante

o periodo de distribuigdo.
“IGP-M" significa o indice Geral de Precos de Mercado, apurado e

divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas — FGV.

“Imoveis Alvo”

significa os imdveis ou direitos reais sobre imdveis
relacionados e/ou destinados ao segmento de geracao de
energia elétrica.




significa “Imposto sobre Operagdes Financeiras relativas a

“IOF/Cambio” ~ N
operacoes de cambio”.
“IOF/Titulos” SJgnlflca Imposto sol.J.rEa .Op,t’aragoes Financeiras relativas a
titulos e valores mobiliarios”.
“IR" Significa o Imposto de Renda.
“IRRF” significa o Imposto de Renda Retido na Fonte.
“ISS” significa o Imposto Sobre Servicos.
“IPCA” significa o Indice de Precos ao Consumidor Amplo,
apurado e divulgado pelo IBGE.
significa “jurisdicdo com tributacdao favorecida”, isto &, o
pais ou a dependéncia: (i) que ndo tribute a renda; (ii) que
tribute a renda a aliquota maxima inferior a 20% (vinte
“ITE" por cento); (iii) cuja legislacdo interna ndo permita acesso

a informacbes relativas a composigdo societaria de
pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo do
beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a nao
residentes.

“Lei 6.385"

significa a Lei n.9 6.385, de 7 de dezembro de 1976,
conforme alterada.

“Lei 8.668"

significa a Lei n.°© 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme em vigor, a qual dispoe sobre a constituicao de
FII, dentre outras providéncias.

“Lote Adicional”

significa o lote adicional de Cotas no caso de excesso de
demanda no ambito da Oferta, aumentando em até 25%
(vinte e cinco por cento) a quantidade das Cotas
originalmente ofertada, nos termos e conforme os limites
estabelecidos no artigo 50, da Resolucao CVM 160.

“Meios de Divulgacao”

significa a pagina da rede mundial de computadores do
Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora da B3,
do Fundos.Net e da CVM.

“Montante Inicial da
Oferta”

significa o0 montante de 250.000 (duzentos e cinquenta
mil)Cotas, totalizando o montante de até R$
25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais) sem
considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, e de até R$
25.115.000,00 (vinte e cinco milhdes e cento e quinze mil
reais), considerando a Taxa de Distribuicdo Primaria.

“Montante Minimo da

significa 0 montante minimo de 50.000 (cinquenta mil)
Cotas, equivalente a R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de

Oferta” ) ) e,
reais), sem considerar a Taxa de Distribuigao Primaria.
significa a oferta de distribuicao publica das Cotas da 12

“Oferta” Emissdo, realizada com rito de registro automatico, nos

termos da Resolugdo CVM 160.

“Participantes Especiais”

significa as demais instituicoes integrantes do consorcio
de distribuicdo da Oferta, se contratadas pelo
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Coordenador Lider.

“Plano de Distribuicao”

tem o significado previsto e descrito no item “Regime de
Distribuicdo”, na pagina 58 deste Prospecto.

“Patrimonio Liquido”

significa a soma algébrica da Carteira, correspondente aos
Ativos e disponibilidades a receber, menos as
exigibilidades da Classe.

“Periodo de Distribuicao”

significa o prazo de até 180 (cento e oitenta) dias
contados da divulgacdo do Anuncio de Inicio em que
ocorre a subscricdo das Cotas objeto da Oferta.

“Periodo de Subscricao”

significa, o inicio da Oferta na data de divulgacdo do
Anuncio de Inicio, em conformidade com o previsto no
paragrafo Unico do artigo 47 e do artigo 59 da Resolucao
CVM 160. A distribuicdo das Cotas da Oferta sera
encerrada (i) em até 180 (cento e oitenta) dias apds a
divulgacdo do Anuncio de Inicio, ou (ii) até a data de
divulgacdo do Anuncio de Encerramento, o que ocorrer
primeiro.

“Pessoas Vinculadas”

significa os (i) controladores, diretos ou indiretos, ou
administradores do Fundo, da Administradora, da Gestora
e/ou outras pessoas vinculadas a Primeira Emissao e
distribuicao, bem como seus conjuges ou companheiros,
seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2°
grau; (ii) controladores efou administradores do
Coordenador Lider; (iii) funcionarios, operadores e demais
prepostos do Coordenador Lider, da Administradora, da
Gestora, diretamente envolvidos na estruturacdo da
Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem servigos ao
Coordenador Lider; (v) demais profissionais que
mantenham, com o Coordenador Lider contrato de
prestagdo de servicos diretamente relacionados a
atividade de intermediagao ou de suporte operacional no
ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, pelo Coordenador Lider, a Administradora,
a Gestora; (vii) sociedades controladas, direta ou
indiretamente por pessoas vinculadas o Coordenador
Lider, da Administradora, da Gestora, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas
nos itens (ii) a (v) acima; e (ix) fundos de investimento
cuja maioria das cotas pertenca a pessoas mencionadas
nos itens acima, salvo se geridos discricionariamente por
terceiros que nao sejam Pessoas Vinculadas (conforme
abaixo definido), sendo certo que é vedada a subscricao
de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos
artigos 27 e 28 da Resolugao CVM 11.

“Prazo de Duracao do
Fundo”

significa o prazo de duragdo do Fundo, o qual é
indeterminado, exceto se de outra forma vier a ser
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deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia

Especial.

“Preco de Emissao”

significa o preco unitario de emissdao de R$ 100,00 (cem
reais) por Cota, sem considerar a Taxa de Distribuicdo
Primaria (conforme abaixo definido).

“Preco de Subscricao”

significa o valor de R$ 100,46 (cem reais e quarenta e seis
centavos) por Cota a ser pago pelos respectivos
subscritores, considerando a soma do Preco de Emissao e
da Taxa de Distribuicao Primaria.

“Prestadores de Servigos
Essenciais”

significa, quando referidos
Administradora; e (ii) a Gestora.

em conjunto: (i) a

“Procedimento de
Alocacao”

significa o procedimento de alocacdo no ambito da Oferta,
a ser conduzido pelo Coordenador Lider, posteriormente
ao término do Periodo de Subscricao, a obtencao do
registro da Oferta e a divulgacao deste Prospecto e do
Anlncio de Inicio, para a verificagdo, junto aos
Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da
demanda pelas Cotas, considerando o recebimento de
ordens de investimento ou Termos de Aceitacao,
conforme o caso, dos Investidores, sem lotes minimos (ou
maximos), para: (i) verificar se o Montante Minimo da
Oferta foi atingido; (ii) verificar se havera emissao, e em
qual quantidade, das Cotas do Lote Adicional; (ii)
determinar o montante final da Oferta, considerando que
o Montante Inicial da Oferta podera ser aumentado em
virtude do exercicio total ou parcial do Lote Adicional ou
diminuido em virtude da Distribuigdo Parcial desde que
observado o Montante Minimo da Oferta, observados, se
necessarios, o Critério de Colocacao da Oferta, descrito no
item “Procedimento de Alocacdo”, na pagina 64 deste
Prospecto.

“Procedimentos para
Restituicao de Valores”

significam os procedimentos indicados na pagina 57 deste
Prospecto.

“Politica de Investimento”

significa a politica de investimento das Cotas, conforme
estabelecida no Capitulo 3 do Anexo Descritivo e na
pagina 82 deste Prospecto.

“Publico-Alvo”

A Oferta é destinada a Investidores Qualificados, e
observado que ndo sera admitida a aquisigdo de Cotas por
clubes de investimento constituidos nos termos da
Resolucao CVM 11 e, tampouco, por regimes proprios de
previdéncia social de que trata a Lei n® 9.717.

“Procuracoes de Conflito
de Interesse”

Tem o significado que Ihe é atribuido neste Prospecto

“Prospecto”

significa este Prospecto de Distribuicdo Publica Primaria da
1@ Emissdo de Cotas da Classe Unica do Fundo de
Investimento Imobilidrio Sofia.
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“Regulamento”

significa a versao vigente do regulamento do Fundo, bem
como seu Anexo Descritivo e demais apéndices, conforme
Anexo A deste Prospecto.

“Regras de Administracao
ANBIMA”

significa as “Regras e Procedimentos de Administracdo e
Gestdo de Recursos de Terceiros” vigente a partir de 15
de julho de 2024 ou o instrumento de autorregulagao que
vier a substitui-los.

“Resolucao CVM 30"

significa a Resolucdo da CVM n° 30, de 11 de maio de
2021, conforme em vigor.

“Resolucao CVM 160"

significa a Resolucao n° 160, da CVM, de 13 de julho de
2022, conforme em vigor, a qual dispde sobre as ofertas
publicas de distribuicdo primaria ou secundaria de valores
mobilidrios e a negociacdo dos valores mobilidrios
ofertados nos mercados regulamentados.

“"Resolugao CVM 175"

significa a Resolugao n° 175, da CVM, de 23 de dezembro
de 2022, conforme em vigor, a qual dispde sobre a
constituicdo, o funcionamento e a divulgacdo de
informagdes dos fundos de investimento.

significa a sociedades de propdsito especifico, cujo Unico

“SPE" proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos
FII e que invistam em Imdveis Alvo.
“SELIC" significa o Sistema Especial de Liquidagdo e de Custddia.

“Taxa de Administracao”

significa a remuneracdo devida a Administradora pelos
servicos de administracao, tesouraria e controladoria,
conforme disposto no Capitulo 10 do Anexo Descritivo e
na Pagina 88 deste Prospecto.

“Taxa de Distribuicao
Primaria”

significa a Taxa devida pelos Investidores, quando da
integralizacdao das Cotas, adicionalmente ao Prego de
Emissao, no valor de R$ 0,46 (quarenta e seis centavos)
por Cota efetivamente integralizada, ou seja, a 0,0046%
do Preco de Emissao.

“Taxa de Escrituragcao”

significa a remuneragao devida ao Escriturador, conforme
disposto no Capitulo 10 do Anexo Descritivo e na Pagina
89 deste Prospecto.

“Taxa de Gestao”

significa a remuneragao devida a Gestora pelos servicos
de gestdo da Carteira, conforme disposto no Capitulo 10
do Anexo Descritivo e na Pagina 89 deste Prospecto.

\\TEDII

significa “Transferéncia Eletronica Disponivel”.

“Termo(s) de Aceitacao
da Oferta”

significa o termo de aceitagdo da oferta, celebrado pelos
Investidores no ambito da Oferta, que formaliza a
aceitacao da Oferta das Cotas, em carater irrevogavel e
irretratavel, exceto nas circunstancias ali previstas,
referente a intengdo de reserva e de subscricao das Cotas
no ambito da Oferta, o qual é completo e suficiente para
validar o compromisso de integralizacdo/liquidagao
firmado pelos Investidores e contém as informagdes
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previstas no artigo 2° da Resolugao CVM 27.

“Termo de Adesao”

significa o “7ermo de Ciéncia de Risco e Adesdo ao
Regulamentd”’ a ser assinado pelo investidor, no ato de
subscricdo das Cotas, para atestar que tomou ciéncia: (i)
do inteiro teor do Regulamento; (ii) do inteiro teor do
Prospecto da Classe; (iii) dos riscos associados ao
investimento na Classe; e (iv) da Politica de Investimento.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

2.1. Breve Descricdo da Oferta

As Cotas da 12 Emissao da Classe serdo objeto de distribuicao publica, sob o rito de registro
automatico previsto inciso VI do artigo 26 da Resolucdo CVM 160, e sera conduzida de
acordo com os termos e condicbes do Regulamento, do Contrato de Distribuicdo,
observadas a Resolugao CVM 160 e a Resolugdo CVM 175.

A Oferta sera coordenada pelo Coordenador Lider nos termos e condicdes firmados no
Contrato de Distribuicdo. O Coordenador Lider e as demais Instituicdes Participantes da
Oferta, se contratadas, realizardo a distribuicao das Cotas da 12 Emissao no ambito da
Oferta pelo regime de melhores esforgos de colocacao.

As Cotas serao destinadas aos Investidores Qualificados e serao integralizadas, em moeda
corrente nacional, na Data de Liquidacao.

A Oferta foi aprovada por meio dos Atos de Aprovacao da Oferta, cujos termos e condicoes
podem ser verificados no Anexo B deste Prospecto.

A Oferta foi registrada na CVM sob o n® CVM/SER/AUT/FII/PRI/2024/319, em 14 de
novembro de 2024, na forma e nos termos da Lei n° 6.385, da Resolugao CVM 160, da
Resolucdao CVM 175, e das demais leis, regulamentacdes e disposicoes legais aplicaveis ora
vigentes. Adicionalmente, a Oferta sera registrada na ANBIMA, em atendimento ao disposto
no "Codigo de Administracdo e Gestdo de Recursos de Terceiros” da ANBIMA vigente a
partir de 15 de julho de 2024.

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

As Cotas da 12 Emissdo (i) sdo de Classe Unica; (ii) correspondem a fracoes ideais do
Patrimonio Liquido; (iii) ndo sdo resgataveis; (iv) terdo a forma nominativa e escritural; (v)
conferirdao aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de
participar em quaisquer rendimentos da Classe; e (vi) serdo registradas em contas de
deposito individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome dos respectivos titulares, a
fim de comprovar a propriedade das Cotas da 12 Emissao e a qualidade de Cotista da
Classe, sem emissao de certificados.

Todas as Cotas, independentemente da Data de Liquidagao, conferirao aos seus titulares o
direito de auferir os rendimentos da Classe, se houver.

Nos termos do Regulamento, ndo podem votar na Assembleia Especial (a) a Administradora
ou a Gestora; (b) os sécios, diretores e funcionarios da Administradora ou da Gestora; (c)
empresas ligadas a Administradora, a Gestora, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os
demais prestadores de servicos da Classe, seus sdcios, diretores e funcionarios; (e) o
Cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formagao do Patrimonio Liquido; e (f) o Cotista cujo
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interesse seja conflitante com o da Classe.

Nao se aplica o disposto acima quando: (i) os Unicos Cotistas da Classe forem as pessoas
mencionadas no paragrafo anterior; (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos
demais Cotistas, manifestada na propria Assembleia Especial ou em instrumento de
procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Especial em que se darad a
permissao de voto; ou (iii) todos os subscritores/adquirentes de Cotas forem condominos
de bem e/ou bens com que concorreram para a integralizacao/aquisicao de Cotas, podendo
aprovar o respectivo laudo de avaliacdo, sem prejuizo da responsabilidade legal e
regulatdrias aplicaveis.

2.3  Identificacdo do publico-alvo

A Oferta é direcionada a Investidores Qualificados, que se enquadrem no Publico-Alvo da
Classe no Regulamento.

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

Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo, desde que a aquisigao
das Cotas nao |hes seja vedada por restricao legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo
ao Coordenador Lider e demais InstituicOes Participantes da Oferta a verificacao da
adequacdo nas Cotas ao Publico-Alvo da Oferta.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverao, necessariamente, indicar na ordem
de investimento ou Termo de Aceitacdo, conforme o caso, a sua condicao de Pessoa
Vinculada, sob pena de cancelamento dos respectivos pedidos de subscrigao ou ordens de
investimento, conforme o caso

Nos termos da regulamentacao em vigor, podera ser aceita a participacao de Pessoas
Vinculadas na Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um tergo)
a quantidade de Cotas objeto da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), nao
sera permitida a colocacdo de Cotas a Pessoas Vinculadas, e os pedidos de subscricao ou
as ordens de investimento, conforme o caso, enviadas por Pessoas Vinculadas serao
automaticamente canceladas, nos termos do artigo 56 da Resolugao CVM 160, sendo certo
que esta regra ndo é aplicavel ao formador de mercado, caso contratado, bem como demais
hipdteses previstas no referido artigo.

Sao consideradas como pessoas vinculadas os investidores que sejam, nos termos do inciso
XVI do artigo 2° da Resolugao CVM 160 e do artigo 29, inciso XII, da Resolugdo da CVM n°
35, de 26 de maio de 2021: (i) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores da
Classe, da Administradora, da Gestora e/ou outras pessoas vinculadas a Primeira Emissado
e distribuicdo, bem como seus conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes
e colaterais até o 2° grau; (ii) controladores e/ou administradores do Coordenador Lider;
(iii) funcionarios, operadores e demais prepostos do Coordenador Lider, da Administradora,
da Gestora, diretamente envolvidos na estruturacao da Oferta; (iv) agentes autbnomos que
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prestem servicos ao Coordenador Lider; (v) demais profissionais que mantenham, com o
Coordenador Lider contrato de prestacao de servigos diretamente relacionados a atividade
de intermediacdao ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelo Coordenador Lider, a Administradora e a
Gestora; (vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente por pessoas vinculadas o
Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora, desde que diretamente envolvidos na
Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens
(i) a (v) acima; e (ix) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas
mencionadas nos itens acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros que nao
sejam Pessoas Vinculadas (conforme abaixo definido), sendo certo que é vedada a
subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da
Resolucdao CVM 11 (“Pessoas Vinculadas”).

2.4 Indicacdo sobre a admissao a negociacao em mercados organizados

As Cotas da 1@ Emissdo ofertadas serao depositadas para distribuicdo no mercado primario,
por meio do DDA, sendo a distribuicdo liquidada financeiramente pela B3, e para
negociacdo no mercado secundario em mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3, sendo as negociagdes e os eventos de pagamento liquidados
financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente por meio dos sistemas da B3.

Nao obstante o disposto acima, exclusivamente, as Cotas da 12 Emissao cuja subscricao e
integralizagdao sejam realizadas junto ao Escriturador da Classe nao serao automaticamente
negociaveis no ambiente da B3 apds a sua convers3do. A transferéncia das referidas Cotas
para a Central Depositaria B3 para permitir a sua negociacdo no ambiente da B3 sera de
responsabilidade do respectivo Cotista e devera ser realizada por meio de um agente de
custddia de sua preferéncia. Essa transferéncia podera levar alguns dias e o Cotista
incorrera em custos, os quais serao estabelecidos pelo agente de custddia de preferéncia
do Cotista que desejar realizar a transferéncia em questdo.

As Cotas poderao ser negociadas no mercado secundario na data definida no formulario de
liberacao a ser divulgado, posteriormente a divulgacao do andncio de encerramento e da
obtengao de autorizagao enviada pela B3.

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

O prego de cada Cota da Classe, objeto da primeira Emissao, € equivalente a R$ 100.00,00
(cem reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, fixado nos termos dos Atos
de Aprovacao da Oferta ("Preco de Emissao”).

Sera devida taxa no valor de R$ 0,46 (quarenta e seis centavos) por Cota, equivalente a
0,0046% do Prego de Emissao, a ser paga pelos Investidores adicionalmente ao Prego de
Emissdao das Cotas, cujos recursos serdo utilizados para pagamento da comissao de
distribuicao devida ao Coordenador Lider e demais despesas e custas da Oferta ("Taxa de
Distribuicdo Primaria”), sendo certo que (i) eventual saldo positivo da Taxa de
Distribuicao Primaria serd incorporado ao Patriménio Liquido; e (ii) eventuais custos e
despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribuicdo Primaria serdao de
responsabilidade da Classe. Caso, na hipotese de colocacdo do Montante Minimo da Oferta

17



ou de colocagao parcial das Cotas, seja verificado que o valor total arrecadado com a Taxa
de Distribuicao Primaria é insuficiente para cobrir a totalidade dos custos da Oferta, os
recursos obtidos com o pagamento da Taxa de Distribuicdao Primaria pelos Investidores
quando da subscricao das Cotas serao direcionados prioritariamente para o pagamento dos
prestadores de servico contratados para a consecucao da Oferta, incluindo a remuneracao
do Coordenador Lider, e os recursos eventualmente remanescentes serdo destinados ao
pagamento das despesas fixas vinculadas a Oferta, observado que, caso nao haja recursos
suficientes para o pagamento de referidas despesas fixas, tais custos serdo arcadas pela
Classe.

Desse modo, o Preco de Subscricdo sera equivalente a R$ 100,46 (cem reais e quarenta e
seis centavos), considerando a soma do Preco de Emissdao e da Taxa de Distribuicao
Primaria.

2.6. Valor total da Oferta e valor minimo da oferta

Inicialmente, serdo colocadas Cotas no montante equivalente a R$ 25.115.000,00 (vinte e
cinco milhdes e cento e quinze mil reais), considerando a Taxa de Distribuigdo Primaria, e
R$ 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais), sem considerar a Taxa de Distribuicao
Primaria, considerando a subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas (sem
considerar as Cotas do Lote Adicional) pelo Preco de Emissdao (“Montante Inicial da
Oferta”), podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude da subscricao
de Cotas do Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da distribuicdo parcial, desde que
observado o Montante Minimo da Oferta.

O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento) da
totalidade das Cotas da Oferta, ou seja, até 62.500 (sessenta e duas mil e quinhentas)
Cotas, o que corresponde a R$ 6.278.750,00 (seis milhdes, duzentos e setenta e oito mil e
setecentos e cinquenta reais), considerando a Taxa de Distribuicdo Primaria, e R$
6.250.000,00 (seis milhdes e duzentos e cinquenta mil reais), sem considerar a Taxa de
Distribuicao Primaria, quantidade esta que podera ser acrescida a Oferta, nos mesmos
termos e condicdes das Cotas da Oferta, a critério da Administradora da Classe, em comum
acordo com o Coordenador Lider e a Gestora (“Cotas do Lote Adicional”), conforme
facultado pelo artigo 50 da Resolugao CVM 160. As Cotas do Lote Adicional serao destinadas
a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da
Oferta.

N3o sera outorgada pela Classe ao Coordenador Lider a opcdo de distribuicdo de lote
suplementar para fins de estabilizacdo do preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da
Resolucdao CVM 160 (“Lote Suplementar”).

A manutencao da Oferta estd condicionada a subscricdo e integralizacao de, no minimo,
R$ 5.023.000,00 (cinco milhGes e vinte e trés mil reais), considerando a Taxa de
Distribuicdo Primaria, e R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), sem considerar a Taxa
de Distribuicdo Primaria, correspondente a 50.000 (cinquenta mil) Cotas (“"Montante
Minimo da Oferta”). Atingido tal montante, as demais Cotas que ndo forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o periodo de subscricdo deverdo ser canceladas pela
Administradora. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a
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Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo encerrar a Oferta a qualquer
momento.

2.7. Quantidade de Cotas a ser Ofertadas de cada classe e subclasse, se for o
caso

Serdo distribuidas, inicialmente, 250.000 (duzentos e cinquenta mil) Cotas, todas
nominativas e escriturais, em série Unica, podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i)
aumentado em virtude das Cotas do Lote Adicional; ou (ii) diminuido em virtude da
distribuicao parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.
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3. DESTINACAO DE RECURSOS

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

Os recursos liquidos a serem captados na Oferta, inclusive os recursos provenientes da
eventual emissao de Cotas do Lote Adicional, serdao aplicados pela Gestora, DE FORMA
ATIVA E DISCRICIONARIA, em Ativos Alvo.

Por “Ativos Alvo”, entendem-se os: (i) imoveis, direitos reais sobre imdveis relacionados
e/ou destinados ao segmento de geragao de energia elétrica (“"Imoveis Alvo”), por meio de
aquisicao destes Imdveis Alvo para posterior alienagao, locacdo, arrendamento ou exploracao
do direito de superficie, inclusive bens e direitos a eles relacionados; (i) indiretamente nos
Imdveis Alvo mediante a aquisicdo de (a) agOes ou cotas de sociedades de propdsito
especifico ("SPE"), cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos FII
e que invistam em Imoveis Alvo; (b) cotas de FII, que invistam em Imdveis Alvo, de forma
direta ou de forma indireta; (c) cotas de Fundos de Investimento em Participacdes, que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII e que
invistam em SPE que tenha por objeto investir em Imdveis Alvo; (iii) certificados de recebiveis
imobilidrios ("CRI"); e (iv) debéntures, desde que se trate de emissores registrados na CVM
e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FII.

A Classe investira, no minimo, 2/3 (dois tercos) do Patrimonio Liquido em Ativos Alvo,
observado que a Classe devera respeitar os limites de aplicagdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo I da Resolugao 175 e
a Resolucao 39, cabendo a Classe respeitar as regras de enquadramento e
desenquadramento ali estabelecidas.

As disponibilidades financeiras da Classe que nao estejam aplicadas em Ativos Alvo, nos
termos do Regulamento, poderao ser aplicadas, conforme os limites previstos na legislacao
aplicavel, nos Ativos de Liquidez.

O FUNDO NAO POSSUI ATIVOS ESPECIFICOS PARA A DESTINACAO DOS
RECURSOS DA OFERTA, NAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA
DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA PREVISTA NO
ESTUDO DE VIABILIDADE.

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

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

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

Caso a Classe venha a adquirir Ativos Alvo que estejam em situacao de potencial conflito
de interesses, nos termos do paragrafo 19, artigo 31, Anexo Normativo III da Resolucdo
CVM 175 (“Ativos Conflitados”), os Ativos Conflitados serao adquiridos em bases
comutativas e de acordo com as praticas adotadas para a aquisicao de qualquer outro ativo
pela Classe, observada a necessidade de aprovacao em assembleia geral.

Assim, previamente a aquisicdo de Ativos Conflitados, a Administradora submetera tal
aquisicdo a deliberacao dos Cotistas, juntamente com demais itens de potencial situacdo
de conflito de interesses

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

A Classe podera investir nos Ativos Alvo indicados acima, sendo que ndo ha uma ordem
de prioridade para a aquisicao dos Ativos Alvo, na medida em que os recursos
provenientes da subscricdo e integralizacdo das Cotas no ambito da Oferta forem
correspondentes ao valor necessario para aquisicao dos respectivos Ativos Alvo, repetindo-
se este processo conforme disponibilidade de recursos. Eventuais valores decorrentes de
sobras insuficientes para a aquisicao do ativo do pipeline poderao ser alocados de forma
diversa, a critério da Gestora e de acordo com a Politica de Investimentos da Classe.

Em caso de distribuigao parcial, nos termos do artigo 73 da Resolugao CVM 160, das Cotas
da 12 Emissao e desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, os recursos captados
serao aplicados em conformidade com o disposto nesta Segao.

NAO HAVERA FONTES ALTERNATIVAS DE CAPTAGCAO, EM CASO DE
DISTRIBUIGAO PARCIAL, NO AMBITO DESTA PRIMEIRA EMISSAO. NO CASO DE
DISTRIBUIGAO PARCIAL, A ADMINISTRADORA PODERA DEFINIR A ORDEM DE
PRIORIDADE DE DESTINAGAO DE FORMA DISCRICIONARIA.
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4. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento na Classe, os potenciais investidores devem,
considerando sua propria situacao financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de
risco, avaliar cuidadosamente todas as informagbes disponiveis neste Prospecto e no
Regulamento, inclusive, mas nao se limitando a, aquelas relativas a Classe, a Politica de
Investimento, a composicao da carteira e aos Fatores de Risco descritos nesta secdo, aos
quais a Classe e os Investidores estao sujeitos.

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

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

AS APLICACOES REALIZADAS NA CLASSE NAO CONTAM COM GARANTIA DA
ADMINISTRADORA, DA GESTORA, DO COORDENADOR LIDER, DEMAIS
INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA, DE QUALQUER MECANISMO DE
SEGURO OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS — FGC. NAO EXISTE
QUALQUER PROMESSA DA CLASSE, DA ADMINISTRADORA, DA GESTORA, DO
COORDENADOR LIDER ACERCA DA RENTABILIDADE DAS APLICACOES DOS
RECURSOS DA CLASSE.

A seguir encontram-se descritos 0s principais riscos inerentes da Classe, em ordem
decrescente, de acordo com o fator de materialidade conforme uma escala qualitativa de
risco, nos termos do paragrafo 4° do artigo 19 da Resolucao CVM 160, os quais ndo sao 0s
Unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos na Classe e no Brasil em geral. Os negdcios,
situagao financeira ou resultados da Classe podem ser adversa e materialmente afetados
por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que nao seja atualmente de
conhecimento da Administradora ou que sejam julgados de pequena relevancia neste
momento.

Importante destacar ainda que conforme dispde o artigo 51 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de
1991, “nas locagdes de imdveis destinados ao comércio, o locatdrio tera direito a renovagdo do
contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: I — o contrato a renovar tenha sido
celebrado por escrito e com prazo determinado; II — o prazo minimo do contrato a renovar ou a
soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; III — o locatario
esteja explorando seu negdcio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés
anos”. Com isso, mesmo que, findo o prazo de locacdo, nao seja de interesse da Classe
proceder a renovacao dos contratos, os locatarios poderdo pedir a renovagao compulséria do
contrato de locacao, desde que preenchidos os requisitos legais e observado o prazo para
propositura da acao renovatdria. Ainda em fungao dos contratos de locacdo, se, decorridos
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trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e
locatario sobre o valor da locacdo, podera ser pedida a revisao judicial do aluguel a fim de
ajusta-lo ao prego do mercado. Com isso, os valores de locacao poderdo variar conforme as
condicdes de mercado vigentes a época da acao revisional; (iii) existe o risco de vacancia:
mesmo que a empresa administradora dos Ativos Alvo aja de forma ativa e proba, bem como ha
0 risco de rescisao dos contratos de locacao, incluindo por decisdo unilateral do locatario,
antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagdo sem o pagamento da
indenizacao devida, hipoteses em que as receitas da Classe poderdo ser comprometidas, com
reflexo negativo na remuneracao do Cotista; e (iv) dependendo do setor as receitas decorrentes
de locagao poderdo variar consideravelmente em funcao da época do ano, do desaquecimento
econdmico, da queda da renda do consumidor, disponibilidade de crédito, taxa de juros,
inflacdo, dentre outras causas, o que podera gerar uma reducao na receita da Classe e na
rentabilidade das cotas.

N&o existéncia de garantia de eliminacdo de riscos

Escala Qualitativa de Risco: Maior

As aplicagoes realizadas na Classe nao contam com garantia do Administrador, do Gestor ou
de qualquer instituicao pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador e/ou do
Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC,
para reducao ou eliminagao dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos quais
os Cotistas também poderao estar sujeitos. Em condicdes adversas de mercado, o sistema de
gerenciamento de riscos aplicado pelo Administrador para a Classe podera ter sua eficiéncia
reduzida. As eventuais perdas patrimoniais da Classe nao estao limitadas ao valor do capital
subscrito e integralizado pelos Cotistas, de forma que os Cotistas podem ser futuramente
chamados a deliberar sobre medidas necessarias para o cumprimento, pela Classe, das
obrigagdes por ele assumidas na qualidade de investidor dos ativos integrantes da carteira
da Classe

Risco de liquidez

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Os Ativos Alvo componentes da carteira do Fundo poderao ter liquidez baixa em comparacao
a outras modalidades de investimento. Adicionalmente, os FIIs sao constituidos na forma de
condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas
cotas. Dessa forma, os FIIs encontram pouca liquidez no mercado brasileiro e os Cotistas
poderao enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario,
mesmo sendo admitida para estas a negociagdo no mercado de bolsa ou de balcao
organizado. Tendo em vista a Oferta é realizada sob rito de registro automatico de
distribuicdo, como regra geral, a revenda das cotas somente podera ser destinada ao publico
investidor em geral apos decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento da Oferta, nos
termos do art. 86, III, da Resolugao CVM 160. Desse modo, o Investidor que adquirir as Cotas
do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento
de longo prazo e que as Cotas estao sujeitas a determinadas restrigdes de negociagao.

Risco de alteracbes tributdrias e mudancas na legislacdo

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracOes. As
agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, exigir novas licencas e
autorizagOes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios relativos aos Ativos, gerando,
consequentemente, efeitos adversos ao Fundo. Ainda, poderao ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e érgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e
alteracOes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira
adversa o valor das Cotas, bem como as condicdes para distribuicdo de rendimentos e para
resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cdmbio e de remessa de recursos
do e para o exterior. Ademais, a aplicacao de leis existentes e a interpretacao de novas leis
poderao impactar os resultados do Fundo.

Riscos institucionais

Escala Qualitativa de Risco: Maior

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagdes significativas em
suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da
economia do pais. As atividades do Fundo, sua situagao financeira e resultados poderao ser
prejudicados de maneira relevante por modificacdes nas politicas ou normas que envolvam,
por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricoes a remessas para o exterior;
flutuagdes cambiais; inflacdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos;
politica fiscal; instabilidade social e politica; alteragdes regulatdrias; e outros acontecimentos
politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um
cendrio de aumento da taxa de juros, por exemplo, os precos dos Ativos podem ser
negativamente impactados. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores
mencionados podem impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacao das Cotas.

Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios realizados no
setor imobiliario e seus respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado
historicamente, e continua influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise politica
afetou e podera continuar afetando a confianga dos investidores e da populagao em geral e
ja resultou na desaceleracdo da economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos
por empresas brasileiras.

Participacdo das Pessoas Vinculadas na Oferta

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Nos termos da regulamentacao em vigor, poderad ser aceita a participacdo de Pessoas
Vinculadas na Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco)
da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Cotas
do Lote Adicional), ndo sera permitida a colocacdo de Cotas junto a Investidores que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolugao CVM 160, sendo
os seus pedidos de subscricao e/ou ordens de investimento da Oferta automaticamente
cancelados, sendo que esta regra ndo é aplicavel (i) ao formador de mercado, caso
contratado, e (ii) caso na auséncia de colocagdo para as Pessoas Vinculadas, a demanda
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remanescente seja inferior ao Montante Inicial da Oferta, nos termos do paragrafo primeiro
do artigo 56 da Resolucao CVM 160. No caso do item (ii) supramencionado, a colocagao de
Cotas para Pessoas Vinculadas fica limitada ao necessario para perfazer o Montante Inicial
da Oferta, acrescida do Lote Adicional, desde que preservada a colocagao integral junto a
pessoas nao vinculadas das Cotas por elas demandados.

A participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de Cotas
ofertadas, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma
vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulacao,
influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. A Administradora, a
Gestora, a Cogestora e o Coordenador Lider nao tém como garantir que o investimento nas
Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas nao
optarao por manter suas Cotas fora de circulacao.

Acontecimentos e a percepcdo de riscos em outros paises, sobretudo em paises de economia
emergente e nos Estados Unidos, podem prejudicar o preco de mercado dos valores
mobilidrios brasileiro, inclusive o preco de mercado das Cotas

Escala Qualitativa de Risco: Maior

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissao de fundos de investimento imobilidrio
pode ser influenciado, em diferentes graus, pelas condigbes econdmicas e de mercado
de outros paises, incluindo paises da América Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros.
A reacao dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito
adverso sobre o valor de mercado dos valores mobilidrios emitidos no Brasil. Crises no Brasil
e nesses paises podem reduzir o interesse dos investidores nos valores mobilidrios emitidos
no Brasil, inclusive com relagdo as Cotas. No passado, o desenvolvimento de condicoes
econdmicas adversas em outros paises considerados como mercados emergentes resultou,
em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos externos
investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima mencionados podera afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas.

Risco da Marcacdo a Mercado

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo podem ser aplicagdes de médio e longo prazo
(inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que podem possuir baixa liquidez no
mercado secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é
realizado via marcacao a mercado. Desta forma, a realizagdo da marcacdao a mercado dos
Ativos da carteira do Fundo visando o calculo do patrimonio liquido deste, pode causar
oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo cdlculo é realizado mediante a divisdo do
patrimonio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entao. Dessa forma, as
Cotas do Fundo poderao sofrer oscilagdbes negativas de preco, o que pode impactar
negativamente na negociacao das Cotas pelo Investidor no mercado secundario.

Riscos tributdrios

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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As regras tributarias aplicaveis aos FII podem vir a ser modificadas no contexto de uma
eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da
legislacao vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos
inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal
tenha interpretagao diferente do Administrador quanto ao ndao enquadramento do Fundo
como pessoa juridica para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em
determinadas operagdes realizadas pelo Fundo. Nessas hipdteses, o Fundo passaria a sofrer
a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicao Social nas mesmas condigdes
das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducao do rendimento a ser pago aos Cotistas
ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operacdes que
anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa
e juros, os tributos incidentes em operacoes ja concluidas. Ambos os casos podem impactar
adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. Por fim, ha
a possibilidade de o Fundo ndo conseguir atingir ou manter as caracteristicas descritas na Lei
n° 11.033/04, quais sejam: (i) as cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado; (ii) o Fundo possua, no minimo, 100
(cem) Cotistas, e observado que a isencao nao sera concedida (a) ao cotista pessoa fisica
titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas
emitidas pelo Fundo, ou ainda cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (b) ao
conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na forma da alinea “a” do inciso I do
paragrafo Unico 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, ou ainda cujas cotas Ihes
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo.

Riscos de alteracdes nas praticas contabeis

Escala Qualitativa de Risco: Maior

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacao das operacoes e para a elaboracdo das
demonstracoes financeiras dos FII advém das disposicoes previstas na Instrucao CVM n© 516,
de 29 de dezembro de 2011. Com a edicao da Lei n°® 11.638, de 28 de dezembro de 2007,
que alterou a Lei das Sociedades por Agdes e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos
Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos, orientagbes e interpretagdes técnicas foram
emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacao da legislagdo brasileira
aos padroes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores
mobilidrios. Referida instrucdo contém, portanto, a versao mais atualizada das praticas
contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil.
Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientagdes e
interpretacoes técnicas, de modo a aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas
revisdes dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados
para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracao das demonstragdes financeiras dos
FII, a adogdo de tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados
pelas demonstracgoes financeiras do Fundo.

Risco de alteracdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacdo, leis tributdrias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. Ainda,
poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos
mercados, bem como moratdrias e alteracdes das politicas monetarias e cambiais. Tais
eventos poderao impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condigdes
para distribuicao de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de
cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagao de leis existentes
e a interpretacao de novas leis poderao impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais
regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco
tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos, interpretacdao
diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isencoes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente. O
tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de
quaisquer medidas que o Administrador adote ou possa adotar, em caso de alteracao na
legislagao tributaria vigente. A parte da legislacdo tributaria, as demais leis e normas aplicaveis
ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas nao se limitando, matéria
de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também
estdao sujeitas a alteragOes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos
investimentos, bem como as condicdes para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das
Cotas.

Risco juridico e de decisdes judiciais desfavoraveis

Escala Qualitativa de Risco: Maior

A estrutura financeira, economica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigacdes e
responsabilidades contratuais e na legislagao em vigor e, em razao da pouca maturidade e da
escassez de precedentes em operagoes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo
de operacdo financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de
tempo e recursos para manutencao do arcabouco contratual estabelecido. O Fundo podera ser
réu em diversas agOes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Nao ha garantia de que o Fundo
venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos
propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha
reservas suficientes. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte
adicional de recursos seja feito mediante a subscricao e integralizagao de Cotas pelos Cotistas,
que deverao arcar com eventuais perdas. Ademais, podem existir ou vir a existir eventuais
contingéncias nao identificadas ou identificaveis, conforme o caso.

Riscos de prazo

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

Riscos ambientais
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Escala Qualitativa de Risco: Maior

Os imoveis que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estao sujeitos a riscos inerentes a: (i)
legislacao, regulamentacdo e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacao de suas atividades e
outras atividades correlatas (como, por exemplo, estacao de tratamento de efluentes,
antenas de telecomunicagOes, geracao de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por
meio de pocos artesianos saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas
pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressao de vegetacdo e descarte de residuos
sdlidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagao de solo e aguas subterraneas,
bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com
possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imdveis que compdem o portfélio do Fundo; (iii)
ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicao dos imoveis
que pode acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a imposicao de penalidades
administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias diretas e/ou indiretas da
regulamentacao ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissao a restricoes legislativas
relativas a questOes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construcoes, restricoes
a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia
destes eventos pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacao das Cotas.

Os proprietarios e ocupantes de imdveis estao sujeitos a leis e regulamentos ambientais
federais, estaduais e municipais. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar
atrasos na realizacdo de eventuais reformas e ampliacdes dos imdveis, fazer com que o
Fundo incorra em custos significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir
severamente tais atividades, bem como as atividades que venham a ser desenvolvidas pelos
ocupantes dos imoveis. O eventual descumprimento de leis e regulamentos ambientais por
parte do Fundo e/ou por parte dos ocupantes dos imoveis também pode acarretar a
imposicdo de sangdes administrativas, tais como multas, interdicdo de atividades,
cancelamento de licengas e revogacado de autorizagdes, além de sangdes de outras naturezas
ao Fundo e ao Administrador.

As agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que
podem obrigar as empresas a gastar recursos adicionais na adequagao ambiental, inclusive
obtencao de licencas ambientais para instalagbes e equipamentos que nao necessitavam
anteriormente dessas licencas ambientais. As agéncias governamentais ou outras autoridades
podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdao das licengas e autorizagdes
necessarias para o desenvolvimento dos negdécios dos ocupantes dos imdveis, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Ainda, em funcdo de exigéncias dos
6rgaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes
nos imdveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo, na qualidade de locador dos iméveis.

Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de protecao ambiental serem alteradas apds
a aquisicdo de um imdvel pelo Fundo e antes do desenvolvimento do empreendimento
imobiliario a ele atrelado, o que podera trazer atrasos e/ou modificacdes ao objetivo comercial
para o qual o imdvel foi desenvolvido, acarretando um efeito adverso para os negdcios, para
os resultados estimados e, consequentemente, para a rentabilidade do Fundo e dos Cotistas.
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Risco de pipeline indicativo

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Ndo obstante a determinacdo no Regulamento de que, nos termos da politica de investimentos do
Fundo, os recursos deverao ser aplicados primordialmente em Ativos Alvo, o Fundo nao tem ativos
alvo pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico” que alocara seus recursos em
Ativos Alvo regularmente estruturados e registrados junto a CVM, quando aplicavel, ou junto
aos 6rgaos de registro competentes. Desta forma, é possivel que o Fundo se comprometa a
adquirir um ou mais ativos além do mencionado no pipeline indicativo constante neste
Prospecto, utilizando os recursos provenientes desta Oferta. Porém, ainda que sejam assinadas
propostas vinculantes, ndo é possivel assegurar que as tratativas negociais com os vendedores
dos ativos avancem, tendo em vista que a concretizacdo dos negdcios em questdo dependera
da implementacao de diversas condigcdes estabelecidas, incluindo apontamentos
identificados em due diligence, perda da exclusividade na aquisicao de tais ativos, ou, ainda,
por outros fatores exdgenos e nao factiveis de previsdo neste momento. Nesse sentido, os
Investidores devem considerar que os potenciais negdcios ainda ndo podem ser considerados
como ativos pré-determinados para aquisicao com os recursos a serem captados na Oferta,
de forma que o Fundo podera investir em ativos que nao estejam ali indicados e,
consequentemente, podera afetar o resultado indicado no Estudo de Viabilidade. Nesse cenario,
o Cotista estara sujeito a discricionariedade do Gestor na selegdo dos ativos que serdo objeto
de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos pelo Gestor, fato que
podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Risco de elaboracdo do Estudo de Viabilidade pela Administradora

No ambito da Emissdo, a Administradora foi responsavel pela elaboragdo do Estudo de
Viabilidade, o que caracteriza risco de conflito de interesse. As estimativas do Estudo de
Viabilidade foram elaboradas pela Administradora e nao foram objeto de auditoria, revisao,
compilagao ou qualquer outro procedimento por parte de Auditor Independente ou qualquer
outra empresa de avaliagao.

A Administradora utilizou metodologia de analise, critérios e avaliacGes prdprias levando em
consideracao sua experiéncia e as condicoes recentes de mercado para a elaboracao do
Estudo de Viabilidade. O Estudo de Viabilidade do Fundo nao representa e nao caracteriza
promessa ou garantia de rendimento predeterminado ou rentabilidade por parte do
Administrador, do Gestor ou do Fundo. Entretanto, mesmo que tais premissas e condicdes
se materializem, ndo ha garantia que a rentabilidade almejada sera obtida. O Estudo de
Viabilidade pode ndo ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar
adversamente a decisdo de investimento pelo Investidor da Oferta.

Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir Ativos Alvo onerados

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Considerando que o Fundo podera adquirir Ativos Alvo gravados com 6nus reais ou outro tipo
de gravames, o investimento em Ativos Alvo onerados inclui uma série de riscos, dentre estes,
o risco de inadimplemento e consequente execucao das garantias outorgadas no ambito da
respectiva operagdo. Em um eventual processo de execucdo das garantias, podera haver a
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necessidade de contratagao de consultores, dentre outros custos, que deverao ser suportados
pelo Fundo. Caso a garantia constituida sobre um Imével-Alvo venha a ser executada, o Fundo
podera perder a propriedade do ativo, o que resultara em perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos relacionados ao investimento em valores mobilidrios

Escala Qualitativa de Risco: Maior

O investimento nas Cotas € uma aplicagdo em valores mobilidrios, o que pressupde que a
rentabilidade do Cotista dependera da valorizacdo e dos rendimentos a serem pagos pelos
Ativos. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo,
principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita e/ou a negociacao dos Ativos
em que o Fundo venha a investir, bem como dependerao dos custos incorridos pelo Fundo.
Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu
fluxo de caixa para pagar suas obrigacdes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicoes
aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

Risco de potencial conflito de interesse

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador,
entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de
10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas
dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos
termos dos artigos 27, §1°, 31 e 32, inciso IV, todos do Anexo Normativo III da Resolucao
CVM 175. O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses
dependem de aprovacao prévia da Assembleia Geral de Cotistas. Caso venham a existir atos
que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em Assembleia
Geral de Cotistas, respeitados os quéruns de aprovacao previstos no Regulamento, tais atos
poderao ser implementados ainda que sem a concordancia da totalidade dos Cotistas. Deste
modo, ndo € possivel assegurar que eventuais contratagdes ndo caracterizarao situagdes de
conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao
Fundo e aos Cotistas.

Risco de vacancia

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Existe o risco de desocupacao ou qualquer outra espécie de vacancia dos Ativos Alvo do
Fundo o que pode gerar impacto significativo na rentabilidade do Fundo e impactar
adversamente os resultados do investimento feito pelos Cotistas.

Riscos decorrentes do aumento dos custos de construcdo

Escala Qualitativa de Risco: Maior

O Fundo estara sujeito, por razoes alheias ao controle do Administrador, do Gestor ou do
Coordenador Lider, ao aumento dos custos para desenvolvimento dos empreendimentos
imobilidrios. Caso o custo gasto seja superado pelo custo previsto, as obras poderdo ser
paralisadas e o Fundo poderd sofrer prejuizos que poderdo afetar negativamente o
investimento feito pelos Investidores.
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Risco de atrasos e/ou ndo conclusdo das obras de empreendimentos imobilidrios

Escala Qualitativa de Risco: Maior

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcdo, desde que tais recursos se
destinem exclusivamente a execugdo da obra do empreendimento e sejam compativeis com
0 seu cronograma fisico-financeiro. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusdo ou a
nao conclusdo das obras dos referidos empreendimentos imobilidrios, seja por fatores
climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos
estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de
locagao e consequente rentabilidade do Fundo, bem como os Cotistas poderao ainda ter que
aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os mesmos
sejam concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos imobilidrios pode enfrentar
problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a interrupcao e/ou atraso
das obras e dos projetos relativos a construcao dos referidos empreendimentos imobiliarios.
Tais hipdteses poderao provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo

Escala Qualitativa de Risco: Maior

O investimento em cotas de FII pode ser considerado uma aplicagdo em valores mobiliarios de
renda variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista dependera do
resultado dos Ativos adquiridos pelo Fundo, além do resultado da administragao dos Ativos que
compordo a carteira do Fundo. No presente caso, os valores a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente das receitas
provenientes dos direitos decorrentes de Ativos objeto de investimento pelo Fundo. Assim,
eventual inadimpléncia verificada em relagdo aos Ativos, ou demora na execugdao de
eventuais garantias constituidas nas operagdes imobiliarias relacionadas aos Ativos, podera
retardar o recebimento dos rendimentos advindos dos Ativos e consequentemente impactar
a rentabilidade do Fundo, podendo também ocorrer desvalorizagdo do lastro atrelado aos
Ativos ou insuficiéncia de garantias atreladas aos mesmos. Adicionalmente, vale ressaltar que,
entre a data da integralizacdo das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisicao dos Ativos
Alvo, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em Ativos Renda Fixa, o que podera
impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

N&o existéncia de garantia de eliminacdo de riscos

Escala Qualitativa de Risco: Maior

A realizacao de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos riscos aos quais o Fundo e
a sua carteira estdo sujeitos, que poderao acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas
no Fundo. O Fundo ndo conta com garantias do Administrador, do Gestor, do Coordenador
Lider ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos
—FGC, para reducao ou eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos
quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condigdes adversas de mercado, o
sistema de gerenciamento de riscos aplicado pelo Administrador para o Fundo podera ter
sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao
valor do capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a
deliberar sobre as medidas necessarias visando o cumprimento das obrigacdes assumidas
pelo Fundo.
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Risco de declaracdo de insolvéncia civil

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Em caso de patrimonio liquido negativo, sem que os Cotistas cheguem a um consenso sobre
sua resolucao, os Cotistas poderao ter de deliberar sobre a apresentacao de pedido de
declaracao judicial de insolvéncia do Fundo, nos termos previstos na Resolucdo CVM

175. Tendo em vista a novidade normativa e a auséncia de precedentes sobre o referido
procedimento, ndo é possivel prever os riscos e os desdobramentos negativos que podem
advir de tal procedimento para os Cotistas, direta e/ou indiretamente.

Risco relacionado a liquidacdo antecipada da Classe

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Existem eventos que podem ensejar a liquidacado do Fundo, conforme previsto no
Regulamento. Assim, ha a possibilidade de os Cotistas receberem os valores investidos de
forma antecipada, frustrando a sua expectativa inicial, sendo que os Cotistas poderao nao
conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade, até entdo,
proporcionada pelo Fundo. Ademais, ocorrendo a liquidagdo do Fundo, podera nao haver
recursos imediatos suficientes para o pagamento do resgate das Cotas aos Cotistas (por
exemplo, em razao de o pagamento dos ativos integrantes da carteira do Fundo ainda nao ser
exigivel). Nesse caso, o Administrador resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos
Ativos do Fundo, pelo prego em que se encontram contabilizados na carteira do Fundo. Os
Cotistas poderao encontrar dificuldades para negociar ou cobrar os ativos recebidos.

Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizacdo Extraordindria dos Ativos

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Os Ativos poderao conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou
amortizagao extraordinaria. Tal situagdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do
Fundo em relagdo aos limites de concentracdo. Nesta hipotese, podera haver dificuldades na
identificacdo pelo Gestor de Ativos que estejam de acordo com a Politica de Investimentos.
Desse modo, o Gestor podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar de forma negativa o patrimonio
do Fundo e a rentabilidade das Cotas do Fundo, ndao sendo devida pelo Fundo, pelo
Administrador ou pelo Gestor, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em
decorréncia desse fato.

Risco de Execucdo das Garantias Atreladas aos Ativos

Escala Qualitativa de Risco: Maior

O investimento em Ativos inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento
e consequente execucao das garantias outorgadas a respectiva operacao e os riscos inerentes
a eventual existéncia de bens imdéveis na composi¢ado da carteira do Fundo, podendo, nesta
hipdtese, a rentabilidade do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execugao das garantias dos Ativos, podera haver a necessidade
de contratacao de consultores, dentre outros custos, que deverao ser suportados pelo Fundo,
na qualidade de investidor dos Ativos. Adicionalmente, a garantia constituida em favor dos
Ativos pode ndo ter valor suficiente para suportar as obrigagdes financeiras atreladas a tal
Ativo.

Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucdo de garantias dos Ativos podera
afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.
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Recente Desenvolvimento da Securitizacdo de Direitos Creditorios

Escala Qualitativa de Risco: Maior

A securitizagao de recebiveis € uma operacao recente no Brasil. A Lei n® 9.514, de 20 de
novembro de 1997, que criou os certificados de recebiveis imobiliarios, foi editada em 1997.
Entretanto, sé houve um volume maior de emissoes de certificados de recebiveis imobiliarios
nos ultimos anos. Somente em 2022 foi editada a Lei n® 14.430, de 3 de agosto de 2022,
conhecida como o Marco Legal da Securitizagdo. Além disso, a securitizacdo é uma operagao
mais complexa que outras emissdes de valores mobilidrios, ja que envolve estruturas
juridicas que objetivam a segregacdo dos riscos do emissor do valor mobiliario, de seu
devedor (no caso, a devedora) e créditos que lastreiam a emissao.

Dessa forma, por se tratar de um mercado recente no Brasil, 0 mesmo ainda nao se encontra
totalmente regulamentado e com jurisprudéncia pacifica, podendo ocorrer situacdes em que
ainda ndo existam regras que o direcione, gerando assim uma inseguranca juridica e um risco
ao investimento do Fundo em CRI, uma vez que os 6rgaos reguladores e o Poder Judiciario
poderdo, ao analisar a Oferta e os CRI e/ou em um eventual cendrio de discussdo e/ou de
identificacao de lacuna na regulamentacao existente, (i) editar normas que regem o assunto
e/ou interpreta-las de forma a provocar um efeito adverso sobre os CRI, bem como (ii)
proferir decisbes que podem ser desfavoraveis aos interesses no investimento em CRI, o que
em qualquer das hipoteses, podera afetar adversamente o investimento do Fundo em CRI, e
consequentemente afetar negativamente as Cotas do Fundo e consequentemente afetar de
modo adverso o Cotista.

Além disso, em 19 de fevereiro de 2024, o Conselho Monetario Nacional, por meio da
Resolucao n° 5.118, restringiu o rol de direitos creditdrios que poderao constituir o lastro de
emissdes de CRI, o que podera reduzir a quantidade de emissdes e, por consequéncia, o
volume de CRIs disponiveis para aplicacdo pelo Fundo. A reducdo da quantidade de emissdes
podera impedir o obstar a alocagao da carteira do Fundo em CRI, o que podera ocasionar
prejuizos ao Fundo e seus Cotistas.

Inexisténcia de jurisprudéncia consolidada acerca da securitizacdo

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro em relagdo a estruturas de securitizagdo, em situagdes adversas podera haver
perdas por parte do Fundo em seu investimento em CRI, em razdo do dispéndio de tempo e
recursos para execucao judicial desses direitos. Assim, em razdo do carater recente da
legislacao referente a CRI e de sua paulatina consolidagdo levam a menor previsibilidade
quanto a sua aplicagdo e interpretagdo ou a eventuais divergéncias quanto a suas estruturas
pelos investidores, pelo mercado e pelo Poder Judiciario, deste modo afetando de forma
adversa o investimento do Fundo em CRI, e consequente afetando adversamente as suas
Cotas.

Riscos relacionados aos créditos gue lastreiam os CRI

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Para os contratos que lastreiam a emissdao dos CRI em que os devedores tém a possibilidade
de efetuar o pagamento antecipado dos créditos imobilidrios, esta antecipacdo podera afetar,
total ou parcialmente, os cronogramas de remuneragao, amortizacao e/ou resgate dos CRI,
bem como a rentabilidade esperada do papel.

Para os CRI que possuam condicOes para a ocorréncia de vencimento antecipado do contrato
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lastro dos CRI, a companhia securitizadora emissora dos CRI promovera o resgate antecipado
dos CRI, conforme a disponibilidade dos recursos financeiros. Assim, os investimentos do
Fundo nestes CRI poderao sofrer perdas financeiras no que tange a nao realizacao do
investimento realizado (retorno do investimento ou recebimento da remuneracao esperada),
bem como o Gestor podera ter dificuldade de reinvestir os recursos a mesma taxa
estabelecida como remuneracao do CRI, anteriormente investido.

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obrigagdes
decorrentes dos CRI depende do pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos imobilidrios
que lastreiam a emissao dos CRI e da execucao das garantias eventualmente constituidas. Os
créditos imobiliarios representam créditos detidos pela companhia securitizadora contra o(s)
devedor(es), correspondentes aos saldos do(s) contrato(s) imobilidrios, que compreendem
atualizacdo monetaria, juros e outras eventuais taxas de remuneracao, penalidades e demais
encargos contratuais ou legais. O patrimonio separado constituido em favor dos titulares dos
CRI ndo conta com qualquer garantia ou coobrigacao da companhia securitizadora. Assim, o
recebimento integral e tempestivo do Fundo e pelos demais titulares dos CRI dos montantes
devidos, conforme previstos nos termos de securitizacdo, depende do recebimento das
quantias devidas em funcdo dos contratos imobiliarios, em tempo habil para o pagamento
dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situacdo econdmico-
financeira dos devedores podera afetar negativamente a capacidade do patriménio separado
de honrar suas obrigacdbes no que tange ao pagamento dos CRI pela companhia
securitizadora.

Risco de execucdo das garantias atreladas aos CRI

Escala Qualitativa de Risco: Maior

O investimento do Fundo em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de
inadimplemento e consequente execugado das garantias outorgadas a respectiva operagao,
podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execugao das garantias dos CRI em que o Fundou investiu,
poderd haver a necessidade de contratacdo de prestadores de servicos, dentre outros
custos, que deverao ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI.
Adicionalmente, a garantia constituida em favor dos CRI pode ndo ter valor suficiente para
suportar as obrigagdes financeiras atreladas a tal CRI.

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

Risco de ndo Materializacdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, dos Ativos que
poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Nao ha
garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste
Prospecto. O Fundo ndo conta com garantia do Administrador, do Coordenador Lider, do
Gestor ou de qualquer mecanismo de seguro, ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC. Os
eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e
podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

Informacdes contidas neste Prospecto

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, bem como perspectivas de
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desempenho do Fundo que envolvem riscos e incertezas.

Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto em relacdo ao Brasil e a economia
brasileira sao baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgaos publicos e por outras
fontes independentes.

N3ao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas
perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas
neste Prospecto e podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

Riscos Climaticos

Escala Qualitativa de Risco: Maior

As alteragdes climaticas extremas podem ocasionar danos aos Ativos Alvo, alteracdo de
desempenho dos referidos Ativos Alvo e/ou interrupcao no abastecimento de produtos e
Servicos necessarios a sua construcao ou manutengdo. Ainda, vale ressaltar que algumas
regides do Brasil estdao atualmente experimentando condicdes de seca, resultando em
escassez de agua e na implementacao de politicas de racionamento de agua. Os devedores
nao poderdo garantir que secas severas ou escassez de agua nao afetarao as operacdes dos
Ativos Alvo, com consequente efeito adverso sobre seus negdcios e resultados operacionais.
Nesse contexto, a capacidade de produgao e entrega dos Ativos Alvo pode ser adversamente
afetada, o que podera impactar negativamente o Fundo e os Cotistas.

Instabilidade Cambial

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Em decorréncia de diversas pressdes, a moeda brasileira tem sofrido desvalorizacbes
recorrentes com relacdo ao Délar e outras moedas fortes ao longo das Ultimas quatro
décadas. Nao se pode garantir que o Real ndo sofrera depreciacdo ou ndo sera desvalorizado
em relacao ao Dolar e/ou outras moedas novamente. Nao se pode assegurar que a
desvalorizagdo ou a valorizagao do Real frente ao Délar e/ou outras moedas ndo tera um efeito
adverso nas atividades dos Devedores. Qualquer oscilacggo no prego de moedas
internacionais (sobretudo o Doélar Norte Americano) pode afetar a apuragao dos valores
pagos pelos clientes dos devedores no ambito de suas relagbes comerciais, afetando, desta
forma, a capacidade de pagamento dos devedores e, consequentemente, comprometer a
rentabilidade do Fundo.

Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor

Escala Qualitativa de Risco: Maior

A aquisicdo de ativos é um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a
analise de informacdes financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre outras.
Considerando o papel ativo e discricionario atribuido ao Gestor e ao Administrador na tomada
de decisdao de investimentos pelo Fundo, sem a definicdo de critérios de elegibilidade
especificos, existe o risco de nao se encontrar um Ativo para a destinacdo de recursos da
Oferta em curto prazo, fato que podera gerar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos
seus Cotistas. No processo de aquisicao de tais Ativos, ha risco de nao serem identificados
em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados aos ativos, bem como o risco de
materializagdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela
identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou nao identificados venham a se
materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais
Ativos podera ser adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo
também. Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pelo
Administrador e geridos pelo Gestor, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma
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administracao e de uma gestao adequadas, que estarao sujeitas a eventuais riscos
diretamente relacionados a capacidade do Gestor e do Administrador na prestacao dos
servicos ao Fundo. Falhas na identificacdo de novos Ativos, na manutencao dos Ativos em
carteira e/ou na identificacdo de oportunidades para alienacdo de Ativos, bem como nos
processos de aquisicio e alienacao, podem afetar negativamente o Fundo e,
consequentemente, os seus Cotistas.

Risco de liquidacdo antecipada do Fundo

Escala Qualitativa de Risco: Médio

No caso de aprovagao, em Assembleia Geral de Cotistas, pela liquidacdo antecipada do
Fundo, os Cotistas poderao receber Ativos em regime de condominio civil. Nesse caso: (i) o
exercicio dos direitos por qualquer Cotista podera ser dificultado em fungdo do condominio
civil estabelecido com os demais Cotistas; e/ou (ii) a alienacao de tais direitos por um Cotista
para terceiros podera ser dificultada em funcao da iliquidez de tais direitos.

Risco de desempenho passado

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Ao analisar quaisquer informacoes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de
divulgacao do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos em que o Administrador, o Gestor e 0
Coordenador Lider tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem
considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo € indicativo de possiveis resultados
futuros, e nao ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcancados pelo Fundo
no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacao,
variacdo nas taxas de juros e indices de inflagdo e variacao cambial.

Risco de reqularidade dos imoveis

Escala Qualitativa de Risco: Médio

O resultado da exploracdo de empreendimentos imobilidrios que ainda nao estejam
concluidos e, portanto, nao tenham obtido todas as licencas aplicaveis podem estar
diretamente vinculados a ativos investidos pelo Fundo. Referidos empreendimentos
imobiliarios somente poderao ser utilizados e locados quando estiverem devidamente
regularizados perante os 6rgaos publicos competentes. Deste modo, a demora na obtengado
da regularizacao dos referidos empreendimentos imobilidrios podera provocar prejuizos aos
titulos ou veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Riscos relativos a reqularizacdo e georreferenciamento de Imoveis Alvo

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Podem existir questionamentos sobre a titularidade dos Imdveis Alvo, incluindo discussoes
acerca da dos limites territoriais dos Iméveis Alvo, devido a falta de georreferenciamento em
algumas das matriculas. O processo de andlise (due diligence) realizado pelo Fundo nos
Imoveis Alvo, bem como quaisquer garantias contratuais ou indenizagdes que o Fundo possa
vir a receber dos alienantes dos Imdveis Alvo, podem ndo ser suficientes para precavé-lo,
protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apos a efetiva aquisicao
do respectivo ativo. Por esta razdo, podem haver passivos ocultos tais como Onus ou
gravames reais que nao tenham sido identificados ou sanados, o que poderia (i) acarretar
onus ao Fundo, na qualidade de proprietario dos Imdveis Alvo ou de direitos relativos aos
Imoveis Alvo; (ii) implicar eventuais restricdes ou vedacoes de utilizagdo e exploracao dos
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Imoveis Alvo pelo Fundo; (iii) acarretar em discussoes judiciais cujo objeto seja utilizar
algum(ns) dos Imdveis Alvo para o pagamento de eventuais débitos, cujo montante seja de
valor elevado (i.e. préximo ao valor do imével) de natureza propter rem ou de natureza
pessoal dos antigos proprietarios, ou (iv) desencadear discussdes quanto a legitimidade da
aquisicdo do Imdveis Alvo pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizacdo de fraude
contra credores e/ou fraude a execucgdo, sendo que estas trés hipdteses poderiam afetar os
resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos Cotistas e o valor
das Cotas.

Risco decorrente de alteracoes no Regulamento

Escala Qualitativa de Risco: Médio

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente da
necessidade de atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas
legais ou regulamentares, por determinacao da CVM e/ou da B3 ou por deliberagao da
Assembleia Geral de Cotistas. Tais alteragdes poderao afetar o modo de operacao do Fundo
e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Risco de concentracdo da carteira do Fundo

Escala Qualitativa de Risco: Médio

O objetivo do Fundo é o de investir preponderantemente em Ativos Alvo, inclusive valores
mobiliarios. Dessa forma, deverao ser observados os limites de aplicacao por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento la
estabelecidas. O risco da aplicacdo no Fundo terd intima relacdo com a concentragdo da
carteira, sendo que, quanto maior for a concentragao, maior sera a chance de o Fundo sofrer
perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipétese de
inadimplemento do emissor do Ativo em questao, o risco de perda de parcela substancial ou
até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Risco da morosidade da justica brasileira

Escala Qualitativa de Risco: Médio

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos, tanto no polo ativo
quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolugao
de tais demandas podera nao ser alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia
de que o Fundo obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos Ativos
e, consequentemente, podera impactar negativamente no patriménio do Fundo, na
rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociagao das Cotas.

Risco de disponibilidade de caixa

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Caso o Fundo nao tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigacoes, o Administrador
convocara os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela
aprovacao da emissao de Cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao
Fundo. Os Cotistas que ndo aportarem recursos serao diluidos.

Risco relativo a concentracdo e pulverizacdo

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Conforme dispGe o Regulamento, nao ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser
detidas por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha
a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posigao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas
minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo
Cotista majoritario em funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos
Cotistas minoritarios.

Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto da
Assembleia Geral de Cotistas que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos
Cotistas poderao ficar impossibilitadas de aprovagao pela auséncia de quérum de instalagdo
(quando aplicavel) e de deliberagcdo em tais assembleias. A impossibilidade de deliberacao
de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a liquidagao
antecipada do Fundo.

Risco operacional

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdao administrados e geridos pelo
Administrador e pelo Gestor, respectivamente, portanto os resultados do Fundo dependerao de
uma administragdo/gestao adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais,
que caso venham a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade dos cotistas. Ademais, o
recebimento de valores pelo Fundo esta sujeito a capacidade operacional dos Ativos Alvo, o
que pode prejudicar a rentabilidade das Cotas do Fundo.

Riscos de flutuacées no valor dos imdveis integrantes da carteira do Fundo

Escala Qualitativa de Risco: Médio

O valor dos Imodveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo
com as flutuagdes de pregos, cotagbes de mercado e eventuais avaliagdes realizadas em
cumprimento a regulamentacao aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de queda do valor
dos imdveis, os ganhos decorrentes de eventual alienagdo dos imdveis pertencentes ao
Fundo, de suas receitas de aluguel, bem como o prego de negociagao das Cotas no mercado
secundario poderdo ser adversamente afetados.

Além disso, como os recursos do Fundo destinam-se a aplicacdo em imdveis, um fator que
deve ser preponderantemente levado em consideracao com relagdo a rentabilidade do Fundo
€ o potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados
os imdveis de sua carteira. A analise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever
nao somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugao
deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual
decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o valor dos iméveis e, por
consequéncia, sobre as cotas.

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidrios concorrentes

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Consiste no risco de langamento de novos empreendimentos imobilidrios concorrentes
proximos aos imoveis da carteira do Fundo, o que podera dificultar a capacidade do Fundo
e/ou dos veiculos investidos pelo Fundo em alienar Imdveis Alvo ou renovar as locagdes ou
locar espagos para novos inquilinos. O lancamento de novos empreendimentos imobilidrios
concorrentes em areas proximas as que se situam os imoveis da carteira de investimento do
Fundo e/ou dos veiculos investidos pelo Fundo podera impactar a capacidade de alienar
Imdveis Alvo em condigBes favoraveis ou de locar ou de renovar a locagdo de espacos dos
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imdveis em condicOes favoraveis, o que podera gerar uma reducdo na receita do Fundo e/ou
do veiculo investido pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizacoes de projecoes

Escala Qualitativa de Risco: Médio

O Fundo, o Administrador e o Gestor nao possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou
atualizar quaisquer projecoes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material de
divulgacao do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem
limitacdo, quaisquer revisoes que reflitam alteracdes nas condigdes econdmicas ou outras
circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou do referido material de divulgacao e
do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecoes
se baseiem estejam incorretas.

O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU
PRETENDIDA.

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

Risco de governanca

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o prestador de servico, essencial
ou nado; (b) os socios, diretores e funciondrios do prestador de servico; (c) partes
relacionadas ao prestador de servico, seus sdcios, diretores e funcionarios; (d) os
prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista que
tenha interesse conflitante com o do Fundo, classe ou subclasse no que se refere a matéria
em votacdo; e (f) o cotista, na hipdtese de deliberagao relativa a laudos de avaliagao de bens
de sua propriedade. Nao se aplica a vedagao constante acima quando: (i) os Unicos cotistas
forem, no momento de seu ingresso no fundo, na classe ou subclasse, conforme o caso, as
pessoas mencionadas nos itens “a” a “e” acima; e (ii) houver aquiescéncia expressa da
maioria dos demais cotistas do fundo, da mesma classe ou subclasse, conforme o caso, que
pode ser manifestada na prdpria assembleia ou constar de permissao previamente concedida
pelo cotista, seja especifica ou genérica, e arquivada pelo Administrador. Tal restricao de
voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “a” a “e”, caso estas decidam
adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sao objeto de Assembleia Geral
de Cotistas somente serao deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos
Cotistas. Tendo em vista que FII tendem a possuir nimero elevado de cotistas, € possivel
que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovagao pela auséncia de quérum
de instalacdo (quando aplicavel) e de votacdo de tais assembleias.

Risco relativo as novas emissoes

Escala Qualitativa de Risco: Médio

No caso de realizagdo de novas emissoes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de
preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de Cotas depende da
disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e
o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este
podera sofrer diluicdo de sua participacao e, assim, ver sua influéncia nas
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decisoes politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade de novas emissoes de
Cotas, os Cotistas incorrerao no risco de terem a sua participacao no capital do
Fundo diluida.

Risco de restricdo na negociacdo

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Alguns dos Ativos que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar
sujeitos a restricdes de negociacao pela bolsa de mercadorias e futuros ou por érgaos
reguladores. Essas restricoes podem estar relacionadas ao volume de operacdes, na
participacdo nas operacdes e nas flutuacdes maximas de preco, dentre outros. Em situacoes
onde tais restricbes estao sendo aplicadas, as condi¢des para negociacao dos ativos da
carteira, bem como a precificacdo dos ativos podem ser adversamente afetados.

Riscos relativos aos Ativos e risco de ndo realizacdo dos investimentos

Escala Qualitativa de Risco: Médio

O Fundo ndo possui um ativo especifico ou Ativos pré-definidos, tratando-se, portanto, de um
fundo “genérico”, de politica de investimento ampla. O Gestor podera ndo encontrar ativos
atrativos dentro do perfil a que se propde. Independentemente da possibilidade de aquisicao
de diversos Ativos pelo Fundo, este podera adquirir um nimero restrito de Ativos, o que podera
gerar concentracao da carteira. Nao ha garantias de que os investimentos pretendidos pelo
Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade conveniente ou desejaveis a
satisfacdo de sua Politica de Investimentos, o que pode resultar em investimentos menores
ou mesmo na nao realizagdo destes investimentos. A nao realizagdo de investimentos ou a
realizacao desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os
custos do Fundo, dentre os quais a taxa de administracdo, podera afetar negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Risco de crédito dos Ativos da carteira do Fundo

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Os Ativos que compordo a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores
e/ou devedores, conforme o0 caso, em honrar 0s compromissos de pagamento de juros e
principal de suas dividas. Eventos que afetem as condigdes financeiras dos emissores e/ou
devedores dos titulos, bem como alteracdes nas condigdes econémicas, legais e politicas que
possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em
termos de pregos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudancas na percep¢ao da
qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que ndao fundamentadas, poderdo trazer
impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também sua liquidez e por consequéncia, o
valor do patriménio do Fundo e das Cotas.

Risco de desastres naturais e sinistro

Escala Qualitativa de Risco: Médio

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacdes, tempestades
ou terremotos, pode causar danos aos Ativos, afetando negativamente o patrimonio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas. Nao se pode garantir que o valor
dos seguros contratados para os imoveis sera suficiente para protegé- los de perdas. Ha,
inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente ndo estarao cobertas pelas apolices,
tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos nao
cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera, direta ou
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indiretamente, sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderao
afetar o desempenho operacional do Fundo. Ainda, nos casos em que excepcionalmente for
proprietario ou titular de direitos sobre tais imoveis o Fundo podera ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indenizagao a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que
podera ocasionar efeitos adversos na condicao financeira do Fundo e, consequentemente, nos
rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas. Adicionalmente, no caso de sinistro
envolvendo a integridade dos Ativos do Fundo, os recursos obtidos em razdao de seguro
poderdo ser insuficientes para reparacao dos danos sofridos e poderao impactar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o preco de negociacao
das Cotas.

Riscos de ndo contratacdo pelos locatdrios de sequros para os imoveis, de prejuizos
ndo cobertos no seguro _contratado pelo Fundo e de litigios com sequradoras no caso
de sinistros

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Em alguns casos nao é possivel assegurar que os locatarios facam a contratagdo dos seguros
e que esta tenha ocorrido na forma prevista nos contratos de locacao. Adicionalmente, nao
é possivel garantir que o valor segurado sera suficiente para proteger os imdveis de perdas
relevantes (incluindo, mas ndo se limitando, a lucros cessantes). Além disso, existem
determinadas perdas que nao estdo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo,
guerras e/ou revolugoes civis.

Se os valores de indenizagao eventualmente pagos pela seguradora nao forem suficientes
para reparar os danos ocorridos ou, ainda, se qualquer dos eventos nao cobertos nos termos
dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas relevantes (incluindo
a perda de receita) e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderao
afetar desempenho operacional.

O Fundo poder3, ainda, ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a
eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que, mesmo com eventual direito de regresso,
podera ocasionar efeitos adversos na condicdo financeira do Fundo e, consequentemente,
nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Adicionalmente, caso os ocupantes ndo renovem os seguros dos imoéveis ou 0s seguros nao
possam ser renovados nos mesmos termos dos atualmente contratados, ha a possibilidade,
na ocorréncia de algum sinistro, que estes ndo sejam cobertos pelo seguro ou ndo sejam
cobertos nos mesmos termos atuais, o que poderia ter um efeito adverso sobre o Fundo.
Ainda, a ocorréncia de sinistros podera ser objeto de acao judicial entre o detentor do
interesse seguravel e a respectiva seguradora. Nesta hipdtese, ndo € possivel assegurar que
o resultado de tal processo judicial sera favoravel ao detentor do interesse seguravel e/ou
que a respectiva decisao judicial estabelega valor suficiente para a cobertura de todos os
danos causados ao respectivo imdvel objeto de seguro. Tais acoes judiciais, poderdo, ainda,
ser extremamente morosas, afetando a expectativa de recebimento dos valores referentes
ao seguro. Neste sentido, a discussao judicial do seguro entre locatario e seguradora podera
afetar negativamente a rentabilidade do Fundo e das Cotas.

Riscos de despesas extraordinagrias

Escala Qualitativa de Risco: Médio

O Fundo estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias. O Fundo
estara sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessarias para a
cobranca de valores ou execugao de garantias relacionadas aos Ativos, caso, dentre outras
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hipoteses, os recursos mantidos nos patrimonios separados de operagdes de securitizacao
submetidas a regime fiduciario nao sejam suficientes para fazer frente a tais despesas.

Cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de Perda
do Capital Investido

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da
carteira do préprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sao
de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu Patrimonio Liquido,
sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de
Cotistas. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou
extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patrimonio liquido,
caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adocao e/ou
manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos
ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a, seu critério, aportar recursos ao Fundo para
assegurar a adocdao e manutengao das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus
interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo
Administrador antes do recebimento integral do aporte acima referido e da assuncao pelos
Cotistas do compromisso de prover 0s recursos necessarios ao pagamento da verba de
sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O Administrador, o Gestor, o Escriturador, o
Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou
isoladamente, pela adocao ou manutencao dos referidos procedimentos e por eventuais danos
ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da nao
propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a
salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os
recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera
nao dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizacao e, conforme o caso, o resgate,
em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas
até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Risco de uso de derivativos

Escala Qualitativa de Risco: Médio

O Fundo pode realizar operagdes de derivativos exclusivamente para fins de protegao
patrimonial, mas existe a possibilidade de alteragdes substanciais nos precos dos contratos de
derivativos. O uso de derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii)
limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv)
determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A contratagao deste tipo de operagao nao deve ser
entendida como uma garantia do Fundo, do Administrador, do Gestor ou do Custodiante, de
qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneragao
das Cotas. A contratagdo de operacdes com derivativos podera resultar em perdas para o
Fundo e para os Cotistas.

Risco de maior influéncia do cotista majoritario nas decisbes do fundo

Escala Qualitativa de Risco: Médio

O Regulamento do Fundo ndo estabelece limite a propriedade de Cotas emitidas pelo Fundo
por um Unico Cotista. Assim, dependendo do nimero de Cotas detidas, podera existir Cotista
que terd mais capacidade de influenciar as decisdes da Assembleia Geral ou Especial de
Cotistas do que os demais. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam
tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em prejuizo do
Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.
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Riscos de liquidez das Cotas no mercado secundario

Escala Qualitativa de Risco: Médio

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

Riscos da ndo colocacdo do Montante Total da Oferta

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam subscritas ou adquiridas
a totalidade das Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patrimonio inferior ao
Montante Total da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipdtese, a
rentabilidade do Fundo estara condicionada aos Ativos que o Fundo conseguira adquirir com
0s recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a rentabilidade esperada pelo Investidor
variar em decorréncia da distribuicdao parcial das Cotas.

Ainda, em caso de Distribuicdo Parcial, a quantidade de Cotas distribuidas sera inferior ao
Montante Total da Oferta, ou seja, existirdo menos Cotas do Fundo em negociacao no
mercado secundario, o que podera reduzir a liquidez das Cotas do Fundo.

Risco de ndo concretizacdo da Oferta

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores
poderao ter seus pedidos cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado
0 pagamento das Cotas para a respectiva Instituicao Participante da Oferta, a expectativa
de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hipdtese, os valores
serao restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos
no periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipdteses, apenas os rendimentos liquidos
auferidos pelos Investimentos Temporarios realizados no periodo.

Incorrerdao também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado seu
Documento de Aceitagao da Oferta, na forma prevista no artigo 74 da Resolugao CVM 160 e
no item “Distribuicdo Parcial” na pagina 57 deste Prospecto.

Riscos de ndo distribuicdo da totalidade das Cotas

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Caso nao sejam subscritas todas as Cotas da presente Oferta, o Administrador ou o
Escriturador ird ratear, na proporcdo das Cotas subscritas e integralizadas, entre os
subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, os recursos financeiros captados pelo
Fundo na referida emissao e os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em renda
fixa realizadas no periodo, deduzidos os tributos incidentes.

Risco de falha de liquidacdo pelos Investidores

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Caso, na Data de Liquidacdao, os Investidores nao integralizem as Cotas conforme seu
respectivo Documento de Aceitacdo da Oferta, o Montante Minimo da Oferta podera nao ser
atingido, podendo, assim, resultar em ndo concretizacdao da Oferta. Nesta hipdtese, os
Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizagdo da
Oferta.

Risco de desapropriacdo

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, parcial ou total, do(s) imdvel(is) de
propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de
necessidade publica, utilidade publica ou interesse social.

Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Conforme descrito neste Prospecto, as Pessoas Vinculadas poderao adquirir Cotas do Fundo. A
participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (i) reduzir a quantidade de Cotas para
0 publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario,
uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulagao,
influenciando a liquidez; e (ii) prejudicar a rentabilidade do Fundo. O Administrador, o Gestor
e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas
Vinculadas ndo ocorrerad ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optarao por manter suas
Cotas fora de circulacao.

Riscos relativos a dispensa de anélise prévia da CVM

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Por ser uma oferta destinada a Investidores Qualificados sob o rito de registro automatico de
distribuicao, nos termos do art. 26, inciso VI, “b”, a CVM ndo realizou analise deste Prospecto,
dos documentos da Oferta, nem de seus termos e condicoes.

ANTES DE TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO NAS COTAS QUE VENHAM A SER
DISTRIBUIDAS NO AMBITO DA OFERTA, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS
INVESTIDORES LEIAM O REGULAMENTO DO FUNDO E FACAM A SUA PROPRIA
ANALISE E AVALIACAO DO FUNDO, DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS
DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS COTAS.

Indisponibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario até a autorizacdo da B3

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Durante a colocacao das Cotas, o Investidor que subscrever a Nova Cota recebera, quando
realizada a respectiva liquidagdo, recibo de Nova Cota que, até a divulgacao do Anlncio de
Encerramento e da obtencdo de autorizacao da B3, mediante divulgagdo do formulario de
liberagdo de negociagdo, ndo sera negociavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de
Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Nova Cota depois de divulgado o Anuincio de
Encerramento e de obtida a autorizacdo da B3, mediante divulgacdo do formulario de
liberacdo de negociacdao, quando as Cotas passarao a ser livremente negociadas entre
Investidores Qualificados na B3, observado que a revenda somente podera ser destinada ao
publico investidor em geral apds decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento da
Oferta, nos termos do art. 86, III, da Resolucao CVM 160. Nesse sentido, cada Investidor
devera considerar as restricoes de negociacao, como fator que podera afetar suas decisoes
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de investimento.

Risco de a Classe vir a ter patrimdnio liquido negativo

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo.
Nesse caso, o Administrador deve suspender as subscri¢des de cotas e elaborar um plano de
resolucdo do patriménio liquido negativo, em conjunto com o Gestor, bem como convocar
assembleia geral de cotistas para deliberar acerca do plano de resolucdo do patrimonio
liguido negativo. Caso o plano de resolucao do patriménio liquido negativo nao seja aprovado
em assembleia geral, os cotistas devem deliberar sobre (i) cobrir o patrimoénio liquido
negativo, mediante aporte de recursos, proprios ou de terceiros, em montante e prazo
condizentes com as obrigacoes da Classe, hipdtese que afasta a proibicdo disposta no art.
122, inciso I, alinea “b"” da Resolucao CVM 175; (ii) cindir, fundir ou incorporar a Classe a outro
fundo que tenha apresentado proposta ja analisada pelos prestadores de servicos essenciais;
(iii) liquidar a Classe que estiver com patrimonio liquido negativo, desde que nao
remanescam obrigacOes a serem honradas pelo seu patrimonio; ou (iv) determinar que o
Administrador entre com pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe. Nesse
cenario, o cotista do Fundo sera afetado negativamente.

Risco da limitacdo da responsabilidade do Cotista do Fundo

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Nos termos permitidos pela Resolugdo CVM 175, a responsabilidade do Cotista € limitada ao
valor por eles subscritos, de forma que ele apenas sera chamado a cobrir um eventual
patrimonio liquido negativo da Classe até o limite do valor por ele subscrito, salvo se
aprovado em sentido contrario por assembleia de Cotistas. Tendo isso em vista, em caso de
perdas superiores ao patrimonio liquido da Classe, os Cotistas nao precisardao aportar
recursos adicionais para além do que subscreveram, podendo afetar adversamente os
resultados da Classe e, consequentemente, o retorno financeiro dos Cotistas.

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidacdo deste

Escala Qualitativa de Risco: Menor

No caso de dissolugdo ou liquidacdo do Fundo, o patriménio deste sera partilhado entre os
Cotistas, na proporgao de suas Cotas, apos a alienacao dos ativos e do pagamento de todas
as dividas, obrigacbes e despesas do Fundo. No caso de liquidacao do Fundo, ndo sendo
possivel a alienacdo acima referida, os proprios ativos serao entregues aos Cotistas na
proporcao da participacao de cada um deles. Os ativos integrantes da carteira do Fundo
poderao ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou
diminuir, de acordo com as flutuacdes de precos, cotacdoes de mercado e dos critérios para
precificacdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Risco decorrente da importincia do Gestor e sua substituicdo

Escala Qualitativa de Risco: Menor

A substituicao do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacao
financeira e seus resultados operacionais. Os investimentos feitos pelo Fundo dependem do
Gestor e de sua equipe de pessoas, incluindo a originacdo, de negdcios e avaliagao de ativos
com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos Ativos Alvo e dos Ativos
Renda Fixa. Assim, a eventual substituicdo do Gestor podera afetar a capacidade do Fundo
de geragao de resultado e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Risco Decorrente da Prestacdo dos Servicos de Gestdo para Outros Fundos de Investimento
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Escala Qualitativa de Risco: Menor

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo,
presta ou podera prestar servicos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de
investimento que tenham por objeto o investimento em Ativos. Desta forma, no ambito de sua
atuacdo na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que o
Gestor acabe por decidir alocar determinados ativos em outros fundos de investimento que
podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que
nao é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na aquisicdo de
tais ativos.

Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos que se Enguadrem na Politica de Investimento

Escala Qualitativa de Risco: Menor

O Fundo podera nao dispor de ofertas de Ativos suficientes ou em condicOes aceitaveis, a
critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisicdo, a Politica de Investimento, de
modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de
caixa para aquisicao de Ativos. A auséncia de Ativos para aquisicao pelo Fundo podera
impactar negativamente a rentabilidade das Cotas.

Risco relativo & ndo substituicdo do Administrador, do Gestor ou do Custodiante

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador e/ou o Gestor e/ou o Custodiante poderao
sofrer intervencao e/ou liquidacao extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como
serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungdes, hipdteses em que a sua
substituicao devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no
Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente,
0 que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de desenguadramento passivo involuntdrio

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da
carteia do Fundo, a CVM podera determinar ao Administrador, sem prejuizo das penalidades
cabiveis, a convocagdo de Assembleia Geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes
alternativas, dentre outras: (i) incorporacao a outra classe de cotas; (ii) cisao total para
fundo de investimento sob a gestdao de outro gestor, ndo integrante do mesmo grupo
econdmico; ou (iii) liquidacao do Fundo. A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “i"” e
“ii” acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por
sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, ndo ha como garantir que o
preco de venda dos Ativos sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar
que os Cotistas conseguirao reinvestir os recursos em outro investimento que possua
rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.

Risco Relativo ao Prazo de Duracdo Indeterminado do Fundo

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, nao é permitido
o resgate das Cotas. Sem prejuizo da hipdtese de liquidacao do Fundo, caso os Cotistas
decidam pelo desinvestimento no Fundo, deverao alienar suas Cotas em mercado secundario,
observado que os Cotistas poderao enfrentar baixa liquidez na negociacao das Cotas no
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mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das Cotas.
Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exodgenos ao controle do Administrador e do Gestor, tais como moratdria, guerras,
revolucdes, além de mudancas nas regras aplicaveis aos ativos, mudancas impostas aos
ativos integrantes da carteira, alteragao na politica econémica e decisbes judiciais porventura
ndo mencionados nesta secao.

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

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

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

Informacgoes contidas neste Prospecto

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

Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto em relagdo ao Brasil e a economia
brasileira s3o baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos érgaos publicos e por outras
fontes independentes, tais como a Fundacao Getulio Vargas, dentre outras. As informagoes
sobre 0 mercado imobiliario, apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas por meio
de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagoes publicas e publicages do setor.
Tais declaragdes tém como base informagdes obtidas de fontes consideradas confiaveis, tais
como IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, dentre outras.
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5.

CRONOGRAMA INDICATIVO

Segue abaixo Cronograma Indicativo dos principais eventos da Oferta:

Ordem dos Eventos Evento Data Prevista

1 E’rotocolo de pedido de registro automatico da Oferta junto 14 de novembro de 2024
a CVM

2 Registro da Oferta 14 de novembro de 2024

3 Divulgagdo do Anuncio de Inicio e disponibilizagdo do 14 de novembro de 2024
Prospecto

4 Comunicado de Alteragdo da Oferta 21 de novembro de 2024

5 Nova versao do Prospecto (alteragdo do Montante Minimo) 21 de novembro de 2024

6 Inicio do Periodo de Subscricdo 25 de novembro de 2024

7 Encerramento do Periodo de Subscrigao 25 de novembro de 2024

8 Data de realizacdo do Procedimento de Alocacdo 25 de novembro de 2024

9 Data de divulgacdo do Comunicado de Resultado do 25 de novembro de 2024
Procedimento de Alocagao

10 Data de Liquidagao da Oferta 25 de novembro de 2024

11 Data méaxima para divulgagao do Anuncio de Encerramento 23 de maio de 2025

(1)

(2)

As datas previstas sGo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracoes, atrasos e antecijpagcbes sem aviso
prévio, a critério do Coordenador Lider.

Nos termos do artigo 48 da Resolugcéo CVM 160, a subscricdo de Cotas devera ser realizada em até 180 (cento
e oitenta) dias contados da data da divulgacdo do Anuncio de Inicio. Conforme consta do item 8.4, na pagina 58
deste Prospecto, a Data de Liquidagdo podera ser antecipada, mediante divulgagdo de comunicado ao mercado,
nos termos da Resolucdo CVM 160, com pelo menos 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia do evento, desde que
seja atingido o Montante Minimo da Oferta, conforme decisdo, de comum acordo, entre o Coordenador Lider, a
Administradora e a Gestora. Para informaces sobre manifestacdo de aceitacéo a Oferta, manifestacdo de
revogagdo da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogacdo da
Oferta, e sobre os prazos, termos, condigdes e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em
contrapartida as Cotas, veja o item "Modificacdo, Suspensdo e Cancelamento da Oferta” na pagina 53
deste Prospecto.

Quaisquer informagOes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto, a Iamina, o Anuncio

de Ini

cio, o Anuncio de Encerramento, os anuncios e comunicados da Oferta, conforme

mencionados no cronograma acima, eventuais comunicados sobre revogacao, modificacao,
suspensao e cancelamento da Oferta, prazos, termos, condigdes e forma para devolugao e
reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas, estardo disponiveis nas paginas da
rede mundial de computadores da:

0) Administradora: https://www.seferinvestimentos.com.br/nossa-
governanca/ (neste website clicar em “Prospecto”);

(i) Gestora: www.acuracapital.com.br (neste website clicar em “Documentos da
Oferta”);

(iii) Coordenador Lider: https://www.seferinvestimentos.com.br/nossa-
governanca/ (neste website clicar em “Prospecto”);

(iv) CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de

Conteudo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”,
em seguida em “Ofertas em Anadlise”, selecionar “2024" e clicar em “Entrar”,
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v)

(vi)

acessar em “R$” em “Cotas de Fundo Imobilidrio”, em seguida clicar em “Fundo
de Investimento Imobilidrio Sofia”, e, entao, localizar o documento desejado);

B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em “Home”, depois clicar em
“Produtos e Servicos”, depois clicar “Solucdo para Emissores”, depois clicar em
“Ofertas Publicas”, depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em
“Fundos”, e depois selecionar “Fundo de Investimento Imobilidrio Sofia”, e,
entdo, localizar o documento desejado);

Fundos.NET, administrado pela B3: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na pagina
principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados
enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informagdes
de fundos”, em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e
acessar “Fundo de Investimento Imobilidrio Sofia”. Selecione “aqui” para acesso
ao sistema Fundos.NET, e, entao, localizar o documento desejado).
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6. INFORMACOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS

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

Nao ha histdrico de negociacdes a ser informado por se tratar da 12 Emissdo de Cotas da
Classe.

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

Tendo em vista que a presente Oferta € relativa a 12 Emissdao de Cotas da Classe, nao
havera abertura de periodo de exercicio de direito de preferéncia.

Conforme disposto no Capitulo 1 do Anexo Descritivo, aos Cotistas que tiverem subscrito e
integralizado suas Cotas fica assegurado, nas futuras emissdes de cotas, o direito de
preferéncia na subscricao de novas cotas sobre o valor base da oferta, na proporcao do
numero de cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio por prazo nao inferior
a 10 (dez) Dias Uteis, sendo certo que a data de corte para apuracdo dos cotistas elegiveis
ao direito de preferéncia sera definida nos documentos que aprovarem as novas emissoes,
bem como a critério da Administradora, podera ou ndo haver a possibilidade de cessdo do
direito de preferéncia pelos cotistas entre os prdprios cotistas ou a terceiros, bem como a
abertura de prazo para exercicio de direito de subscricdo das sobras do direito de
preferéncia, nos termos e condicoes a serem previstos no ato da Administradora e do
Gestor ou ata da Assembleia Especial, conforme o caso, que aprovar a emissao de novas
cotas, observados ainda os procedimentos operacionais dos mercados a que as cotas
estejam admitidas a negociagdo.

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

Considerando que a presente Primeira Emissao se caracteriza como a 12 Emissao de Cotas,
a presente Emissdo ndo importara em diluicdo econémica dos Cotistas da Classe.

6.4. Justificativa do Valor Nominal Unitario e o critério adotado para sua
fixacao.

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

7.1. Descricdo de eventuais restrigées a transferéncia das Cotas

Durante a colocacao das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota no ambito da Oferta
recebera, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que até a data definida
no formulario de liberacdo, que sera divulgado posteriormente a divulgacao do Anuincio de
Encerramento e da obtencdo de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel e nao recebera
rendimentos provenientes da Classe, exceto pelos Investimentos Temporarios, conforme
aplicavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se
convertera em tal Cota na data definida no formulario de liberacdo, que sera divulgado
posteriormente a divulgacao do Anuncio de Encerramento e do anuncio de divulgacao de
rendimentos pro rata e da obtencdo de autorizacao da B3, nao sera negociavel, quando as
Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3 apenas entre Investidores Qualificados.
As Cotas poderdo ser negociadas ao publico investidor geral apds 6 (seis) meses contados
da data de encerramento da Oferta, nos termos do artigo 86, III, da Resolugao CVM 160.

7.2. Declaracdo em destaque da inadequacéao do investimento, caso aplicavel,
especificando os tipos de investidores para os quais o investimento € considerado
inadequado

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NAO ESTEJAM
CAPACITADOS A COMPREENDER E ASSUMIR OS SEUS RISCOS. O
INVESTIMENTO NAS COTAS DO FUNDO REPRESENTA UM INVESTIMENTO
SUJEITO A DIVERSOS RISCOS, UMA VEZ QUE E UM INVESTIMENTO EM RENDA
VARIAVEL, ESTANDO OS INVESTIDORES SUJEITOS A PERDAS PATRIMONIAIS E
A RISCOS, INCLUINDO, DENTRE OUTROS, AQUELES RELACIONADOS A
LIQUIDEZ DAS COTAS, A VOLATILIDADE DO MERCADO DE CAPITAIS E A
OSCILAGAO DAS COTAGCOES DAS COTAS EM MERCADO DE BOLSA. ASSIM, OS
INVESTIDORES PODERAO PERDER UMA PARCELA OU A TOTALIDADE DE SEU
INVESTIMENTO.

O investimento nas Cotas ndo é adequado a Investidores que necessitem de liquidez, tendo
em vista que as cotas de fundos de investimento imobiliarios podem encontrar baixa
liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas
em bolsa. Ainda, o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo admitindo
o resgate das Cotas, exceto em caso de sua liquidagao.

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE 0s INVESTIDORES LEIAM
CUIDADOSAMENTE A SEGCAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 22 A 48
DESTE PROSPECTO EM ESPECIAL, O TITULO “"RISCOS DE LIQUIDEZ".

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE
CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS. O
INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES
PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDO DE INVESTIMENTO.

SUGERE-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A
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SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 22 A 48 DESTE PROSPECTO, ANTES
DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICACAO
DE ALGUNS RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O
INVESTIMENTO NAS COTAS.

7.3. Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos artigos 69 e 70 da
Resolucao CVM 175 a respeito da eventual modificacdo da oferta, notadamente

quanto aos efeitos do siléncio do investidor.

Modificacdo, Suspensdo e Cancelamento da Oferta

Nos termos do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, havendo, a juizo da CVM, alteracao
substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando do
protocolo do requerimento de registro automatico de Oferta, ou que o fundamentem, a
CVM pode: (i) reconhecer a ocorréncia de modificagdo da Oferta e tomar as providéncias
cabiveis; ou (ii) caso a situacdo descrita no caput acarrete aumento relevante dos riscos
inerentes a propria Oferta, deferir requerimento de revogacao da Oferta protocolado pelo
Coordenador Lider.

Nos termos do paragrafo segundo do artigo 67 da Resolucao CVM 160, a modificagdo da
Oferta nao dependera de aprovacao prévia da CVM.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 67 da Resolucago CVM 160, eventual
requerimento de revogacdo da Oferta deve ser analisado pela CVM em 10 (dez) dias Uteis
contados da data do protocolo do pleito na CVM, acompanhado de todos os documentos e
informagdes necessarios a sua analise, sendo que, apds esse periodo, o requerimento pode
ser deferido, indeferido ou podem ser comunicadas exigéncias a serem atendidas.

A CVM deve conceder igual prazo para atendimento a eventuais exigéncias formuladas no
ambito de requerimento de modificacdo ou revogagao de oferta, devendo deferir ou
indeferir o requerimento decorridos 10 (dez) dias Uteis do protocolo da resposta as
exigéncias comunicadas.

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

E sempre permitida a modificacao da Oferta para melhora-la em favor dos investidores,
juizo que deve ser feito pelo Coordenador Lider, ou para renincia a condicdo da Oferta
estabelecida pelo Coordenador Lider, ndo sendo necessario requerer junto a CVM tal
modificacdo, observado que é obrigatdria a comunicacdo da modificacdo a CVM que,
mediante requerimento do Coordenador Lider, pode prorrogar o prazo de distribuicao da
Oferta em até 90 (noventa) dias nos termos do paragrafo 7° do artigo 67 da Resolugdo
CVM 160.

Se a Oferta for revogada, os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores a revogacado serao

considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo, sendo que os Investidores que
aderiram a Oferta deverao ser restituidos integralmente pelos valores, bens ou direitos
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dados em contrapartida aos valores mobiliarios ofertados, na forma e nas condigbes
previstas neste Prospecto.

A modificacdo ou revogagao da Oferta devera ser imediatamente comunicada aos
Investidores pela Instituicdo Participante da Oferta, e divulgada por meio de anuncio de
retificacdo a ser divulgado nas péaginas da rede mundial de computadores das Instituicoes
Participantes da Oferta, da Administradora, da Gestora, da CVM, da B3 e do Fundos.Net,
no mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do Anuincio de Inicio, de acordo com o artigo
69 da Resolugao CVM 160.

As InstituicOes Participantes deverao se acautelar e se certificar, no momento do
recebimento dos pedidos de subscricdo da Oferta ou das ordens de investimento, conforme
0 caso, de que o potencial investidor esta ciente de que a Oferta foi modificada e de que
tem conhecimento das novas condi¢bes a ela aplicaveis. Os Investidores que ja tiverem
aderido a Oferta deverao confirmar expressamente, até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia
Util contado do recebimento da referida comunicacao que lhes for encaminhada
diretamente pela Instituicdo Participante da Oferta por correio eletronico, correspondéncia
fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovacao, e que informara
sobre a modificacao da Oferta, objeto de divulgagdo de anuncio de retificacdo, seu interesse
em desistir da sua adesao a Oferta. O disposto neste paragrafo ndo se aplica a hipdtese de
modificagao da Oferta para fins de melhoramento da Oferta em favor dos Investidores,
ressalvada determinagdo especifica da CVM, caso entenda que a modificacao ndo melhora
a Oferta em favor dos Investidores.

EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES
PRETENDEM MANTER A DECLARAGAO DE ACEITAGAO. AS INSTITUICOES
PARTICIPANTES DA OFERTA DEVERAO ACAUTELAR-SE E CERTIFICAR-SE, NO
MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS ACEITACOES DA OFERTA, DE QUE O
INVESTIDOR OU COTISTA, CONFORME O CASO, ESTA CIENTE DE QUE A OFERTA
FOI ALTERADA E QUE TEM CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDIGOES,
CONFORME O CASO.

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

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

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 70 da Resolucao CVM 160, a rescisao do Contrato
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de Distribuicdo, decorrente de inadimplemento de quaisquer das Partes ou de nao
verificacdo da implementacao das Condi¢des Precedentes descritas na Segao “Condicoes
Precedentes do Contrato de Distribuicao”, na secdo “Contrato de Distribuicdo”, na pagina
71 deste Prospecto, importa no cancelamento do registro da Oferta.

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

A Classe e as InstituicOes Participantes da Oferta devem divulgar imediatamente, por meios
ao menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta, comunicado ao mercado
informando sobre a suspensdo ou o cancelamento, bem como dar conhecimento de tais
eventos aos Investidores que ja tenham aceitado a Oferta diretamente (por meio de
mensagem eletrOnica ou correspondéncia enviada ao endereco da respectiva Instituicdo
Participante da Oferta), para que, na hipétese de suspensdo, informem a respectiva
Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas do 59 (quinto) Dia Util subsequente a
data de recebimento da comunicacao, eventual decisao de desistir da Oferta, observado
que terdo direito a restituicdo integral dos valores dados em contrapartida a subscricao das
Cotas, na forma e condigdes previstas no Contrato de Distribuicao e no Prospecto, (i) todos
os Investidores que ja tenham aceitado a Oferta, na hipotese de seu cancelamento; e (ii)
os Investidores que tenham revogado a sua aceitagdo, na hipotese de suspensao,
presumida a manutencdo da adesdo em caso de siléncio.

Nos casos de revogacao da aceitacdo da Oferta previstos nesta secao, os valores até entdo
integralizados pelos Investidores serao devolvidos, de acordo com os Procedimentos para
Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da
comunicacao do cancelamento da Oferta ou da resilicdio do Contrato de Distribuicao,
conforme o caso. Em qualquer hipdtese, a revogagao da Oferta torna ineficaz a Oferta e os
atos de aceitagdo anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos
Investidores ou Cotistas, conforme o caso, que aceitaram a Oferta os valores depositados,
de acordo com os Procedimentos para Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco)
Dias Uteis contados da referida comunicacdo, conforme disposto do artigo 68 da Resolucio
CVM 160.

Se o Investidor revogar sua aceitacao nas hipoteses descritas acima, os valores até entdo
integralizados serao devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelos
Investimentos Temporarios do Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva
data de integralizacdo, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da data da respectiva revogacdo da aceitagdo a Oferta (“Procedimentos para
Restituicao de Valores”).

Na hipdtese de restituicao de quaisquer valores aos Investidores, estes deverao fornecer
recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos das Cotas cujos valores tenham sido

restituidos.

A documentacdo referente ao previsto acima devera ser mantida a disposicdo da CVM, pelo
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prazo de 5 (cinco) anos apds a data de divulgacao do Anuincio de Encerramento.

Quaisquer comunicagOes relacionadas a revogacao da aceitagao da Oferta pelo Investidor
devem ser enviadas por escrito ao enderego eletronico da respectiva Instituicao Participante
da Oferta ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia enderecada a respectiva
Instituicdo Participante da Oferta. Nos termos do artigo 72 da Resolugao CVM 160, a
aceitacao da Oferta somente podera ser revogada pelos Investidores se tal hipdtese estiver
expressamente prevista neste Prospecto, na forma e condigdes aqui definidas, ressalvadas
as hipdteses previstas nos artigos 69 e 71 da Resolugao CVM 160, as quais sao inafastaveis.
Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer
recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolucdo dos
pedidos de subscricao das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

56



8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

8.1. Eventuais condicoes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicdo Parcial e Subscricdo Condicionada

Sera admitida, nos termos do artigo 73 da Resolucao CVM 160, a Distribuicao Parcial das
Cotas, desde que atingido o Montante Minimo da Oferta. Observada a colocacdo do
Montante Minimo da Oferta, as Cotas que ndo forem efetivamente subscritas durante o
periodo de colocacao deverao ser canceladas pela Administradora.

Os Investidores terao a faculdade, como condicdo de eficacia de seu pedido de subscricdo
ou ordem de investimento, conforme o caso, de condicionar sua adesdo a Oferta a que
haja distribuicao: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior
gue o Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta.

No caso do item (ii) acima, o Investidor devera, no momento da aceitacao da Oferta, indicar
se, implementando-se a condicao prevista, pretende receber (1) a totalidade das Cotas
subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporcdo entre o nimero de Cotas
efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na
falta da manifestacao, o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas objeto
da ordem de investimento ou do pedido de subscricao, conforme o caso.

Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, ndo havera abertura de
prazo para desisténcia dos pedidos de subscricdo e das ordens de investimento dos
Investidores da Oferta.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada, observado o
Procedimento para Restituicao de Valores.

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

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores deverao fornecer recibo
de quitacao relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolucao dos pedidos de
subscricdo ou outro documento de aceitagdo da Oferta, das Cotas cujos valores tenham
sido restituidos.

Caso sejam subscritas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta,
mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada pela Gestora e
pela Administradora, de comum acordo com o Coordenador Lider, e a Administradora
realizara o cancelamento das Cotas ndo colocadas, nos termos da regulamentagao em
vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores ou Cotistas, que tiverem condicionado a
sua adesao a colocacao integral, ou para as hipéteses de alocacdo proporcional, os valores
ja integralizados, de acordo com os Procedimentos para Restituicdo de Valores, no prazo
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de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacao do cancelamento das Cotas
condicionadas.

Nao havera fontes alternativas de captacdo, em caso de distribuicdo parcial no ambito desta
Primeira Emissao.

7axa de Ingresso e Taxa de Saida

Nao serdo cobradas taxa de ingresso e saida dos Investidores, exceto pela Taxa de
Distribuicao Primaria, a qual integra o Preco de Subscricao, observado que quando da
realizacdo de emissdes de Cotas do Fundo, os subscritores poderdao arcar com os custos
decorrentes da estruturacgao e distribuicdo das Cotas, sendo que a cobranga de tais custos
sera aprovada e definida no instrumento que deliberar sobre as emissoes.

Limites de aplicacdo em Cotas de Emissdo da Classe

Nao ha limite maximo de aplicacao em Cotas de Emissdo da Classe.

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

A presente Oferta é destinada a Investidores Qualificados.

8.3. Autorizacoes necessarias a emissao ou a distribuicao das Cotas, indicando
a reunido em que foi aprovada a operacao

A realizagdo da 1@ Emissao da Classe, bem como seus principais termos e condicoes, foi
aprovada, por meio dos Atos de Aprovacao da Oferta, conforme o disposto na Resolucao
CVM 160 e na Resolugao CVM 175, cujo teor pode ser lido no Anexo A a este Prospecto.

Nos termos do Regulamento, a Administradora e a Gestora poderao deliberar sobre novas
emissOes das Cotas da Classe em instrumento particular da Administradora, caso entenda
pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica de investimento do Fundo,
desde que respeitado 0 montante maximo de R$ 1.500.000.000,00 (um bilhdo e meio de
reais) de Patrimonio Liquido (“Capital Autorizado”).

8.4. Regime de distribuicdo

O Coordenador Lider realizara, em conjunto com os Participantes Especiais, a distribuicdo
das Cotas, conforme aplicavel, em regime de melhores esforcos de colocacdo, para o
Montante Inicial da Oferta.

Plano de Distribuicao

O Coordenador Lider, e os Participantes Especiais, se contratados, realizardo a distribuigdo
das Cotas em regime de melhores esforcos de colocagdo para o Montante Inicial da Oferta.

As Cotas do Lote Adicional eventualmente emitidas em razdo do exercicio da opcao de Lote
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Adicional também serao distribuidas sob o regime de melhores esforcos de colocacdo. Nos
termos do artigo 59 da Resolugdo CVM 160, a Oferta somente tera inicio apds (a) a concessao
do registro automatico da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizagdo do Prospecto na pagina da
rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora, da B3,
do Fundos.Net e da CVM, nos termos do artigo 13 da Resolucdo CVM 160 (em conjunto,
“Meios de Divulgacao”); e (c) a divulgacao do anuncio de inicio da Oferta (“Antncio de
Inicio”) nos Meios de Divulgacao; sendo certo que, as providéncias constantes dos itens (b)
e (c) deverdo, nos termos do artigo 47 da Resolugao CVM 160, ser tomadas em até 90
(noventa) dias contados da concessdo do registro automatico da Oferta pela CVM, sob pena
de caducidade do referido registro.

A subscricdo das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e
oitenta) dias contados da divulgacao do Anuncio de Inicio, nos termos do artigo 48 da
Resolugao CVM 160 (“Periodo de Distribuicao”). As Cotas adquiridas no ambito da Oferta
serao integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, na data de liquidacdo da Oferta
descrita no cronograma tentativo previsto na pagina 48 deste Prospecto (“Data de
Liquidacao”).

Observadas as disposicdes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a
Oferta, sob o regime de melhores esforcos de colocagao, de acordo com a Resolugdo CVM
160, conforme o plano de distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto nos artigos 49,
82 e 83 da Resolucdao CVM 160, o qual leva em consideracao as relacdes com clientes e
outras consideracoes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider, devendo
assegurar durante todo o procedimento de distribuicao (i) que as informagdes divulgadas e
a alocacao da Oferta ndo privilegiem Pessoas Vinculadas, em detrimento de pessoas nao
vinculadas; (ii) a suficiéncia, veracidade, precisao, consisténcia e atualidade das informagoes
constantes do Prospecto e demais Documentos da Oferta e demais informagdes fornecidas
ao mercado durante a Oferta; (iii) a adequacao do investimento ao perfil de risco dos
Investidores nos termos do artigo 64 da Resolugao CVM 160 e diligenciar para verificar se 0s
Investidores acessados podem adquirir as Cotas ou se ha restricdes que impegam tais
Investidores de participar da Oferta; e (iv) que os representantes dos Participantes Especiais
recebam previamente exemplares do Prospecto para leitura obrigatdria e que suas dividas
possam ser esclarecidas tempestivamente por pessoas designadas pelo Coordenador Lider
("Plano de Distribuicao”).

O Plano de Distribuigdo sera fixado nos seguintes termos:

(i)  a Oferta tera como publico-alvo os Investidores Qualificados, desde que se enquadrem
no Publico-Alvo da Classe, conforme previsto no Regulamento;

(i) apds (a) a concessao do registro automatico da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizacao
do Prospecto nos Meios de Divulgacao; e (c) a divulgacdo do Andncio de Inicio nos
Meios de Divulgacdo, poderdao ser realizadas apresentacbes para potenciais
Investidores (roadshow efou one-on-ones), conforme determinado pelo Coordenador
Lider e observado o inciso “(iii)” abaixo;

(iii) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacdes para potenciais
Investidores eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM em até 1 (um) Dia
Util apds sua utilizacdo, nos termos do paragrafo 6° do artigo 12 da Resolucdo CVM
160; (iv) observado o disposto no item “(v)” abaixo, durante o periodo de subscricao,
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previsto no cronograma indicativo da Oferta, constante do Prospecto (“Periodo de
Subscricao”), as Instituicdes Participantes da Oferta receberdo os Termos de
Aceitacao da Oferta ou ordens de investimento, conforme o caso, observado, em
qualquer caso, o Montante Minimo da Oferta;

(iv) as InstituicOes Participantes da Oferta, conforme aplicavel, deverdo receber os Termos
de Aceitacao da Oferta e ordens de investimento, conforme o caso, dos Investidores
durante todo o Periodo de Subscricao, de modo que eventual excesso de demanda
possa ser corretamente verificado pelo Coordenador Lider no Procedimento de
Alocacao (conforme abaixo definido);

(v) o Investidor, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado
em investir em Cotas devera formalizar Termo de Aceitacdo da Oferta ou enviar ordem
de investimento, conforme o caso, junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta,
durante o Periodo de Subscricdo;

(vi) apds o término do Periodo de Subscricao, a B3 consolidara os Termos de Aceitacdo da
Oferta e as ordens de investimento, conforme o0 caso, enviados pelos Investidores,
sendo que cada Instituicao Participante da Oferta devera enviar a posicao consolidada
dos Termos de Aceitagcao da Oferta dos Investidores, inclusive daqueles que sejam
Pessoas Vinculadas;

(vii) os Investidores que tiverem seus Termos de Aceitacao da Oferta ou as suas ordens de
investimento, conforme o caso, alocados, deverdao assinar o Termo de Adesao ao
Regulamento, sob pena de cancelamento dos respectivos Termos de Aceitagdo da
Oferta ou ordens de investimento, conforme o caso;

(viii) posteriormente ao registro da Oferta pela CVM, a divulgacao do Anuncio de Inicio e
do Prospecto e ao encerramento do Periodo de Subscricdo, sera realizado o
Procedimento de Alocacdo, o qual devera seguir os critérios estabelecidos neste
Prospecto e no Contrato de Distribuigao;

(ix) a colocacdo das Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem
como com o Plano de Distribuicao; e

(x) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta
mediante a divulgacdo do anuncio de encerramento da Oferta (“Anincio de
Encerramento”) nos Meios de Divulgacdao, nos termos do artigo 76 da Resolugao
CVM 160.

Nao sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituigdes Participantes da Oferta aos
Investidores interessados em subscrever as Cotas no ambito da Oferta.

Durante o Periodo de Subscricdo, que terd inicio 5 (cinco) Dias Uteis apés a divulgacdo do
Anuncio de Inicio, os Investidores, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever as Cotas, deverdo preencher um ou mais Termos de Aceitagao
da Oferta, indicando, dentre outras informacgdes, a quantidade de Cotas que pretendem
subscrever, e apresenta-los a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta.

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

(i) cada Investidor podera apresentar um ou mais Termos de Aceitagdo da Oferta ou

ordens de investimento, a uma Unica Instituicao Participante da Oferta e terdo a
faculdade, como condicdo de eficacia das respectivas ordens de investimento, de
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(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

condicionar a sua adesao a Oferta, nos termos e condicdes descritos na secao “Outras
Caracteristicas da Oferta”, sob o titulo “Distribuicao Parcial e Subscricao Condicionada”,
na pagina 57 do presente Prospecto;

serao aceitos os Termos de Aceitagao da Oferta e ordens de investimento firmados por
Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacao, observado, no entanto, o disposto na
Secao “Procedimento de Alocacdao” deste Prospecto;

a quantidade de Cotas subscritas e o respectivo valor do investimento de cada
Investidor serdao informados ao Investidor, até a Data de Liquidacdo, pela Instituigao
Participante da Oferta que tiver recebido o respectivo Termo de Aceitagao da Oferta,
por meio de mensagem enviada ao endereco eletronico fornecido no Termo de
Aceitacao da Oferta ou ordem de investimento ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia, devendo a integralizacdo das Cotas ser feita de acordo com o item
“v"” abaixo, limitado a quantidade de Cotas prevista no Termo de Aceitacdo da Oferta
ou Ordem de Investimento, observado o disposto na Secado “Critério de Colocacao da
Oferta” deste Prospecto;

as Instituicbes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissao, a B3, das
ordens acolhidas por meio dos Termos de Aceitagdo da Oferta e ordem de
investimento. As Instituicdes Participantes da Oferta somente atenderao aos Termos
de Aceitacao da Oferta e ordens de investimento feitos por Investidores titulares de
contas nelas abertas ou mantidas pelo respectivos Investidores;

os Investidores deverao efetuar o pagamento do valor de integralizacdo das Cotas
informado conforme o item “iii” acima, a vista e em moeda corrente nacional, junto a
Instituicdo Participante da Oferta com que tenham realizado os respectivos Termos de
Aceitacdao da Oferta ou ordem de investimento, ou junto ao Escriturador, caso assim
indicado nos respectivos Termos de Aceitacao da Oferta ou ordem de investimento,
em recursos imediatamente disponiveis, até as 16:00 horas da Data de Liquidagao.
Nao havendo o pagamento pontual por um Investidor, o respectivo Termo de
Aceitacdo da Oferta ou ordem de investimento sera automaticamente cancelado pela
Instituicdo Participante da Oferta junto a qual tenha sido realizado; e

até as 16:00 horas da Data de Liquidagdo, a B3, em nome de cada Instituicdo
Participante da Oferta junto a qual os Termos de Aceitacdo da Oferta tenham sido
realizados, entregara a cada Investidor os recibos de Cotas por ele subscritas,
ressalvadas as possibilidades de desisténcia e de cancelamento previstas na Segao
“Modificagao, Suspensao e Cancelamento da Oferta” deste Prospecto, observado o
disposto na Secao “Critério de Colocacdo da Oferta” deste Prospecto. Caso tal relacao
resulte em fragdo de Cotas, o valor do investimento sera limitado ao valor
correspondente ao maior nimero inteiro de Cotas, desprezando-se a referida fragao
(arredondamento para baixo).

Os Termos de Aceitacao da Oferta serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto nas hipdteses
de (a) verificacdo de excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) do Montante Total da
Oferta, hipétese na qual os Termos de Aceitacdo da Oferta exclusivamente das Pessoas
Vinculadas serao automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM
160, observado que a vedacao ndo sera aplicavel (i) as instituicdes financeiras contratadas
como formadores de mercado, conforme aplicavel, (ii) aos gestores de recursos e demais
entidades ou individuos sujeitos a regulamentacao que exija a aplicacdo minima de recursos
em fundos de investimento para fins da realizacao de investimentos por determinado tipo de
investidor, exclusivamente até o montante necessario para que a respectiva regra de
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aplicacdo minima de recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia de colocagao para as
Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade de valores
mobilidrios inicialmente ofertada; (b) ndao pagamento do valor de integralizacdo das Cotas
subscritas por um Investidor, na Data de Liquidagdo, conforme previsto no item “v” acima,
e consequente cancelamento automatico do respectivo Termo de Aceitacao da Oferta; e (c)
revogacao, modificacao, suspensao ou cancelamento da oferta, conforme previsto na Secao

“Modificacdo, Suspensao ou Cancelamento da Oferta”, na pagina 53 do presente Prospecto.

Recomenda-se aos Investidores interessados que (a) leiam cuidadosamente os termos e as
condicOes estipulados no Termo de Aceitacdo da Oferta, especialmente os procedimentos
relativos a liquidacao da Oferta e as informacgdes constantes deste Prospecto, especialmente
a Secdo “Fatores de Risco”, nas paginas 22 a 48 do presente Prospecto; (b) verifiquem com
a Instituicao Participante da Oferta de sua preferéncia, antes de realizar seu Termo de
Aceitacao da Oferta, se esta exigira (1) a abertura ou atualizacdao de conta e/ou de cadastro;
e/ou (2) a manutencao de recursos em conta corrente nela aberta e/ou mantida, para fins
de garantia do Termo de Aceitagao da Oferta; e (c) entrem em contato com a Instituicao
Participante da Oferta de sua preferéncia para obter informacdes mais detalhadas sobre o
prazo estabelecido pela Instituicao Participante da Oferta para a realizacao do Termo de
Aceitacao da Oferta ou, se for o caso, para a realizacao do cadastro na Instituicao
Participante da Oferta, tendo em vista os procedimentos operacionais adotados por cada
instituicao.

Critério de Colocacao da Oferta

No caso de um Investidor efetuar mais de um Termo de Aceitacao da Oferta ou ordem de
investimento, os Termos de Aceitacao da Oferta ou ordens de investimento sera considerado
independente do outro, sendo considerado o primeiro efetuado aquele que primeiramente
for processado com sucesso pelo sistema DDA da B3, para fins da alocagao na forma prevista
acima. Os Termos de Aceitagao da Oferta ou ordens de investimento que forem cancelados
por qualquer motivo serao desconsiderados na alocagao descrita acima.

Caso a totalidade dos Termos de Aceitacao da Oferta e ordens de investimento realizados
pelos Investidores seja superior ao Montante Total da Oferta, sem prejuizo da emissdo total
ou parcial do Lote Adicional, serdao observados os seguintes procedimentos:

(i) a alocagdo das Cotas no ambito da Oferta serd feita de acordo com a ordem
cronologica de chegada a B3 dos Termos de Aceitagdo da Oferta e ordens de
investimento pelas Instituicdes Participantes da Oferta, inclusive aqueles considerados
Pessoas Vinculada, ao Coordenador Lider ou demais Instituicdes Participantes da
Oferta;

(i) a ordem cronoldgica de chegada dos Termos de Aceitacdo da Oferta e ordens de
investimento sera verificada no momento em que referidas ordens forem processadas
com sucesso pelo sistema DDA para liquidagdao da Oferta, sendo que a B3 ndo
considerara para este fim qualquer evento de manifestagdo de investimento anterior
por parte do Investidor, tampouco o momento em que o potencial investidor efetuar
sua ordem de investimento por meio do Termo de Aceitacdo da Oferta e ordens de
investimento junto as Instituigdes Participantes da Oferta;

(i) em caso de Termo de Aceitacao da Oferta e ordens de investimento enviado pelas
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Instituicdes Participantes da Oferta via sistema DDA da B3, por meio de arquivo
eletronico, todas as ordens contidas em um mesmo arquivo serao consideradas com o
mesmo horario de chegada. No entanto, o processamento da alocacao sera realizado
linha a linha, de cima para baixo, sendo certo que esta forma de atendimento ndo
garante que as ordens encaminhadas no mesmo arquivo eletrénico sejam
integralmente atendidas;

(iv) o processo de alocacdo por ordem cronoldgica de chegada podera acarretar (a) em
alocacao parcial do Termo de Aceitacdo da Oferta e ordens de investimento, hipotese
em que a ordem de investimento do Ultimo Investidor poderda ser atendida
parcialmente, ou (b) em nenhuma alocagao, conforme a ordem em que for recebida e
processada pela B3, conforme o caso (“Critério de Colocacao da Oferta”).

Considerando o Critério de Colocagdo da Oferta, o Termo de Aceitacao da Oferta ou ordem
de investimento podera ser atendido em montante inferior ao indicado por cada Investidor
desconsiderando-se, entretanto, as fracdes de Cotas, sendo que ndo ha nenhuma garantia
de que os Investidores venham a adquirir a quantidade de Cotas desejada, conforme
indicada no Termo de Aceitacao da Oferta ou ordem de investimento.

No ato de subscricao de Cotas, cada Investidor devera assinar o respectivo documento de
aceitacao da oferta, do qual constarao, entre outras informacoes: (i) nome e qualificacao do
subscritor; (i) nimero de Cotas subscritas; (iii) preco por Cota e valor total a ser
integralizado; (iv) condicOes para integralizacao de Cotas.

Durante a colocacdo das Cotas objeto da Oferta, o Investidor que subscrever a Cota
recebera, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até obtencdo de
autorizagdo da B3, ndo sera negociavel. Conforme descrito nos Documentos da Oferta, o
recibo da Cota somente se convertera em tal Cota apds a obtencdo de autorizacdo da B3.
Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em
Cota depois de, cumulativamente, serem divulgados o Antincio de Encerramento e formulario
de liberagao de negociacao das Cotas na B3, quando as Cotas passarao a ser livremente
negociadas na B3 apenas entre Investidores Qualificados. As Cotas poderao serem
negociadas ao publico investidor geral apds 6 (seis) meses contados da data de
encerramento da Oferta, nos termos do inciso III do artigo 86 da Resolugao CVM 160.

Durante o periodo em que os recibos de Cota ainda ndo estejam convertidos em cotas, o
seu detentor fara jus aos rendimentos relacionados aos Investimentos Temporarios conforme
seja informado no respectivo comunicado de Investimentos Temporarios, divulgado apds a
divulgagao do Anuncio de Encerramento.

O coordenador contratado e os Participantes Especiais serdo responsaveis pela transmissao
a B3 e ao Coordenador Lider, conforme o caso, das ordens acolhidas no ambito das ordens
de investimento e dos Termos de Aceitagdo da Oferta. As Instituicdes Participantes da Oferta
somente atenderao aos Termos de Aceitacao da Oferta feitos por Investidores titulares de
conta nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

Nos termos da Resolugao CVM n° 27, de 08 de abril de 2021 ("Resolucao CVM 27") e da

Resolucao CVM 160, a Oferta ndo contara com a assinatura de boletins de subscricao para
a integralizagao pelos Investidores das Cotas subscritas. Para os Investidores que nao se
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enquadrem na definicao constante no paragrafo 2° do artigo 2° da Resolugdo CVM 27 e do
paragrafo 3° do artigo 9° da Resolugdo CVM 160, o Termo de Aceitacdo da Oferta a ser
assinado é completo e suficiente para validar o compromisso de integralizacao firmado pelos
Investidores, e contém as informacdes previstas no artigo 2° da Resolugdo CVM 27.

Nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, no caso de distribuicdo com excesso de
demanda superior a 1/3 (um tergo) das Cotas do Montante Total da Oferta os Termos de
Aceitacao da Oferta e as ordens de investimento enviados por Pessoas Vinculadas serdao
automaticamente cancelados, observado que a vedacao nao sera aplicavel (i) as instituicoes
financeiras contratadas como formadores de mercado, conforme aplicavel, (ii) aos gestores
de recursos e demais entidades ou individuos sujeitos a regulamentacao que exija a aplicagao
minima de recursos em fundos de investimento para fins da realizacao de investimentos por
determinado tipo de investidor, exclusivamente até o montante necessario para que a
respectiva regra de aplicacdo minima de recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia
de colocagdo para as Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a
quantidade de valores mobiliarios inicialmente ofertada. A PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA SUBSCRIGCAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIORES INFORMAGCOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, SUGERE-SE A LEITURA DA SEGCAO “FATORES DE
RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA”, NA PAGINA 24 DESTE PROSPECTO.

Procedimento de Alocacao

Havera procedimento de alocagao no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador
Lider, posteriormente ao término do Periodo de Subscrigdo, a obtencao do registro da Oferta
e a disponibilizacao do Prospecto e divulgacao do Anuncio de Inicio, para a verificagdo, junto
aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os
Termos de Aceitacdo e as ordens de investimento, conforme o caso, sem lotes maximos,
para: (i) verificar se o Montante Minimo da Oferta foi atingido; (ii) verificar se havera
emissao, e em qual quantidade, das Cotas do Lote Adicional; (iii) determinar o montante
final da Oferta, considerando que o Montante Total da Oferta podera ser aumentado em
virtude do exercicio total ou parcial do Lote Adicional ou diminuido em virtude da Distribuigao
Parcial desde que observado o Montante Minimo da Oferta, observados, se necessarios, o
Critério de Colocagao da Oferta ("Procedimento de Alocacao”).

Poderdo participar do Procedimento de Alocagdo, os Investidores que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, sem limite de participacdao em relacdo ao Montante Total da Oferta
(incluindo as Cotas do Lote Adicional), observado, no entanto, que, caso seja verificado
excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada
no ambito da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), os Termos de Aceitacdo
da Oferta e as ordens de investimento das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente
canceladas, nos termos do artigo 56 da Resolucao CVM 160, observadas as excegdes
previstas no paragrafo 1° do referido artigo.

Liquidacao
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A liquidacao financeira das Cotas se dara na Data de Liquidacdo, conforme prevista no
cronograma indicativo da Oferta constante deste Prospecto, observados os procedimentos
operacionais da B3, sendo certo que a B3 informara ao Coordenador Lider o volume
financeiro recebido em seu ambiente de liquidagao.

O Coordenador Lider fara a liquidagdo exclusivamente conforme o disposto no Contrato de
Distribuicao e neste Prospecto. A liquidacdo sera realizada via B3, em caso de falha na
liquidacdo, os Termos de Aceitacdo da Oferta e as ordens de investimento que tiverem sido
objeto de falha de liquidacao serao automaticamente cancelados.

8.5. Dinamica de coleta de intencoes de investimento e determinacao do preco
ou taxa

Nao foi adotada dinamica de coleta de intengbes de investimento ou de determinacao do
preco da Oferta, que foi fixado pela Administradora e pela Gestora, nos termos dos Atos de
Aprovacao da Oferta.

8.6. Admissao a negociacdo em mercado organizado

As Cotas serdo registradas para: (i) distribuicdo e liquidacdo no mercado primario por meio
do DDA, e (ii) negociacao e liquidacdo no mercado secundario por meio do mercado de
bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3.

Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota no ambito da Oferta
receberad, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até a data definida
no formulario de liberagao, que sera divulgado posteriormente a divulgagao do Andncio de
Encerramento e do anlncio de divulgacao de rendimentos pro rata e da obtencdo de
autorizagao da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes da Classe,
exceto pelos Investimentos Temporarios, conforme aplicavel. Tal recibo é correspondente
a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota na data definida no
formulario de liberagdo, que sera divulgado posteriormente a divulgacdo do Anlncio de
Encerramento e do anlncio de divulgagdo de rendimentos pro rata e da obtencao de
autorizagao da B3, quando as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

8.7. Formador de Mercado

O Coordenador Lider recomenda a Classe, de forma facultativa e nao obrigatdria, a
contratacdo de instituicdo financeira para atuar, exclusivamente as expensas da Classe, no
ambito da Oferta por meio da inclusao de ordens firmes de compra e de venda das Cotas,
em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposigdes da Resolugao CVM
n° 133, de 10 de junho de 2022 (“Resolucao CVM 133") e do Regulamento para
"Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados Administrados” pela B3, anexo ao
Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A contratacdo de formador de mercado é opcional, a
critério da Administradora e da Gestora, em conjunto, e tem por finalidade fomentar a
liquidez das Cotas no mercado secundario.

O Fundo nao possui, nesta data, prestador de servigos de formacao de mercado.
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8.8. Contrato de Estabilizacao

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

8.9. Requisitos ou exigéncias minimas de investimento

Nao havera investimento minimo de Cotas por Investidor.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

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

O Estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira da Classe e do
investimento nos Ativos Alvo da Oferta, que contempla, entre outros, o retorno do
investimento, expondo cada uma das premissas adotadas para a sua elaboragao, nos
termos da Resolugdao CVM 160, consta devidamente assinado pela Gestora, no Anexo C
deste Prospecto.

O Estudo de Viabilidade tem por objetivo avaliar a rentabilidade esperada do Investidor
que adquirir as Cotas. Para a elaboracao do Estudo de Viabilidade foram utilizadas
premissas que tiveram como base, principalmente, expectativas futuras da economia e do
mercado. Assim sendo, as conclusdes do Estudo de Viabilidade nao devem ser assumidas
como garantia de rendimento. A Administradora ndao se responsabiliza por eventos ou
circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negdcios aqui apresentados.

As informag0es contidas no Estudo de Viabilidade nao sao fatos e nao se deve confiar nelas
como sendo necessariamente indicativas de resultados futuros. Os leitores deste Prospecto
sao advertidos que as informagdes constantes do Estudo de Viabilidade podem ndo se
confirmar, tendo em vista que estao sujeitas a diversos fatores. A rentabilidade esperada
nao representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipotese,
como promessa, garantia ou sugestdao de rentabilidade futura. Potenciais Investidores
devem observar que as premissas, estimativas e expectativas incluidas no Estudo de
Viabilidade e neste Prospecto refletem determinadas premissas, andlises e estimativas da
Gestora.

O ESTUDO DE VIABILIDADE FOI ELABORADO PELA ADMINISTRADORA E NAO
REPRESENTA NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO E SOB
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAO DE RISCOS PARA OS INVESTIDORES.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES

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

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

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

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

Relacionamento da Administradora com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, a Administradora figura também como Coordenador Lider da
Oferta. As responsabilidades e remuneracao da Administradora foram estabelecidos nos
termos do Oficio CYM/SIN/n® 05/2014. Para mais informacOes veja a secao “Fatores de
Risco” em especial o fator de risco “Risco de Potencial Conflito de Interesse” na pagina 30
do Prospecto.

Relacionamento da Administradora com a Gestora

Na data deste Prospecto, a Administradora e a Gestora pertencem ao mesmo grupo
econdmico, sendo que a Gestora € a instituicdo responsavel pela selecdo dos ativos

adquiridos pelo Fundo.

O relacionamento acima pode vir a ensejar uma situacao de conflito de interesses.

Relacionamento da Administradora com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto, a Administradora ainda ndo contratou o Auditor Independente
em razao de a Classe estar em fase pré-operacional e, portanto, ainda ndo foi contratada
empresa de auditoria.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto, a Classe esta em fase pré-operacional e, portanto, ainda nao foi
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contratada empresa de auditoria.
Relacionamento da Gestora com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto, a Classe esta em fase pré-operacional e, portanto, ainda nao foi
contratada empresa de auditoria.

Relacionamento do Escriturador com a Administradora

Na data deste Prospecto, a Administradora ndo possui vinculo societario com o Consultor
Imobilidrio, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de
mercado.

A Administradora e o Consultor Imobilidrio ndo identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte
com relagao ao Fundo.

Relacionamento do Escriturador com a Gestora

Na data deste Prospecto, o Escriturador ndo possui vinculo societario com a Gestora, € 0
relacionamento entre eles se restringe a atuagao como contrapartes de mercado.

O Escriturador e a Gestora nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagao ao
Fundo.

Potenciais Conflitos de Interesse entre as Partes

Os atos que caracterizem situagbes de conflito de interesses entre a Classe e a
Administradora, entre a Classe e a Gestora, entre a Classe e os Cotistas que detentores de
mais de 10% (dez por cento) das Cotas da Classe, entre a Classe e o(s) representante(s) de
Cotistas, dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia de Cotistas,
nos termos do inciso IV do artigo 12, bem como do inciso IV do artigo 32 do Anexo Normativo
I11.

A Administradora e a Gestora deverao sempre agir de boa-fé e, na hipdtese de potencial
conflito de interesses com o Fundo, submeter sua resolucdao a aprovagao da Assembleia
Especial. A Assembleia devera analisar potenciais situacdes de conflito de interesses, e
aprovar, ou nao, operagdes que envolvam tal conflito, ainda que potencial, conforme
detalhado no item “Destinacdo dos recursos e potenciais conflitos de interesses”, na pagina
21 deste Prospecto.

Na data deste Prospecto, a Administradora declara que tem completa independéncia no
exercicio de suas fungdes perante a Classe e ndo se encontra em situagdo que possa

configurar conflito de interesses com relagdo a Classe e/ou aos Cotistas.

Na data deste Prospecto, a Gestora declara que tem completa independéncia no exercicio
de suas fungdes perante a Classe e nao se encontra em situagao que possa configurar conflito
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de interesses com relagdo a Classe e/ou aos Cotistas.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO

O Contrato de Distribuicao estara disponivel para consulta e obtencao de copias
junto ao Coordenador Lider, no endereco indicado na Secao “Identificacdo das
Pessoas Envolvidas”, na pagina 78 deste Prospecto.

11.1. Condicoes Precedentes do Contrato de Distribuicao

O cumprimento dos deveres e obrigacdes pelo Coordenador Lider relacionados a prestacao
dos servicos objeto do Contrato de Distribuicdo esta condicionado ao atendimento
cumulativo das seguintes condigdes precedentes, consideradas condigdes suspensivas nos
termos do artigo 125 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada
("Condicoes Precedentes”):

0] obtencao pela Classe de todas e quaisquer aprovagoes, averbagoes, protocolizagoes,
registros e/ou demais formalidades necessarias para a realizagao, precificacao e liquidagao,
conclusdo e validade da Oferta e dos Documentos da Oferta, quando aplicaveis;

(i) que, na data de inicio da distribuicdo das Cotas, todas as informagOes e declaracoes
relativas a Classe e constantes nos Documentos da Oferta sejam verdadeiras, suficientes,
consistentes, corretas e atuais;

(iii) contratacdo, pela Administradora e pela Gestora, dos prestadores de servicos
relacionados a constituicdo e operacionalizacdo da Classe e a realizagdo da Oferta,
observadas as estipulagdes do Regulamento;

(iv)  fornecimento, pela Administradora ao Coordenador Lider, de todas as informagdes
que se fizerem necessarias para o cumprimento da legislagdo, regulamentacao e
autorregulamentacdo aplicaveis;

(v) na data de inicio da Oferta, todas as informacoes prestadas e declaracoes feitas pela
Administradora sejam verdadeiras, corretas e completas de forma a permitir aos investidores
da Classe a tomada de uma decisao fundamentada a respeito da Oferta;

(vi) nao ocorréncia de qualquer evento de resilicao descrito no Contrato de Distribuicao;

(vii)  ndo ocorréncia de alteracdo significativa nas condicdes do mercado financeiro e de
capitais, tanto no Brasil quanto no exterior, assim como qualquer alteragdo de ordem politica
e/ou econdmica que altere as condicoes de mercado e as condicdes operacionais e/ou
financeiras que, a critério exclusivo do Coordenador Lider, possam comprometer a realizacdo
da Oferta;

(viii)  obtengao pelo Coordenador Lider, pela Administradora e pela Gestora de todas as
aprovagdes internas necessarias para a consecugao da Oferta em questdo;

(ix) ndo incidéncia de novos tributos de qualquer natureza sobre as operagdes da espécie
tratada neste Contrato, e/ou aumento das aliquotas e/ou valores dos tributos ja incidentes
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na data deste Contrato ou regulamentacao que venha a alterar a liquidez do sistema
financeiro nacional e que, a critério exclusivo do Coordenador Lider, tornem invidvel a
continuidade da Oferta.

O Coordenador Lider podera, desde que razoavelmente fundamentado, a seu exclusivo
critério, dispensar o cumprimento de quaisquer das Condicdes Precedentes, caso em que
nao havera a resilicdo do Contrato de Distribuicao.

Caso o Coordenador Lider decida pela nao continuidade da Oferta em razao da nao
verificacdo das CondigOes Precedentes, o Contrato de Distribuicdo sera rescindido e, nos
termos do paragrafo 4° do artigo 70 da Resolucao CVM 160, tal rescisdao importara no
cancelamento do registro da Oferta.

Exceto pelas condicOes precedentes listadas acima e o atingimento do Montante Minimo da
Oferta, ndo ha outras condicdes a que a Oferta esta submetida.

Instituicoes Participantes da Oferta

Para fins de cumprimento do objeto do Contrato de Distribuicao, o Coordenador Lider
podera, sujeito aos termos e as condicdoes do Contrato de Distribuicdo, convidar outras
instituicOes financeiras integrantes do sistema de distribuicao de valores mobilidrios,
autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto a B3, para
participarem do periodo de distribuicao, quais sejam, os Participantes Especiais. Os
Participantes Especiais poderao aderir ao Contrato de Distribuicao, mediante assinatura de
termo de adesao ao Contrato de Distribuicdo, nos termos Ia descritos.

11.2. Comissionamento

Sera devida pelo Fundo, com recursos provenientes da Taxa de Distribuigao Primaria,
conforme aplicavel, ao Coordenador Lider, pela prestacdo dos servicos de coordenagao e
estruturacao da Oferta, uma comissao de valor fixo equivalente a R$ 20.000,00 (vinte mil
reais), a ser paga diretamente pela Classe, apurada e paga apds a 5 (cinco) Dias Uteis da
Data de Liquidagao (“Comissionamento”).

O pagamento do Comissionamento devera ser feito a vista na Data de Liquidacao da Oferta,
em moeda corrente nacional, via Transferéncia Eletronica Disponivel (TED) ou outros
mecanismos de transferéncia equivalentes, em conta corrente a ser indicada pelo
Coordenador Lider, ou qualquer outro procedimento acordado com o Coordenador Lider.

N3o havera nenhum incremento nos custos para a Classe ou para a Gestora, conforme o
caso, ja que toda e qualquer remuneragdo dos canais de distribuicao sera descontada
integralmente deste Comissionamento devido ao Coordenador Lider.

O Comissionamento sera pago pela Classe, ao Coordenador Lider, liquido de qualquer
retencao, deducao e/ou antecipacao de qualquer tributo, com excecao para IR e CSLL, taxa
ou contribuicdo que incida ou venha a incidir, com base em norma legal ou regulamentar,
sobre os pagamentos a serem realizados pela Classe ao Coordenador Lider, nos termos do
Contrato de Distribuicao, bem como quaisquer majoracdes das aliquotas dos tributos ja
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existentes, em moeda corrente nacional. Dessa forma, todos os pagamentos relativos ao
Comissionamento serdo acrescidos dos valores relativos ao Imposto Sobre Servigos de
Qualquer Natureza — ISS; a Contribuicdo para o Programa de Integracdo Social — PIS, a
Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS e aos demais tributos
eventualmente aplicaveis (exceto IR e CSLL), de forma que o Coordenador Lider receba o
Comissionamento como se tais tributos nao fossem incidentes (gross-up).

11.3. Demonstrativo dos Custos de Distribuicao

As despesas abaixo indicadas serao de arcadas pela Classe:

Custo Total (R$) ? | Custo Unitario | % em relacdo ao Montante

(1)
Custos e Despesas e3) por Cota (R$) Inicial da Oferta
Comissdo de coordenagdo e estruturagdo R$ R$ 0.08%
20.000,00 0,08 e
Tributos sobre a comissao de coordenagdo R$ R$ 0.01%
e estruturacio 1.930,00 0,01 e
Assessor Legal R$ R$ o
35.000,00 0,14 0,14%
Tributos sobre a Assessoria Legal R$ R$ )
5.085,50 0,02
CVM - Taxa de Registro da Oferta R$ R$ 0,04%
9.375,00 0,04
CVM - Taxa de Registro do Fundo R$ R$ )
1.185,86 0,00
. R$ R$ o
Taxa de Analise na B3 15.200,12 0,06 0,06%
Taxa de Distribuicdo Padrao (fixa) B3 R$ R 0,06%
15.200,12 0,06 !
Taxa de Distribuicdo Padrdo (variavel) B3 R$ RS 0,04%
8.750,00 0,04 !
Taxa de Registro ANBIMA (Fundos - Fixa) R$ R 0,01%
3.575,00 0,01 !
Outros Custos® - - -
TOTAL R$ R$ .
115.301,60 0,46 044%

1 Os custos listados deverdo ser integralmente suportados pela Classe, por meio dos recursos provenientes da Taxa de
Distribuicdo Primaria.
2 Valores estimados com base na colocacdo do Montante Inicial da Oferta, sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria,

acrescido de tributos. Em caso de exercicio da opcéo do Lote Adicional, os valores das comissfes serdo resultado da
aplicagcdo dos mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido considerando as Cotas do Lote Adicional.

3 Valores estimados. Pode haver pequenas diferencas devidas ao arredondamento de casas decimars.

4 Inclui custos estimados com a apresentacdo para investidores (roadshow), tradugdes, impressdes, dentre outros.

A tabela abaixo apresenta o Preco de Emissao e a Taxa de Distribuicao Primaria de cada
Cota objeto desta Emissao:

Taxa de Percentual dos custos

Prego de Emissao L Valor Total -
Distribuicao em relagao ao prego
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Primaria (R$) por Cota (R$) unitario de distribuicao

Por Cota 100,46 R$ 0,46 R$ 100,46 0,0046

Os custos da distribuicdo primaria das Cotas serdo arcados por meio da Taxa de Distribuicdo
Primaria, sendo que caso apdés a Data de Liquidacdo, seja verificado que o valor total
arrecadado com a Taxa de Distribuicao Primaria é superior ao montante necessario para
cobrir os custos previstos no item (i) acima, o saldo remanescente arrecadado sera destinado
para a Classe, em beneficio dos Cotistas. Caso, na hipétese de colocacao do Montante Minimo
da Oferta ou de colocacao parcial das Cotas, seja verificado que o valor total arrecadado com
a Taxa de Distribuicao Primaria é insuficiente para cobrir os custos previstos acima, os
recursos obtidos com o pagamento da Taxa de Distribuicdo Primaria pelos Investidores
quando da subscricao das Cotas, serao direcionados prioritariamente para o pagamento dos
prestadores de servico contratados para a consecucdao da Oferta, incluindo o
Comissionamento do Coordenador Lider, e os recursos eventualmente remanescentes serao
destinados ao pagamento das despesas fixas vinculadas a Oferta, observado que, caso ndo
haja recursos suficientes para o pagamento de referidas despesas fixas, tais custos serao
arcados pela Classe.

O CUSTO UNITARIO POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELAGAO AO
MONTANTE INICIAL DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA
ALCANCE O MONTANTE INICIAL DA OFERTA. EM CASO DE EXERCICIO DA OPCAO
DO LOTE ADICIONAL, OS VALORES DAS COMISSOES SERAO RESULTADO DA
APLICACAO DOS MESMOS PERCENTUAIS ACIMA SOBRE O VALOR TOTAL
DISTRIBUIDO CONSIDERANDO AS COTAS DO LOTE ADICIONAL.
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12. INFORMAGOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS

A Classe pretende destinar e aplicar os recursos liquidos a serem captados na Oferta, DE
FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA, por recomendacao da Gestora, e respeitando o
previsto na Politica de Investimento disposta no Regulamento, observado o disposto na
secao “Destinacdao dos Recursos” na pagina 21 deste Prospecto.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGCOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR
REFERENCIA

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

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

Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na
pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados
a CVYM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informagdes de fundos”, em
seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “Fundo de
Investimento Imobilidrio Sofia”.

O Regulamento consta, ainda, do Anexo A deste Prospecto.

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

Em razao da recente constituicdo do Fundo e da presente Emissdao, ndo ha demonstracdes
financeiras da Classe relativas aos trés ultimos exercicios sociais ou ainda, os informes
mensais, trimestrais e anuais. Passando a serem disponibilizados, a consulta podera ser
realizada nos seguintes enderegos:

CVM:

fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico (neste website, na parte esquerda da tela, clicar em
“Exibir Filtros”; digitar no campo “Nome do Fundo” o nome “Fundo de Investimento
Imobiliario Sofia”; clicar no link do nome do Fundo; acessar o sistema Fundos.Net e, entdo,
localizar o documento desejado), selecionar, no campo “Tipo”, na linha do respectivo
“Informe Mensal”, “Informe Trimestral” ou “Informe Anual”, a opcao de download do
documento no campo “Agdes”).

Classe:

https://www.seferinvestimentos.com.br/nossa-governanca/ (neste website clicar em
“Prospecto” ).

A Classe tem escrituragdo contabil propria, destacada daquela relativa a Administradora,
encerrando o seu exercicio social no Ultimo dia Ultimo do més de dezembro de cada ano.
Para efeito contabil, serd considerado como valor patrimonial das Cotas o quociente entre
o valor do Patrimonio Liquido atualizado da Classe e o nimero de Cotas emitidas.

As demonstracdes financeiras da Classe serdao auditadas anualmente por empresa de

auditoria independente registrada na CVM. A Administradora contratara o Auditor
Independente, empresa de auditoria independente devidamente registrada junto a CVM
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para o exercicio da atividade de auditoria independente no ambito do mercado de valores
mobilidrios, para realizar a auditoria anual das demonstragdes financeiras da Classe.

Informacgoes da Administradora.

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

CVM:
www.cvm.gov.br (neste website, na parte esquerda da tela, clicar em “Regulados”; clicar
em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”; clicar em “Administradores de

Carteira” e “Formulario de Referéncia de Administradores de Carteira”; digitar o CNPJ da
Administradora no primeiro campo disponivel e selecionar o item desejado.

Administradora:

https://www.seferinvestimentos.com.br/nossa-governanca/ (neste website clicar em
“Prospecto”).
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14. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

Administradora

SEFER INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3900, conjunto 601

CEP 04538-132, Sao Paulo - SP

At.: Sra. Ana Claudia Pires

Tel.: (11) 3113-0060

E-mail: clientservice@seferinvestimentos.com.br /
adm@seferinvestimentos.com.br / middle@acuracapital.com.br.
Website:

https://www.seferinvestimentos.com.br/nossa-

governanca/

Coordenador A Administradora, qualificada acima.
Lider
Gestora ACURA GESTORA DE RECURSOS LTDA.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3900, conjunto 601
CEP 04538-132, Sao Paulo - SP

At.: Fernando Senna

Tel.: (11) 4210-1961

E-maijl. fernando.senna@acuracapital.com.br
Website: https://acuracapital.com.br/

Custodiante

SEFER INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3900, conjunto 601

CEP 04538-132, Sao Paulo - SP

At.: Sra. Ana Claudia Pires

Tel.: (11) 3113-0060

E-mail: clientservice@seferinvestimentos.com.br /
adm@seferinvestimentos.com.br / middle@acuracapital.com.br.
Website: https://www.seferinvestimentos.com.br/nossa-governanca/

Escriturador

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n® 3.900, 10° andar, Itaim Bibi

CEP 04538-132, Sao Paulo - SP

At.: Rafael Ciro Pereira Covre

Tel.: +55 (11) 2172 2600

E-mail: escrituracao_rf@planner.com.br

Website: www.planner.com.br
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Assessor FRANCO, LEUTEWILER, HENRIQUES ADVOGADOS

Legal da Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2055, 6° andar

Oferta CEP 01452-001, Sao Paulo - SP

At.: Gabriel Leutewiler | William Rizzi

Tel.: +55 (11) 3016-1888

E-mail: gabriel.leutewiler@flha.com.br | william.rizzi@flha.com.br
Website: www.flha.com.br

Auditor O Fundo estda em fase pré-operacional e, portanto, ainda nao foi
Independente |contratada empresa de auditoria.
do Fundo

14.1. Declaracdo de que quaisquer outras informacoes ou esclarecimentos sobre
a classe de cotas e a distribuicdo em questido podem ser obtidos junto a
coordenador lider e demais instituicoes consorciadas e na CVM

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e da Classe, bem como para obtencao
de cdpias do Regulamento, deste Prospecto, do Contrato de Distribuicdo, os interessados
deverdo dirigir-se a sede da Administradora, do Coordenador Lider, da CVM, da B3 e/ou
dos Participantes Especiais, nos enderecos e websites indicados acima.

As versoes eletronicas do Regulamento, do Prospecto, dos Atos de Aprovacao da Oferta e
demais Documentos da Oferta podem ser obtidas por meio dos websitesda Administradora,

da Gestora, do Coordenador Lider, da CVM e da B3, conforme abaixo descritos:

Administradora/Coordenador Lider:

SEFER INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n°® 3900, conjunto 601,

CEP 04538-132, Sao Paulo - SP

Para acesso ao Prospecto, consulte a pagina
https://www.seferinvestimentos.com.br/nossa-governanca/ (neste website clicar em
“Prospecto”).

Gestora:

ACURA GESTORA DE RECURSOS LTDA.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 3900, conjunto 601

CEP 04538-132, Sao Paulo - SP

Para acesso ao Prospecto, consulte a pagina www.acuracapital.com.br (neste website clicar
em “Documentos da Oferta”).

CVM:

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
Rio de Janeiro Rua Sete de Setembro, n® 111, 29, 39, 59,
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69 (parte), 23°, 26° ao 34° andares Rua Cincinato Braga, n° 340, 20, 30 e 4°

CEP 20050-901, Rio de Janeiro — RJ andares
Tel.: (21) 3545-8686 CEP 01333-010, Sao Paulo — SP
Séo Paulo Tel.: (11) 2146-200

Website: fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico (neste website, na parte esquerda da tela,
clicar em “Exibir Filtros”; digitar no campo “Nome do Fundo” o nome “Fundo de
Investimento Imobiliario Sofia”, clicar no /ink do nome do Fundo, acessar o sistema
Fundos.Net e, entdo, localizar o documento desejado).

B3:

B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO

Praca Antonio Prado, n° 48, 7° andar

CEP 01010-901, Sao Paulo — SP

Tel.: (11) 3233-2000

Website: https://www.b3.com.br (neste website, acessar a aba “Produtos e Servicos”, em
“Solucdo para Emissores”, localizar “Ofertas Publicas” e clicar em “saiba mais”, clicar em
“Ofertas em andamento”, selecionar “Fundos”, clicar em “Fundo de Investimento Imobilidrio
Sofia” e, entao, localizar o “Prospecto”).

14.2. Declaracdo de que o registro de emissor encontra-se atualizado
O Emissor declara que o seu registro junto a CVM se encontra devidamente atualizado.

14.3. Declaracdo de Veracidade das informacées contidas no prospecto nos
termos do art. 24 da Resolucdo CVM 160, atestando a veracidade das
informacoées contidas no prospecto.

A Administradora e a Gestora prestaram declaragao de veracidade, nos termos do artigo
24 da Resolugdo CVM 160, declarando que as informagdes fornecidas no ambito da Oferta,
inclusive as constantes deste Prospecto, sao suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes
e atuais, permitindo aos Investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da
Oferta.

O Coordenador Lider prestou declaracao de veracidade, nos termos do artigo 24 da
Resolugao CVM 160, declarando que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padroes
de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que as
informagdes fornecidas pela Classe, pela Administradora e pela Gestora no ambito da
Oferta, inclusive as constantes deste Prospecto e do Estudo de Viabilidade anexo a este
Prospecto, sdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos
investidores uma tomada de decisdao fundamentada a respeito da Oferta.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES

Informacoes sobre a Gestora

A Acura Capital foi fundada em 2013 por grandes profissionais do mercado financeiro.
Oferecendo um atendimento especializado para cada perfil de investidor, viabilizando
solugdes e produtos diferenciados no mercado de capitais, destinado a investidores
Profissionais, Qualificados, Institucionais e Family Office.

Acura Capital possui uma estrutura completa que viabiliza a aquisicao de investimentos para
geracao de valor a médio e longo prazo, com foco na preservacao do patrimoénio. A estratégia
é construir portifolios A/l Weather, capazes de performar em todos os cenarios.

O time da Acura Capital é especializado em /egal claims, fundos multimercado, estruturados,
de renda varidavel e imobilidrios, todos com longo track error, recentemente foram
desenvolvidas estratégias de investimentos offshore.

Atualmente o portifélio da Acura Capital € composto por 41 (quarenta e um) fundos sob
gestao e cerca de R$10.600.000.000,00 AUM.

Informacoes sobre a Administradora

Com sede atual em Sao Paulo, a Sefer Investimentos é uma das principais distribuidoras de
valores mobilidrios do pais e se encontra devidamente autorizada e supervisionada pelo
Banco Central do Brasil, conforme resolugdo do Conselho Monetario Nacional CMN n° 1.120
de 1.986.

A empresa fornece um leque amplo de servigos essenciais para fundos de investimentos e
para estruturacao de produtos no mercado de capitais brasileiro, bem como servigos de
pagamento dentro de ambiente liquidante (SPB).

Informacgoes Relevantes do Fundo

Base legal e Classificagao ANBIMA

O Fundo, constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracdao
indeterminado, é regido pelo Regulamento e tem como base legal a Lei 8.668 e a Resolucao
CVM 175.

A Classe é classificada de acordo com as normas da ANBIMA como mandato
“Multiestratégia”, subclassificacao “Nao aplicavel”, tipo de gestao “Ativa”, segmento
“Outros”, nos termos das Regras e Procedimentos do Cédigo ANBIMA de Administracao e

Gestao de Recursos de Terceiros.

A Classe sera registrada na ANBIMA nos termos do artigo 38 do Cddigo ANBIMA de
Administracao e Gestdo de Recursos de Terceiros.
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Forma de Constituicao

A Classe é constituida sob a forma de condominio fechado, de modo que as Cotas somente
serao resgatadas em caso de liquidagao da Classe.

Prazo de Duracao

A Classe tem prazo de duracao indeterminado, exceto se de outra forma vier a ser deliberado
pelos cotistas reunidos em Assembleia Especial.

Publico-alvo

A Classe é destinada a Investidores Qualificados ou investidores em geral, que busquem
rentabilidade compativel com a politica de investimento, composicao e diversificacdo da
carteira da Classe e que aceitem os riscos associados aos investimentos realizados pela
Classe.

Objetivo de Investimento

Os recursos da Classe serao aplicados segundo uma Politica de Investimentos definida de
forma a proporcionar ao Cotista uma remuneracdo para o investimento realizado,
objetivando a valorizacao e a rentabilidade de suas Cotas por meio do investimento nos
Ativos Alvo, auferindo rendimentos advindos destes, bem como auferir ganho de capital a
partir da negociacao dos Ativos Alvo. O objetivo da Classe ndo representa, sob qualquer
hipotese, garantia da Classe; de seus Prestadores de Servigos ou dos demais prestadores
de servigos da Classe quanto a seguranga, rentabilidade e liquidez dos titulos componentes
de sua carteira.

Para mais informagGes sobre a Politica de Investimentos, veja o Capitulo 1 do Anexo
Descritivo.

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

Politica de Investimento, Composicao e Diversificacdo da Carteira

A administracdo da Classe se processara em atendimento aos seus objetivos, por meio da
aquisicao dos Ativos Alvo, observando como politica de investimentos realizar investimentos
imobiliarios de longo prazo, objetivando, fundamentalmente:

0] auferir receitas por meio de locagdo, arrendamento ou exploracao do direito de
superficie dos imdveis integrantes do seu patrimonio imobilidrio, inclusive bens e
direitos a eles relacionados, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos e
obter ganho de capital com a compra e venda dos Imdveis Alvo;
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(i) auferir rendimentos advindos do investimento e eventual alienagao dos Ativos
Alvo, conforme aplicavel; e

(iii) auferir rendimentos advindos do investimento nos demais Ativos Alvo nao
abarcados pelos itens acima.

A Classe investira, no minimo, 2/3 (dois tercos) do Patrimonio Liquido em Ativos Alvo,
observado que a Classe devera respeitar os limites de aplicacdao por emissor e por modalidade
de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo III, cabendo a Classe respeitar as
regras de enquadramento e desenquadramento ali estabelecidas.

() Uma vez instituido o patrimonio separado para cada um dos Ativos Alvo
adquiridos ou subscritos pela Classe, cada patrimonio separado sera
considerado como um emissor para fins de calculo dos referidos limites de
concentragao.

(i) O Fundo podera adquirir Ativos Alvo que estejam localizados em todo o
territorio brasileiro.

(i) A aquisicdo dos Imoveis Alvo e SPEs podera ser realizada direta ou
indiretamente, a vista ou a prazo, e devera ser objeto de avaliacao prévia do
Gestor, observados os requisitos constantes do Suplemento H a Resolugao
CVM 175. Adicionalmente, a aquisicdo dos Ativos Alvo sera precedida de
auditoria juridica, a ser realizada por escritdrio de advocacia contratado pela
Classe, conforme recomendacao da Administradora, e com base em termos
usuais de mercado utilizados para aquisicbes imobiliarias.

(iv) A Classe podera adquirir Imdveis Alvo sobre os quais tenham sido constituidos
onus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio da Classe.

(v) A Classe podera participar subsidiariamente de operagdes de securitizagdo por
meio de cessdo de direitos e/ou créditos de locagao, venda ou direito de
superficie de Ativos Alvo integrantes direta ou indiretamente de seu
patrimonio a empresas securitizadoras de recebiveis imobiliarios, na forma da
legislacao pertinente e conforme procedimento operacional do Gestor.

A parcela do patrimonio da Classe que, temporariamente, ndo estiver aplicada em Ativos
Alvo devera ser aplicada em Ativos de Liquidez, inclusive para fins de permitir o pagamento
das despesas ordindrias, das despesas extraordindrias e dos encargos previstos no
Regulamento, observados os limites de aplicagao por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos no Anexo Normativo III.

A Classe podera adquirir Ativos Financeiros de emissdo ou cujas contrapartes sejam pessoas
ligadas ao Gestor e/ou ao Administrador, desde que aprovado em Assembleia Geral, na forma
prevista no Art. 31 do Anexo Normativo III a Resolucdo CVM 175.

O objeto da Classe e sua Politica de Investimento nao poderdo ser alterados sem prévia
deliberagdo da Assembleia Especial, tomada de acordo com o quérum estabelecido no
Regulamento e na regulamentacdo aplicavel, ressalvado nos casos previstos na Resolucao
CVM 175.
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O Gestor recomendara os investimentos da Classe ao Administrador, sem prejuizo de
eventual concentragdo da carteira em Ativos Alvo e/ou em Ativos de Liquidez, desde que
respeitados eventuais limites estabelecidos nesse Regulamento, e, conforme aplicavel, na
regulamentacao geral sobre fundos de investimento.

Cabera ao GESTOR e ao ADMINISTRADOR praticar todos os atos que entender necessarios
ao cumprimento da Politica de Investimento, desde que respeitadas as disposicdes do
Regulamento e da legislagdo aplicavel.

A Classe nao podera realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operagoes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao seja
sempre, no maximo, o valor do Patrimonio Liquido.

A Administradora poderd, em nome da Classe, sem prévia anuéncia dos cotistas e
considerando a recomendacao do Gestor e em observancia ao Regulamento, praticar os
seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a consecucao dos objetivos da Classe,
conforme permitido pela regulagdo aplicavel:

(i celebrar, aditar, rescindir ou ndo renovar os contratos com os prestadores de
servigos da Classe;

(i) vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte,
os Ativos Alvo integrantes do patrimonio da Classe, para quaisquer terceiros,
incluindo, mas nao se limitando, para cotistas da Classe;

(iii) adquirir ou subscrever, conforme o caso, 0s Ativos para a Classe; e

(iv)  alugar, arrendar, ou constituir direito real de superficie sobre os Imdveis Alvo
integrantes do patrimonio da Classe;

v) adquirir ou subscrever, conforme o caso, e alienar Ativos para a Classe; e

(vi) de forma onerosa, conforme permitido pelo Regulamento, pela lei e
regulamentacao expedida pela CVM, ceder e transferir a terceiros os créditos
locaticios decorrentes dos Ativos Alvo, inclusive para fins de securitizagao.

A Classe podera estar sujeito a potenciais conflitos de interesse (a) em razdo da aquisicdo
de Ativos (i) emitidos pela Gestora, pelo Administrador e/ou empresas do seu grupo
econdmico; (ii) cuja estruturagao, distribuicao, intermediacdao e/ou negociagado seja realizada
por instituicdo intermediaria integrante do mesmo grupo econdmico da Gestora, da
Administradora; e/ou (b) nas demais situacdes previstas no artigo 31 e do inciso IV do artigo
32, todos do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175.

Exploragdo dos Ativos

Para a comercializacao dos Ativos Alvo da Classe sera considerada a recomendacdo a ser
elaborada pelo Gestor. A recomendagdo do Gestor devera estabelecer com clareza os
critérios a serem observados nas alienacdes dos Ativos Alvo da Classe, mencionando a
fundamentacao econdmica e a regularidade juridica de cada operacao de venda, observados
o objeto e a politica de investimentos estabelecidos no Anexo Descritivo.
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Os Ativos Alvo que vierem a integrar o patrimonio da Classe poderdo ser negociados,
adquiridos ou alienados pela Classe sem a necessidade de aprovacdo prévia por parte da
Assembleia Especial, observada a Politica de Investimentos, exceto nos casos que
caracterizem conflito de interesses entre a Classe e a Administradora e/ou a Gestora e suas
partes relacionadas, nos termos da regulamentacao aplicavel.

A Classe podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imdveis Alvos e demais imdveis
integrantes de seu patriménio com o objetivo de conserva-los, bem como de aumentar os
retornos decorrentes de sua exploragao comercial ou eventual comercializacao, com base
em recomendacao a ser elaborada pelo Gestor.

A Classe poder3, ainda, realizar projetos de construcdo ou desenvolvimento de usina solar
de energia solar, independente de deliberacdo dos cotistas, cabendo ao Gestor exercer o
controle efetivo sobre o desenvolvimento de empreendimentos sobre os Imodveis Alvo,
independentemente da contratacao de terceiros especializados.

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

Demais Informacoes sobre a Politica de Investimento

Conforme previsto nas "Regras e Procedimentos ANBIMA para o Exercicio de Direito
de Voto em Assembleias n° 02", A GESTORA ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE
DIREITO DE VOTO (“POLITICA DE VOTO”) EM ASSEMBLEIAS, QUE DISCIPLINA
0S PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS
RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO EM
NOME DA CLASSE. A POLITICA DE VOTO ORIENTA AS DECISOES DA GESTORA EM
ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS QUE
CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO. NA HIPOTESE DE
COMPARECIMENTO E DE EFETIVO EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO, A GESTORA
COLOCARA A DISPOSICAO NA SUA SEDE O MATERIAL REFERENTE A ASSEMBLEIA
ESPECIAL, PARA EVENTUAL CONSULTA.

A versao integral da politica de exercicio de direito de voto da Gestora encontra-se
disponivel em seu site no seguinte endereco: www.acuracapital.com.br (neste website
clicar em “Politicas”, e posteriormente, “Exercicio de Voto”).

Distribuicdo de Rendimentos

A Classe devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislagdo e
regulamentagdo aplicaveis (“Montante Minimo de Distribuicao”).

Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa poder3, a critério
da Gestora e de comum acordo com a Administradora, ser distribuido aos cotistas,
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mensalmente, sempre no 139 (décimo terceiro) dia util do primeiro més subsequente ao més
de competéncia ("Més de Competéncia” e “"Data de Distribuicao”, respectivamente), de
forma total ou parcial, em qualquer percentual, observado que, na Data de Distribuicao
relativa ao 6° (sexto) Més de Competéncia de cada semestre, tenha-se pago, ao menos, o
Montante Minimo de Distribuicao, nos termos do art. 10°, paragrafo Unico, da Lei 8.668.

Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao
Montante Minimo de Distribuicao e que nao tenham sido distribuidos nos termos do paragrafo
anterior, serao, a critério da Gestora, em comum acordo com a Administradora, reinvestidos
em Ativos Alvo e/ou Ativos de Liquidez, para posterior distribuicdo aos cotistas, em qualquer
das Datas de Distribuicdo e/ou destinados a Reserva de Contingéncia (conforme abaixo
definido), admitindo-se sua posterior distribuicdo aos Cotistas, observadas as restrigdes
decorrentes da legislagdo e/ou regulamentacao aplicaveis, exclusivamente nas hipoteses: (i)
de deliberacao dos cotistas; (ii) de liquidacao da Classe, nos termos do Anexo Descritivo.

O percentual minimo a que se refere o caput sera observado apenas semestralmente, sendo
que os adiantamentos realizados mensalmente poderao nao atingir o referido percentual
minimo.

Fardo jus aos rendimentos de que trata os paragrafos acima os Cotistas que tiverem inscritos
no registro de Cotistas no fechamento do 2° (segundo) dia util de cada més, de acordo com
as contas de deposito mantidas pelo Escriturador.

Para suprir inadimpléncias e deflacdo em reajuste nos valores a receber da Classe e arcar
com as despesas extraordindrias, se houver, podera ser constituida uma reserva de
contingéncia ("Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias
aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros relacionados a Classe. Os recursos da
Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de
renda fixa, e os rendimentos decorrentes desta aplicacao poderao ser incorporados ao valor
da Reserva de Contingéncia., sem prejuizo da distribuicao minima referida no caput deste
artigo.

Para a constituicdo ou recomposicdo da Reserva de Contingéncia sera procedida a retengdo
de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa.

A Gestora, com o objetivo de provisionar recursos para 0 pagamento de eventuais despesas
extraordinarias dos Ativos Alvo integrantes do patrimonio do Fundo, podera recomendar a
Administradora para que esse retenha até 5% (cinco por cento) dos lucros apurados
semestralmente pela Classe.

Amortizacdo

Caso a Classe efetue amortizacdo de capital, a Administradora podera solicitar aos Cotistas
que comprovem o custo de aquisicao de suas Cotas. Os Cotistas que ndo apresentarem tal
comprovacao terao o valor integral da amortizagao sujeito a tributagao, conforme determinar
a regra tributaria para cada caso.

Para fins de amortizacao de Cotas, sera considerado o valor de fechamento da Cota do Dia
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Util imediatamente anterior & data do pagamento da respectiva parcela de amortizacao.
Resgate das Cotas

Considerando que a Classe é constituida sob a forma de condominio fechado, o resgate de
Cotas sera admitido apenas nas seguintes hipoteses: (a) quando do término do Prazo de
Duracao; (b) quando da amortizacao integral das respectivas Cotas; ou (c) quando da
liquidacdo da Classe, nos termos da regulamentacdo vigente.

Para pagamento do resgate, sera utilizada o valor de fechamento da Cota no ultimo Dia Util
de existéncia da Classe.

Forma de Aplicacao

A aplicacao de recursos na Classe e o pagamento de amortizacdo ou resgate das Cotas
poderdo ser realizados por meio das modalidades de transferéncia de recursos admitidas em
lei e adotadas pela Administradora, sempre em moeda corrente nacional, respeitando-se as
regras de movimentacgao previstas no Regulamento.

Liquidacdo compulsoria

A liquidacdo compulséria deve ser realizada de forma equanime, simultanea e proporcional
entre todos os Cotistas. A Administradora, conforme prévia orientacdo da Gestora, podera
realizar a liquidacdo compulséria de Cotas, com a consequente liquidacao antecipada da
Classe, caso a Classe mantenha, a qualquer tempo, Patrimonio Liquido diario inferior a R$
1.000.000,00 (um milhdo de reais) pelo periodo de 90 (noventa) dias consecutivos a contar
do inicio de suas atividades.

NOS PROCEDIMENTOS DESCRITOS NESTE TITULO “DISTRIBUICAO DE
RENDIMENTOS, AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA E RESGATE DE COTAS” E NO
REGULAMENTO NAO CONSTITUEM PROMESSA OU GARANTIA DE QUE HAVERA
RECURSOS SUFICIENTES PARA O PAGAMENTO DAS COTAS, REPRESENTANDO
APENAS UM OBJETIVO A SER PERSEGUIDO. AS COTAS SOMENTE SERAO
AMORTIZADAS OU RESGATADAS SE OS RESULTADOS DA CARTEIRA DA CLASSE
ASSIM PERMITIREM. LEIA A SECAO “"REGRAS DE TRIBUTAGAO DA CLASSE”, NA
PAGINA 90 DESTE PROSPECTO. O INVESTIDOR DEVE LER OS FATORES DE
RISCO “RISCO DE DESENQUADRAMENTO PASSIVO INVOLUNTARIO”, NA SECAO
“FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 22 A 48 DESTE PROSPECTO.

Do Exercicio Social do Fundo e das Demonstracées Contabeis

O exercicio social da Classe tem duragdo de 12 (doze) meses, encerrando 0 seu exercicio
social no ultimo dia Gtil de cada ano. A Administradora contratara o Auditor Independente,
devidamente autorizado pela CVM para o exercicio da atividade de auditoria independente
no ambito do mercado de valores mobilidrios, para realizar a auditoria anual das
demonstragdes financeiras da Classe. Os trabalhos de auditoria compreendem, além do
exame da exatidao contabil e conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo da
Classe, a verificagao do cumprimento das disposicdes legais e regulamentares por parte da
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Administradora. Maiores Informagdes sobre as demonstracdes financeiras e auditoria
podem ser encontradas no Regulamento.

Contratacao e Substituicdao dos Prestadores de Servicos da Classe

A parte da Administradora, da Gestora, cuja eventual substituicdo dependera de
deliberacao dos Cotistas reunidos em Assembleia Especial, os demais prestadores de
servicos da Classe serao contratados diretamente pela Administradora e Gestora, conforme
aplicavel.

Taxas

A Administradora recebera por seus servicos de administracdo, tesouraria e controladoria,
uma taxa de administracdo equivalente a 0,20% (vinte centésimos por cento) ao ano,
calculado mensalmente sobre (a) o valor contabil do Patrimonio Liquido total da Classe, ou
(b) caso as cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado,
cuja metodologia preveja critérios de inclusao que considerem a liquidez das cotas e critérios
de ponderacao que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pela Classe, como
por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado da Classe, calculado com base na média
diaria da cotacao de fechamento das cotas de emissdao da Classe no més anterior ao do
pagamento da remuneragao (sendo (a) e (b) em conjunto, "Base de Calculo da Taxa de
Administracao”); observado o valor minimo mensal de R$ 10.000,00 (dez mil reais),
atualizado anualmente segundo a variagao do IGP-M (“Taxa de Administracao”).

A Taxa de Administragao engloba os pagamentos devidos a Administradora e ao Custodiante,
e nao inclui valores correspondentes aos demais encargos da Classe, os quais serao
debitados da Classe de acordo com o disposto no Regulamento e na regulamentagao vigente.

A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracao sejam pagas
diretamente pela Classe aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatdrio
dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administragao.

A Taxa de Administragdo prevista no caput deste artigo deve ser provisionada diariamente
(em base de 252 dias por ano), e paga mensalmente, por periodo vencidos, até o 5° (quinto)
dia atil do més subsequente, sendo que o primeiro pagamento devera ocorrer no 5° (quinto)
dia atil do més subsequente a data da primeira integralizagdo de Cotas.

Sera devido ao Custodiante o valor equivalente a R$1.000,00 (mil reais), atualizado
anualmente segundo a variagdo do IGP-M (“Taxa de Custédia”).

A Gestora, pelos seus servicos prestados a Classe, recebera uma taxa de gestdo equivalente
a 0,20% (vinte centésimos por cento) ao ano, calculado mensalmente sobre (a) o valor
contabil do Patriménio Liquido total da Classe, ou (b) caso as cotas tenham integrado ou
passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de
inclusao que considerem a liquidez das Cotas e critérios de ponderacao que considerem o
volume financeiro das cotas emitidas pela Classe, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor
de mercado da Classe, calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das
Cotas de Emissdo da Classe no més anterior ao do pagamento da remuneracdo (“Taxa de
Gestao").
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Sera devido ao Escriturador o valor equivalente ao percentual ao ano de 0,10% (dez
centésimos por cento), multiplicado pelo volume do patrimonio liquido/valor de mercado
correspondente da Classe, observado o valor minimo mensal de R$ 7.000,00 (sete reais),
atualizado anualmente segundo a variacdo do IGP-M (“Taxa de Escrituracao”).

A Taxa de Escrituracao, Taxa de Custddia e a Taxa de Gestao previstas acima devem ser
provisionadas diariamente (em base de 252 dias por ano), e pagas mensalmente, por periodo
vencidos, até o 5° (quinto) dia atil do més subsequente, sendo que o primeiro pagamento
devera ocorrer no 5° (quinto) dia util do més subsequente a data da primeira integralizagdo
de Cotas.

Tendo em vista que a Classe tem natureza de Classe fechada, a taxa e despesas com a
distribuicao de cotas da Classe sdo descritas nos Documentos da Oferta de cada emissao,
conforme aplicavel.

Nao serao cobradas da Classe ou dos Cotistas, taxa de ingresso. Nao obstante, a cada nova
emissdo de cotas, a Classe podera cobrar taxa de distribuicdo no mercado primario para
arcar com as despesas da oferta publica da nova emissao de cotas, a ser paga pelos
subscritores das novas cotas no ato da sua respectiva integralizacao, se assim for deliberado
em Assembleia Especial ou no ato da Administradora que aprovar a respectiva oferta no
ambito do Capital Autorizado, conforme o caso.

A cobranga da Classe ou dos Cotistas de taxas de saida é vedada.

Regras de Tributacdo da Classe

O disposto nesta secao foi elaborado com base na legislagao e regulamentacdao em vigor e
produzindo efeitos, tem por objetivo descrever de forma sumaria o tratamento tributario
aplicavel em regra aos Cotistas e a Classe, ndo se aplicando aos cotistas sujeitos a regras de
tributacdo especificas, na forma da legislagao e regulamentagdo em vigor.

Ha exceg0es (inclusive relativas a natureza ou ao domicilio do investidor) e tributos adicionais
que podem ser aplicados, motivo pelo qual os cotistas devem consultar seus assessores
juridicos com relagdo a tributagdo aplicavel nos investimentos realizados na Classe.

Tributagao aplicavel as operagoes no nivel da carteira da Classe
Imposto de Renda na Fonte (“IRF")

Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira da Classe ndo estdo sujeitos a
incidéncia do IRF, exceto ganhos auferidos em aplicagdes financeiras de renda fixa ou
variavel, que se sujeitam a incidéncia do IRF, observadas as mesmas regras de tributacdo
aplicaveis as pessoas juridicas.

Para os investimentos realizados pela Classe em letras hipotecarias, certificados de recebiveis
imobilidrios, letras de crédito imobilidrio e cotas de FIIs, admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo, ha regra de isengao do IRF,
de acordo com a Lei 8.668.

0 IR pago pela carteira da Classe podera ser proporcionalmente compensado com o imposto
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a ser retido pela Classe no momento da distribuicdo de rendimentos aos seus cotistas sujeitos
a tributagdo.

Por fim, nos termos da Lei n® 9.779 de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, o
percentual maximo do total das cotas emitidas pela Classe que o incorporador, construtor
ou socio de empreendimentos imobilidrios investidos pela Classe podera subscrever ou
adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, é de 25%
(vinte e cinco por cento). Caso tal limite seja ultrapassado, a Classe estara sujeito a
tributagao aplicavel as pessoas juridicas.

Tributacao na fonte dos rendimentos auferidos pelos Cotistas:
IRF
Cotistas Residentes no Brasil:

Sobre os ganhos decorrentes de negociacoes em ambiente de bolsa, mercado de balcao
organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediacdo, havera retencao do
IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento).

Nao obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei n.© 11.033,
de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada pela Lei n® 14.754, de 12 de dezembro de
2023, o cotista, pessoa fisica, ficara isento do IRF e na declaracdo de ajuste anual, sobre as
distribuicOes realizadas pelo FUNDO, exclusivamente na hipétese de o FUNDO,
cumulativamente: a) possuir, no minimo, 100 (cem) cotistas; e b) as cotas serem admitidas
a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O
beneficio ndo serd concedido ao cotista que for pessoa fisica, titular de cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pela Classe ou
cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento)
do total de rendimentos auferidos pela Classe.

Investidores Nao-Residentes ("INR"):

Como regra geral, os INR sujeitam-se as mesmas normas de tributagdo pelo IRF previstas
para os residentes ou domiciliados no pais.

N3o obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas residentes
no exterior que, cumulativamente, (i) ndao sejam residentes em jurisdicdo considerada
paraiso fiscal pelas autoridades fiscais brasileiras, conforme a relagdo constante no artigo 1°
da Instrugdo Normativa da RFB n® 1.037, de 4 de junho de 2010 (“JTF"), e (ii) cujo
investimento seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo do
Conselho Monetario Nacional n° 4.373, de 29 de setembro de 2014. Neste caso, 0s
rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas residentes no exterior ficam sujeitos a
incidéncia do IR, retido na fonte, a aliquota de 15% (quinze por cento).

Cumpre destacar que a Lei n.% 14.596, de 14 de junho de 2023, conforme em vigor, reduziu
de 20% (vinte por cento) para 17% (dezessete por cento) a aliquota minima da tributagao
da renda para que um pais nao seja enquadrado como JTF, para 0s casos em que oS paises,
dependéncias e regimes estejam alinhados com padrdes internacionais de transparéncia
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fiscal.

Os rendimentos distribuidos pela Classe aos Cotistas, pessoas fisicas, residentes no exterior
também serdo isentos de tributacao pelo IRF, inclusive se tais cotistas forem residentes em
JTF, observadas as mesmas condicOes para os Cotistas residentes.

Cobranca do IRF

Em regra, os rendimentos auferidos pelos Cotistas serao tributados pelo IRF no momento da
amortizacao de rendimentos das cotas, da alienacdo de Cotas a terceiros e do resgate das
Cotas, em decorréncia do término do prazo de duracdo ou da liquidacdo antecipada da
Classe.

Imposto sobre Operacoes Financeiras (“"IOF")
IOF relativas a Titulo e Valores Mobiliarios (“"IOF/TVM")

Resgates e alienacdes em prazo inferior a 30 (trinta) dias da data de aplicacdo na Classe de
cotas podem sofrer a tributacao pelo IOF/TVM, conforme tabela decrescente em funcao do
prazo. A partir do 30° (trigésimo) dia de aplicagdo nao ha incidéncia de IOF/TVM. Esse
imposto incide a aliquota de 1% (um por cento) ao dia, sobre o valor do resgate, limitado
ao rendimento da aplicagdo em funcdo do prazo de acordo com tabela regressiva anexa ao
Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007. Atualmente, o IOF limita-se a 96% (noventa
e seis por cento) do rendimento para resgates no 1° (primeiro) dia Util subsequente ao da
aplicagdo. Ficam sujeitas a aliquota zero as operacdes do mercado de renda variavel.
Ressalta-se que a aliquota do IOF/TVM pode ser alterada a qualquer tempo por ato do Poder
Executivo.

IOF relativas a cambio (“"IOF/Cambio”):

As operagOes de conversoes de moeda estrangeira para moeda Brasileira, bem como de
moeda Brasileira para moeda estrangeira, estao sujeitas ao IOF-Cambio. Atualmente, as
operagoes de cambio, para remessas e ingressos de recursos, realizadas pela Classe relativas
as suas aplicacdes no mercado internacional, nos limites e condicoes fixados pela CVM, estdo
sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento). Ressalta-se que a aliquota do IOF/Cambio pode
ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25% (vinte
e cinco por cento).
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Docusign Envelope ID: 31A3B7D0-387C-4C14-AAC0-08FF93B5402A

Regulamento
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SOFIA

PARTE GERAL

CAPITULO 1 — FUNDO

1.1 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SOFIA ("FUNDO"), regido pela Lei n® 10.406, de
10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Codigo Civil”), Lei n.? 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada (“Lei 8.668"), pela parte geral e Anexo Normativo III da Resolugdo n° 175, de
23 de dezembro de 2022, conforme alterada, da Comissao de Valores Mobiliarios (respectivamente,
“Resolucao CVM 175" e “"CVM"), terd como principais caracteristicas:

O patrim6nio do FUNDO sera formado por uma Unica classe de cotas,
podendo ser deliberado de comum acordo entre os Prestadores de Servico
Essenciais, independente de deliberacao em Assembleia Geral, a emissao
de novas classes (“Classe”).

Classe de Cotas:

Prazo de Duracao do | Indeterminado, exceto se de outra forma vier a ser deliberado pelos cotistas
Fundo: reunidos em Assembleia Geral (“Prazo de Duragdao do FUNDO").

SEFER INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de S&o
Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n°® 3900, conjunto 601, regularmente
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 00.329.598/0001-67, devidamente
credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administracdo de
carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério n®
16.697, expedido em 07 de novembro de 2018 ("ADMINISTRADOR"),
responsavel pela administracao fiduciaria do Fundo.

Administrador:

ACURA GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, 3.900, 6° andar, conjunto 601, Itaim Bibi, Sdo Paulo/SP, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 18.167.777/0001-00, devidamente credenciada pela
Gestor: CVM como prestadora de servicos de Administragdo de Carteiras na
modalidade gestdo profissional, por meio do Ato Declaratério n® 13.179, de
24 de julho de 2013 ("GESTOR” e, em conjunto com o ADMINISTRADOR,
“Prestadores de Servicos Essenciais”).

Foro Aplicavel Foro da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

Encerramento do 30 de junho de cada ano.
Exercicio Social

1.1.1 Este regulamento é composto por esta parte geral, um ou mais anexos descritivos, conforme
o numero de Classes aqui previsto, e seus respectivos apéndices, relativo a cada subclasse
de cotas (respectivamente, "Regulamento”, "Parte Geral”, "Anexos Descritivos” e
“Apéndices”).

Denominacao da Classe Anexo Descritivo

Unica Anexo Descritivo I




Docusign Envelope ID: 31A3B7D0-387C-4C14-AAC0-08FF93B5402A

Regulamento
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SOFIA

1.1.2

1.1.3

1.14

1.1.5

Durante o Prazo de Duracdao do FUNDO, os Prestadores de Servicos Essenciais, mediante
deliberacao conjunta, poderdo constituir novas Classes de cotas do Fundo, as quais terao
patrimonio segregado e direitos e obrigacOes distintos, com relacdo as demais Classes
existentes, nos termos do artigo 5° da Resolugao 175.

Na hipdtese do item 1.1.2 acima, o Anexo Descritivo de cada Classe de cotas do Fundo
aplicavel devera dispor, sem prejuizo de outros requisitos e informacdes previstos na
regulamentacdo aplicavel, sobre: (i) caracteristicas gerais de cada Classe, incluindo a
indicacdo de eventuais prestadores de servicos que vierem a ser contratados
exclusivamente pela Classe; (ii) regime da Classe; (iii) responsabilidade dos cotistas da
respectiva Classe; (iii) condicdes de resgate e amortizacao da Classe; (iv) Assembleia
Especial de cotistas da Classe e demais procedimentos aplicaveis as manifestacoes de
vontade dos cotistas da Classe; (v) remuneracao dos prestadores de servicos que
eventualmente vierem a ser contratados exclusivamente pela Classe; (vi) politica de
investimentos e composicao e diversificacao da carteira da Classe, bem como os requisitos
e critérios correlatos referentes a selegao e realizacao de investimentos e desinvestimentos;
e (vii) fatores de risco aplicaveis aos cotistas da Classe.

O Apéndice de cada subclasse de cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros
requisitos e informacdes previstos na regulamentacdo, sobre as respectivas: (caracteristicas
gerais, incluindo publico-alvo e direito de preferéncia para aquisicdo de cotas em novas
emissoes; e (ii) bases de calculo e percentuais para calculo da taxa de administragao, taxa
de gestao e taxa de performance.

Para fins do disposto neste Regulamento, seus Anexos Descritivos e Apéndices: (i) os
termos e expressoes indicados em letra mailscula, no singular ou no plural, terdo os
significados atribuidos a eles conforme as definicbes estabelecidas no corpo do
Regulamento; (ii) referéncias a artigos, paragrafos, incisos ou itens aplicam-se a artigos,
paragrafos, incisos ou itens deste Regulamento e seus Anexos Descritivos e Apéndices,
conforme aplicavel; (iii) todos os prazos previstos neste Regulamento e seus apensos serdo
contados na forma prevista no artigo 224 da Lei n® 13.105, de 16 de margo de 2015,
conforme em vigor (“Cédigo de Processo Civil”), isto &, excluindo-se o dia do comeco e
incluindo-se o do vencimento; e (iv) considerar-se-a “Util” qualquer dia exceto sabados,
domingos ou feriados nacionais e aqueles sem expediente na B3 S.A. — BRASIL, BOLSA,
BALCAO, instituicao devidamente autorizada pelo Banco Central do Brasil e pela CVM para
a prestacao de servicos de depositaria de ativos escriturais e liquidagdo financeira, com
sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Praga Antonio Prado n.° 48,
7° andar, CEP 01.010-901, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 09.346.601/0001-25 (“Dia Util”
e "B3”, respectivamente); (v) caso qualquer data em que venha a ocorrer evento nos
termos deste Regulamento e seus Anexos Descritivos e Apéndices, conforme aplicavel, nao
seja Dia Util, considerar-se-4 como a data do referido evento o Dia Util imediatamente
seguinte; (vi) os Anexos Descritivos integram este Regulamento e deverdo vigorar e
produzir os mesmos efeitos como se estivessem expressamente previstos no corpo deste
instrumento; e (vi) quando a indicacdo de prazo contado por dia no presente Regulamento
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nao vier acompanhada da indicagao de “Dia Util”, entende-se que o prazo é contado em
dias corridos.

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO

2.1

2.2

2.3

Os Prestadores de Servicos Essenciais e demais prestadores de servigos do FUNDO respondem
perante a CVM, nas suas respectivas esferas de atuagdo, por seus proprios atos e omissoes
contrarios a lei, ao Regulamento ou a regulamentacado vigente, sem prejuizo do exercicio do dever
de fiscalizar, nas hipdteses previstas na regulamentacdo aplicavel.

2.1.1 Nao obstante as atribuigOes previstas neste Regulamento, na legislacdo, na regulamentacao
e na autorregulamentacdo aplicaveis, cabe ao ADMINISTRADOR praticar os atos
necessarios a administracao fiduciaria do FUNDO, em sua respectiva esfera de atuacao, o
que inclui, mas ndo se limita a contratacao, em nome do FUNDO ou da Classe de cotas,
dos seguintes servigos: (@) tesouraria, controle e processamento dos ativos; (b)
escrituracao das cotas; (c) auditoria independente; (d) custddia de ativos financeiros; e,
eventualmente, (e) outros servicos em beneficio do FUNDO ou da Classe de cotas.

2.1.2 Nao obstante as atribuicbes previstas neste Regulamento e na regulamentagao aplicavel,
cabe ao GESTOR praticar os atos necessarios a gestdo da carteira de ativos do FUNDO, o
que inclui mas ndo se limita a contratagdo, em nome do FUNDO ou da Classe de cotas, dos
seguintes servicos: (a) intermediacao de operacdes para carteira de ativos; (b) distribuicao
de cotas; (c) consultoria especializada; (d) classificagdo de risco por agéncia de classificacdo
de risco de crédito; (e) formador de mercado de Classe fechada; (f) cogestao da carteira
de ativos; e, eventualmente, (g) outros servicos em beneficio do FUNDO ou da Classe de
cotas.

2.1.3 Caso o prestador de servigo contratado pelos Prestadores de Servigos Essenciais nao seja
um participante de mercado regulado pela CVM, ou o servigo prestado ao FUNDO nao se
encontre dentro da esfera de atuacao da CVM, os Prestadores de Servicos Essenciais serao
responsaveis apenas pela fiscalizacdo de tal servico. As atribuicOes e a responsabilidade
pela prestacdao deste tipo de servico perante o FUNDO e seus cotistas continuarao a
exclusivo cargo do respectivo prestador de servigo ora contratado.

Os Prestadores de Servigos Essenciais e os demais prestadores de servigos do FUNDO respondem,
perante os cotistas, em suas respectivas esferas de atuagao, por eventuais prejuizos causados em
virtude de condutas contrdrias a este Regulamento ou a regulamentacdo aplicavel, comprovados
em sentenca judicial ou arbitral transitada em julgado.

2.2.1 Os Prestadores de Servigos Essenciais ndo serdo responsabilizados por prejuizos, danos ou
perdas, inclusive de rentabilidade, que o FUNDO venha a sofrer em virtude da realizagao
de suas operacoes.

Nao ha solidariedade entre os prestadores de servicos do FUNDO, incluindo os Prestadores de
Servigos Essenciais, e a contratacao de outros prestadores de servicos nao altera o regime de
responsabilidade dos Prestadores de Servicos Essenciais e demais prestadores de servico perante
os cotistas, o FUNDO ou a CVM.
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2.4

Os investimentos no FUNDO nao sao garantidos pelo ADMINISTRADOR, pelo GESTOR ou, caso
aplicavel, pela consultoria especializada, por qualquer mecanismo de seguro ou pelo Fundo
Garantidor de Crédito — FGC.

CAPITULO 3 — ENCARGOS E CONTINGENCIAS DO FUNDO

3.1

O FUNDO tera encargos que Ihe poderao ser debitados diretamente, nos termos da Resolugao 175,
e quaisquer despesas que nao constituam encargos correm por conta do Prestador de Servico
Essencial que a tiver contratado.

CAPITULO 4 — ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

4.1

Compete a assembleia geral de cotistas deliberar sobre as matérias comuns a todas as Classes de
cotas do Fundo, conforme aplicével, na forma prevista na Resolugao 175 (“Assembleia Geral"),
observado que as matérias especificas de cada Classe ou subclasse de cotas, caso existentes, serao
deliberadas em sede de assembleia especial dos cotistas da Classe ou subclasse em referéncia,
sem prejuizo de outros requisitos e informacOes previstos na regulamentacdo vigente, sendo-lhe
aplicaveis as mesmas disposicbes procedimentais da Assembleia Geral, exceto se o respectivo
Anexo Descritivo ou Apéndice dispuser de forma contraria ("Assembleia Especial” e, quando em
conjunto com a Assembleia Geral e indistintamente "Assembleia de Cotistas”).

4.1.1

4.1.2
4.1.3
4.1.4

4.1.5

4.1.6

A convocacao da Assembleia Geral sera realizada, pelo ADMINISTRADOR, diretamente por
cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pela Classe ou
por representante dos cotistas, observado, no minimo: (i) 30 (trinta) dias de antecedéncia,
no caso das assembleias ordinarias; e (ii) 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das
assembleias extraordindrias, exclusivamente, por meio de correio eletronico (e-mail)
enderegado aos cotistas, conforme cadastro do cotista mantido pelo ADMINISTRADOR e/ou
pelo ESCRITURADOR.

A instalagdo da Assembleia Geral ocorrera com a presenca de qualquer nimero de cotistas.
A presencga da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagao.

Serao utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocagao, para a coleta das manifestagdes dos cotistas.

A cada cotista cabe uma quantidade de votos representativa de sua participacao na Classe
de cotas.

As deliberacdes da Assembleia Geral serao tomadas por maioria de votos dos presentes,
exceto as deliberagOes relativas a: (i) destituicdo ou substituicdo de Prestador de Servigo
Essencial; (ii) fusao, incorporagao, cisao, total ou parcial, a transformacao ou a liquidacao
do FUNDO; (iii) alteracao da Parte Geral do Regulamento e (iv) alteracao do Prazo de
Duragao do FUNDO, que serao tomadas pelo voto dos cotistas que representem a unidade
imediatamente superior a metade das cotas representadas na Assembleia Geral e,
cumulativamente, de cotistas que representem, necessariamente, (@) no minimo 25%
(vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de 100
(cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha
até 100 (cem) cotistas.



Docusign Envelope ID: 31A3B7D0-387C-4C14-AAC0-08FF93B5402A

Regulamento
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SOFIA

4.2

4.3

4.4

4.1.7 As demonstracdes contabeis cujo relatdrio de auditoria nao contiver opinido modificada
podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a Assembleia Geral
correspondente ndao seja instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer
cotistas.

As deliberagdes da Assembleia Geral poderao ser tomadas mediante processo de consulta formal,
por meio eletrénico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista, para resposta no prazo minimo
permitido pela legislagao.

A Parte Geral deste Regulamento pode ser alterado, independentemente da Assembleia Geral, nos
casos previstos na Resolugao 175.

Enquanto o Fundo contar com apenas uma Unica Classe, a Assembleia Geral e a Assembleia
Especial terdao o mesmo significado.

CAPITULO 5 — TRIBUTAGAO

51

5.2

O disposto neste “Capitulo 5 — Tributacdo” foi elaborado com base na legislacdo e regulamentacao
em vigor e produzindo efeitos, tem por objetivo descrever de forma sumaria o tratamento tributario
aplicadvel em regra aos cotistas e ao FUNDO, ndo se aplicando aos cotistas sujeitos a regras de
tributacdo especificas, na forma da legislacdo e regulamentagao em vigor.

Ha excecdes (inclusive relativas a natureza ou ao domicilio do investidor) e tributos adicionais que
podem ser aplicados, motivo pelo qual os cotistas devem consultar seus assessores juridicos com
relacdo a tributacdo aplicavel nos investimentos realizados no FUNDO.

Tributacdo aplicavel as operagoes no nivel da carteira do Fundo:

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

Para os investimentos realizados pelo FUNDO em letras
hipotecdrias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de
crédito imobilidrio e cotas de fundos de investimento imobilidrio

I. Imposto de | ("FII"), admitidas a negociagao exclusivamente em bolsa de
Renda na Fonte | valores ou no mercado de balcdo, ha regra de isencao do IRF, de
(“IRF"): acordo com a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme

alterada.

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

Por fim, nos termos da Lei n® 9.779 de 19 de janeiro de 1999,
conforme alterada, o percentual maximo do total das cotas
emitidas pelo FUNDO que o incorporador, construtor ou sécio de
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empreendimentos imobilidrios investidos pelo FUNDO podera
subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em
conjunto com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte e cinco por
cento). Caso tal limite seja ultrapassado, o FUNDO estara sujeito a
tributagao aplicavel as pessoas juridicas?.

Tributagao na fonte dos rendimentos auferidos pelos Cotistas:

I. IRF:

Cotistas Residentes no Brasil:

Sobre os ganhos decorrentes de negociacdes em ambiente de bolsa, mercado de balcao
organizado ou mercado de balcao nao organizado com intermediagdo, havera retencao do IR
a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento).

Nao obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei n.© 11.033,
de 21 de dezembro de 2024,/04, conforme alterada pela Lei n® 14.754, de 12 de dezembro
de 2023, o cotista, pessoa fisica, ficara isento do IRF e na declaragdo de ajuste anual, sobre
as distribuicdes realizadas pelo FUNDO, exclusivamente na hipdtese de o FUNDO,
cumulativamente: a) possuir, no minimo, 100 (cem) cotistas; e b) as cotas serem admitidas
a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdao organizado. O
beneficio ndo sera concedido ao cotista que for pessoa fisica, titular de cotas que representem
10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo FUNDO ou cujas cotas Ihe
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo FUNDO.

Investidores Nao-Residentes (“"INR"):

Como regra geral, os INR sujeitam-se as mesmas normas de tributagao pelo IRF previstas
para os residentes ou domiciliados no pais.

N3o obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas residentes
no exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes em jurisdicao considerada paraiso
fiscal pelas autoridades fiscais brasileiras, conforme a relagdo constante no artigo 1° da
Instrucao Normativa da RFB n° 1.037, de 4 de junho de 2010 ("JTF"), e (ii) cujo investimento
seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugao do Conselho Monetario
Nacional n° 4.373, de 29 de setembro de 2014. Neste caso, os rendimentos distribuidos pelo
Fundo aos Cotistas residentes no exterior ficam sujeitos a incidéncia do IR, retido na fonte, a
aliquota de 15% (quinze por cento).

Cumpre destacar que a Lei n.% 14.596, de 14 de junho de 2023, conforme em vigor, reduziu
de 20% (vinte por cento) para 17% (dezessete por cento) a aliquota minima da tributagdo
da renda para que um pais ndo seja enquadrado como JTF, para 0s casos em que 0s paises,
dependéncias e regimes estejam alinhados com padrdes internacionais de transparéncia
fiscal.

1 O limite também ¢é aplicavel para cada classe.



Docusign Envelope ID: 31A3B7D0-387C-4C14-AAC0-08FF93B5402A

Regulamento
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SOFIA

Os rendimentos distribuidos pelo FUNDO aos cotistas, pessoas fisicas, residentes no exterior
também serdo isentos de tributacdo pelo IRF, inclusive se tais cotistas forem residentes em
JTF, observadas as mesmas condigOes para os cotistas residentes.

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas serao tributados
pelo IRF no momento da amortizacao de rendimentos das cotas,
Cobranga do IRF: da alienagao de cotas a terceiros e do resgate das cotas, em
decorréncia do término do prazo de duragdo ou da liquidacao
antecipada do FUNDO.

II. Imposto sobre Operacoes Financeiras ("IOF”):

Resgates e alienagdes em prazo inferior a 30 (trinta) dias da data
de aplicagdo na Classe de cotas podem sofrer a tributagao pelo
IOF/TVM, conforme tabela decrescente em fungao do prazo. A
partir do 30° (trigésimo) dia de aplicacdo ndo ha incidéncia de
IOF/TVM. Esse imposto incide a aliquota de 1% (um por cento) ao
dia, sobre o valor do resgate, limitado ao rendimento da aplicagao
em funcdo do prazo de acordo com tabela regressiva anexa ao
Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007. Atualmente, o IOF
limita-se a 96% (noventa e seis por cento) do rendimento para
resgates no 1° (primeiro) dia util subsequente ao da aplicagdo.
Ficam sujeitas a aliquota zero as operacdoes do mercado de renda
variavel. Ressalta-se que a aliquota do IOF/TVM pode ser alterada
a qualquer tempo por ato do Poder Executivo.

IOF relativas a
Titulo e Valores
Mobiliarios
(“IOF/TVM"):

As operacOes de conversdes de moeda estrangeira para moeda
Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda estrangeira,
estdo sujeitas ao IOF-Cambio. Atualmente, as operagdes de
IOF relativas a cambio, para remessas e ingressos de recursos, realizadas pelo
cambio FUNDO relativas as suas aplicagdes no mercado internacional, nos
(“IOF/Cambio”): limites e condigbes fixados pela CVM, estdo sujeitas a aliquota de
0% (zero por cento). Ressalta-se que a aliquota do IOF/Cambio
pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo,
até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento).

CAPITULO 6 — DIVULGAGAO DE INFORMAGOES E SERVICO DE ATENDIMENTO AO COTISTA

6.1 Os Prestadores de Servicos Essenciais disponibilizardo em suas paginas na rede mundial de
computadores ou encaminhardo de forma eletrnica as informacgdes de envio obrigatdrio previstas
na regulamentagao aplicavel.

6.2 Esclarecimentos aos cotistas serao prestados por meio da Central de Atendimento ao Cotista,
através do e-mail: adm@seferinvestimentos.com.br, ou através da Ouvidoria no telefone: 0800
494 1060.
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ANEXO DESCRITIVO I

CLASSE UNICA DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SOFIA

CAPITULO 1 — DAS CARACTERISTICAS GERAIS DA CLASSE

1.1 As principais caracteristicas da Classe estao descritas abaixo:

Fechado.

Indeterminado, exceto se de outra forma vier a ser deliberado pelos
cotistas reunidos em Assembleia Especial, observado o Prazo de
Duragdo do Fundo.

A Classe ndo sera dividida em subclasses.

Fundo de investimento imobiliario.

Mandato: “Multiestratégia”.
Subclassificacdo: Nao aplicavel.
Tipo de gestao: “Ativa”.

Segmento: “Outros”.

A politica de investimento da Classe esta descrita no Capitulo 3 deste
Anexo Descritivo (“Politica de Investimento”).

A Classe tem por objetivo investir, preponderantemente, em (i) imdveis,
direitos reais sobre imdveis relacionados e/ou destinados ao segmento
de geracdo de energia elétrica ("Imoveis Alvo”), por meio de aquisicao
destes Imoveis Alvo para posterior alienacdo, locacdo, arrendamento ou
exploracdo do direito de superficie, inclusive bens e direitos a eles
relacionados; (i) indiretamente nos Imdveis Alvo mediante a aquisicao
de (a) acdes ou cotas de sociedades de proposito especifico ("SPE”),
cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos FII
e que invistam em Imoveis Alvo; (b) cotas de FII, que invistam em
Imdveis Alvo, de forma direta ou de forma indireta; (c) cotas de Fundos
de Investimento em Participacdes, que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII e que
invistam em SPE que tenha por objeto investir em Iméveis Alvo; (iii)
certificados de recebiveis imobilidrios ("CRI"); e (iv) debéntures, desde
que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos FII (em conjunto, “Ativos
Alvo").

A parcela do patrimonio da Classe que, temporariamente, ndo estivar
aplicada em Ativos Alvo, devera ser aplicada em: (i) 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
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instituicdes financeiras em funcionamento no Brasil (“Instituicoes
Financeiras Autorizadas”) de primeira linha; (ii) operacdes
compromissadas com lastro nos ativos indicados no inciso “i” acima
emitidos por Instituicdes Financeiras Autorizadas; (iii) cotas de fundos
de investimento referenciados em DI e/ou renda fixa com liquidez diaria,
com investimentos preponderantemente nos ativos financeiros
relacionados nos itens anteriores; (iv) letras de crédito imobiliario de
emissdo de uma Instituicdo Financeira Autorizada; (v) letras
hipotecarias de emissdo de uma Instituicdo Financeira Autorizada; e (vi)
letras imobilidrias garantidas de emissdo de uma Instituicdo Financeira
Autorizada (“Ativos Financeiros” e, em conjunto com Ativos Alvo,
“Ativos").

Investidores em geral.

O ADMINISTRADOR, acima qualificado ("CUSTODIANTE").

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., instituicao integrante
do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
n° 3.900, 10° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF
sob 0 n° 00.806.535/0001-54 ("ESCRITURADOR")

O valor de cada emiss3ao, volume e valor unitario das cotas, bem como
o regime de distribuicdo seguirdo o disposto no instrumento que
aprova a emissdo de cotas, conforme disposicdes do Capitulo 4 do
presente Anexo Descritivo.

Sim, o ADMINISTRADOR em conjunto com o GESTOR podera deliberar
por realizar novas emissdes das cotas da Classe, sem a necessidade
de aprovacao em Assembleia Especial, desde que limitadas ao
montante total de R$ 1.500.000.000,00 (um bilhdo e quinhentos mil
reais) (“Capital Autorizado”).

Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica
assegurado, nas futuras emissoes de cotas, o direito de preferéncia na
subscricdo de novas cotas sobre o valor base da oferta, na proporgdo
do nimero de cotas que possuirem, direito este concedido para
exercicio por prazo ndo inferior a 10 (dez) Dias Uteis, sendo certo que
a data de corte para apuragdo dos cotistas elegiveis ao direito de
preferéncia serd definida nos documentos que aprovarem as novas
emissdes, bem como a critério do ADMINISTRADOR, podera ou ndo
haver a possibilidade de cessado do direito de preferéncia pelos cotistas
entre os proprios cotistas ou a terceiros, bem como a abertura de
prazo para exercicio de direito de subscricao das sobras do direito de
preferéncia, nos termos e condicdes a serem previstos no ato do
ADMINISTRADOR e do GESTOR ou ata da Assembleia Especial,
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conforme o caso, que aprovar a emissao de novas cotas, observados
ainda os procedimentos operacionais dos mercados a que as cotas
estejam admitidas a negociagao.

As Cotas poderao ser admitidas para (i) distribuicdo e liquidacdo no
mercado priméario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos
("DDA") e do ESCRITURADOR, conforme o caso; e (ii) negociacao e
liguidacdo no mercado secundario exclusivamente por meio do
mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3,
observado, conforme aplicaveis, as restricoes a negociacdo previstas
na Resolugdo CVM n© 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada
("Resolugcao CVM 160").

O ADMINISTRADOR fica, nos termos deste Anexo Descritivo,
autorizado a alterar o mercado em que as cotas sejam admitidas a
negociacao, independentemente de prévia autorizacdo da Assembleia
Especial, desde que se trate de bolsa de valores ou mercado de balcao
organizado.

As cotas podem ser transferidas, mediante: (i) celebracdo de termo de
cessao e transferéncia; (ii) por meio de negociacdo, se aplicavel, em
mercado organizado ou bolsa de valores em que as cotas sejam
admitidas a negociacao; (iii) por decisdo judicial ou arbitral, operagdes
de cessao fiducidria, execucao de garantia ou sucessao universal,
dissolucdo de sociedade conjugal ou unido estavel por via judicial ou
escritura publica que disponha sobre a partilha de bens ou
transferéncia de administragdo ou portabilidade de planos de
previdéncia; ou, ainda (iv) nas demais hipoteses previstas na
Resolugao CVM 175.

Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizacOes realizados
por meio da B3 seguirdao os seus prazos e procedimentos operacionais,
bem como abrangerdo todas as cotas nesta custodiadas
eletronicamente, de forma igualitaria, sem distingdo entre os Cotistas.

Ainda, base para fins de pagamento de rendimentos e amortizacao
deve observar o intervalo minimo necessario de acordo com os
procedimentos operacionais do respectivo ambiente de negociagao.

Em feriados de ambito nacional, a Classe ndo possuira cota, recebera
aplicacdbes e nem realizard resgates e amortizagdes, conforme
aplicavel, sendo certo que estas datas ndo serao consideradas Dias
Uteis para fins de contagem de prazo de conversio de cotas e
pagamento de resgates.

Nos feriados estaduais e municipais a Classe possuira cota, recebera
aplicacOes e realizara resgates e amortizacdes, conforme aplicavel.
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A integralizacdo das cotas apenas sera realizada em moeda corrente
nacional, via TED ou qualquer mecanismo de transferéncia de recursos
autorizado pelo Banco Central do Brasil (exceto depodsito realizado em
cheque), ou, ainda, por meio da B3.

A integralizacdo das cotas por meio da entrega de bens e direitos deve

Integralizacio das Cotas: ser feita com base em laudo de avaliacdo elaborado por (i) empresa

especializada, de acordo com o Suplemento H do Anexo Normativo III
da Resolucao 175 e (b) aprovado pela Assembleia Especial, sendo
certo que a integralizacdo em bens e direitos sera realizada fora do
ambiente da B3.A integralizacdo das Cotas por meio da entrega de
bens e direitos deve ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses
contados da data de subscrigao.

Adocao de Politica de O GESTOR, em relacdo a Classe, adotara politica de direito de voto,
Voto:

disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores.

CAPITULO 2 — DA RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E DO PATRIMONIO LiQuIDO
NEGATIVO

2.1

2.2

2.3

2.4

A responsabilidade do cotista ndo esta limitada ao valor por ele detido, de modo que os cotistas
respondem por eventual patriménio liquido negativo da classe de cotas, sem prejuizo da
responsabilidade do ADMINISTRADOR e do GESTOR em caso de inobservancia da politica de
investimento ou de seus deveres, nos termos deste regulamento e da regulamentagdo aplicavel.

Os cotistas estao cientes da auséncia de limitagdo de responsabilidade, pelo que assinardo no ato
de aquisigdo de suas cotas “Termo de Ciéncia e Assuncao de Responsabilidade Ilimitada”.

As estratégias de investimento adotadas pela Classe poderdo fazer com que o FUNDO e a Classe
apresentem patrimonio liquido negativo, caso em que os cotistas poderao ser chamados a realizar
aportes adicionais de recursos, de forma a possibilitar que a Classe satisfaga suas obrigagoes:

Na hipdtese de verificagao de patrimonio liquido negativo descrita no item 2.3. acima, os Cotistas
poderdao chamados a realizar aporte de recursos, tanto quanto bastem para a reversao do
patrimonio liquido da Classe.

CAPITULO 3 — DO OBJETIVO E DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

3.1

11

A administracdo do FUNDO se processara em atendimento aos seus objetivos, por meio da
aquisicao dos Ativos Alvo, observando como politica de investimentos realizar investimentos
imobilidrios de longo prazo, objetivando, fundamentalmente:

) auferir receitas por meio de locacdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie
dos imdveis integrantes do seu patriménio imobiliario, inclusive bens e direitos a eles relacionados,
podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos e obter ganho de capital com a compra e venda
dos Imdveis Alvo;

(ii) auferir rendimentos advindos do investimento e eventual alienagao dos Ativos Alvo,
conforme aplicavel; e




Docusign Envelope ID: 31A3B7D0-387C-4C14-AAC0-08FF93B5402A

Regulamento
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SOFIA

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

12

(iii) auferir rendimentos advindos do investimento nos demais Ativos Alvo ndo abarcados pelos
itens acima.

O FUNDO investira, no minimo, 2/3 (dois tercos) do patrimonio liquido em Ativos Alvo, observado
que a Classe devera respeitar os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos no Anexo Normativo III da Resolucao 175 e a Resolucao 39, cabendo a
Classe respeitar as regras de enquadramento e desenquadramento ali estabelecidas.

3.2.1 Uma vez instituido o patrimonio separado para cada um dos Ativos Alvo adquiridos ou
subscritos pela Classe, cada patrimonio separado sera considerado como um emissor para
fins de calculo dos referidos limites de concentragdo.

3.2.2 O Fundo podera adquirir Ativos Alvo que estejam localizados em todo o territdrio brasileiro.

3.2.3 A aquisicao dos Imdveis Alvo e SPEs podera ser realizada direta ou indiretamente, a vista
ou a prazo, e devera ser objeto de avaliacao prévia do GESTOR, observados os requisitos
constantes do Suplemento H a Resolugao CVM 175. Adicionalmente, a aquisicdo dos Ativos
Alvo serd precedida de auditoria juridica, a ser realizada por escritério de advocacia
contratado pelo FUNDO, conforme recomendacao do ADMINISTRADOR, e com base em
termos usuais de mercado utilizados para aquisicoes imobiliarias.

3.2.4 A Classe podera adquirir Imdveis Alvo sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patrimonio da Classe.

3.2.5 A Classe podera participar subsidiariamente de operacdes de securitizacdo por meio de
cessao de direitos e/ou créditos de locacao, venda ou direito de superficie de Ativos Alvo
integrantes direta ou indiretamente de seu patrimonio a empresas securitizadoras de
recebiveis imobilidrios, na forma da legislacao pertinente e conforme procedimento
operacional do ADMINISTRADOR.

A parcela do patrimonio da Classe que, temporariamente, ndo estiver aplicada em Ativos Alvo
devera ser aplicada em Ativos Financeiros, inclusive para fins de permitir o pagamento das
despesas ordinarias, das despesas extraordinarias e dos encargos previstos neste Regulamento,
observados os limites de aplicacao por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos no Anexo Normativo I a Resolugdo 175.

A Classe podera adquirir Ativos Financeiros de emissao ou cujas contrapartes sejam pessoas ligadas
ao GESTOR e/ou ao ADMINISTRADOR, desde que aprovado em Assembleia Geral, na forma
prevista no Art. 31 do Anexo Normativo III a Resolugdo CVM 175.

O objeto da Classe e sua Politica de Investimento ndo poderao ser alterados sem prévia deliberagao
da Assembleia Especial, tomada de acordo com o quérum estabelecido neste Regulamento e na
regulamentacdo aplicavel, ressalvado nos casos previstos na Resolucdo CVM 175.

O GESTOR recomendara os investimentos do FUNDO ao ADMINISTRADOR, sem prejuizo de
eventual concentracdao da carteira em Ativos Alvo e/ou em Ativos Financeiros, desde que
respeitados eventuais limites estabelecidos nesse Regulamento, e, conforme aplicavel, na
regulamentagao geral sobre fundos de investimento.
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3.7

3.8

3.9

3.6.1 Caberd ao GESTOR e ao ADMINISTRADOR praticar todos os atos que entender necessarios
ao cumprimento da Politica de Investimento, desde que respeitadas as disposicoes deste
Regulamento e da legislacdo aplicavel.

A Classe ndo podera realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao seja sempre,
no maximo, o valor do patrimonio liquido.

O ADMINISTRADOR podera, em nome da Classe, sem prévia anuéncia dos cotistas e considerando
a recomendacao do GESTOR e em observancia a este Regulamento, praticar os seguintes atos, ou
quaisquer outros necessarios a consecucdo dos objetivos da Classe, conforme permitido pela
regulagdo aplicavel:

0) celebrar, aditar, rescindir ou nao renovar os contratos com os prestadores de servigos da
Classe;

(i) vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os Ativos Alvo
integrantes do patrimoénio da Classe, para quaisquer terceiros, incluindo, mas ndo se limitando,
para cotistas da Classe;

iii) adquirir ou subscrever, conforme o0 caso, os Ativos para a Classe; e

(iv) alugar, arrendar, ou constituir direito real de superficie sobre os Imdveis Alvo integrantes
do patrimoénio do Fundo;

(v) adquirir ou subscrever, conforme o caso, e alienar Ativos para o Fundo; e

(vi) de forma onerosa, conforme permitido por este Regulamento, pela lei e regulamentacao
expedida pela CVM, ceder e transferir a terceiros os créditos locaticios decorrentes dos Ativos Alvo,
inclusive para fins de securitizagao.

A Classe podera estar sujeito a potenciais conflitos de interesse (a) em razao da aquisigao de Ativos
(i) emitidos pelo GESTOR, pelo ADMINISTRADOR e/ou empresas do seu grupo econémico; (ii) cuja
estruturacdao, distribuicdo, intermediacdo e/ou negociacao seja realizada por instituicdo
intermedidria integrante do mesmo grupo econémico do GESTOR e/ou do ADMINISTRADOR; e/ou
(b) nas demais situagOes previstas no art. 31 e do inciso IV do art. 32, todos do Anexo Normativo
IIT da Resolugao CVM 175.

Exploragao dos Ativos

3.10

3.11

13

Para a comercializagao dos Ativos Alvo da Classe sera considerada a recomendagdo a ser elaborada
pelo GESTOR. A recomendagao do GESTOR devera estabelecer com clareza os critérios a serem
observados nas alienagdes dos Ativos Alvo da Classe, mencionando a fundamentacao econdmica
e a regularidade juridica de cada operacao de venda, observados o objeto e a politica de
investimentos estabelecidos neste Anexo Descritivo.

Os Ativos Alvo que vierem a integrar o patrimonio da Classe poderdo ser negociados, adquiridos
ou alienados pela Classe sem a necessidade de aprovacao prévia por parte da Assembleia Especial,
observada a Politica de Investimentos, exceto nos casos que caracterizem conflito de interesses
entre a Classe e o ADMINISTRADOR e/ou o GESTOR e suas partes relacionadas, nos termos da
regulamentagdo aplicavel.
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3.12

3.13

A Classe podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imdveis Alvos e demais imdveis integrantes
de seu patrimonio com o objetivo de conserva-los, bem como de aumentar os retornos decorrentes
de sua exploracao comercial ou eventual comercializacdo, com base em recomendagdo a ser
elaborada pelo GESTOR.

A Classe podera, ainda, realizar projetos de construgao ou desenvolvimento de usina solar de
energia solar, independente de deliberagao dos cotistas, cabendo ao GESTOR exercer o controle
efetivo sobre o desenvolvimento de empreendimentos sobre os Imdveis Alvo, independentemente
da contratagao de terceiros especializados.

CAPITULO 4 — DAS COTAS

4.1

4.2

4.3

As cotas da Classe correspondem a fragOes ideais de seu patrimonio e terdo a forma nominativa e
escritural.

4.1.1 A cada cota correspondera um voto nas Assembleias Especiais.

4.1.2 Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econémicos
idénticos, observado que, de acordo no art. 2° da Lei 8.668 o cotista ndo podera requerer
0 resgate de suas cotas.

4.1.3 O titular de cotas da Classe:

0] nao podera exercer qualquer direito real sobre os ativos integrantes do patrimoénio
da Classe, inclusive os Ativos Alvo e os Ativos Financeiros;

(i) nao responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa
aos ativos integrantes do patrimonio da Classe ou do ADMINISTRADOR, salvo quanto a
obrigagao de pagamento das cotas que subscrever; e

(iii) deve exercer o seu direito de voto sempre no interesse da Classe.

Presumir-se-a a propriedade das cotas: (i) pelo registro do nome do cotista no Livro de Registro
dos Cotistas ou da conta de deposito das cotas; ou (ii) com relagdao as cotas que estiverem
custodiadas eletronicamente no ambiente de balcdo da B3, mediante extrato expedido em nome
do cotista, o qual servird como comprovante de titularidade das cotas.

O ADMINISTRADOR e o ESCRITURADOR sdo responsaveis pela inscricdo do nome do titular no
registro de cotistas da Classe, devendo compartilhar as informagdes dos cotistas, bem como
referentes a eventuais direitos, gravames ou outros registros existentes sobre as cotas.

CAPITULO 5 — DAS EMISSOES DE COTAS

5.1

5.2

14

As emissOes de Cotas serao realizadas nos termos dos respectivos Apéndices, cujo modelo é parte
integrante deste Anexo Descritivo na forma do Suplemento I a este Anexo Descritivo, observando
o disposto na Resolugao CVM 160.

As cotas serao subscritas e integralizadas segundo as condigdes previstas neste Regulamento, no
ato do ADMINISTRADOR e do GESTOR ou ata da Assembleia Especial, conforme o caso, que
aprovar a emissao de novas cotas, no instrumento de subscricao e/ou nos documentos da oferta,
conforme definidos no art. 29, inciso V, da Resolucdo CVM 160 (“Documentos da Oferta”),
conforme aplicavel.
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5.2.1

5.2.2

5.2.3

5.2.4

5.2.5

Nao ha limitacdo a subscricdo ou aquisicao de cotas da Classe por qualquer pessoa fisica
ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor ou
o loteador do solo, observado que:

) Observadas eventuais alteracdes na regulacdo aplicavel nesse sentido, os
rendimentos distribuidos pela Classe ao cotista pessoa fisica serao isentos de imposto de
renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual, desde que: (i) a Classe possua, no minimo,
100 (cem) cotistas; (ii) o cotista pessoa fisica ndo seja titular das cotas que representem
10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo FUNDO ou cujas cotas
Ilhe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total
de rendimentos auferidos pela Classe; e (iii) as cotas sejam admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; e

(i) nos termos da Lei n.© 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, caso a
Classe aplique recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador,
construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas da Classe, a Classe estara sujeita
a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas.

No ato de subscricdo das cotas o subscritor assinara o boletim de subscricdo, ou o
documento de aceitacdao da oferta, caso nao haja boletim de subscricao, nos termos da
regulamentacao da CVM aplicavel, que sera autenticado pelo ADMINISTRADOR ou pela
instituicdo autorizada a processar a subscrigao e integralizacdao das cotas.

Em emissOes subsequentes de cotas, as cotas subscritas e integralizadas farao jus aos
rendimentos relativos ao exercicio social em que forem emitidas e a partir da data de sua
integralizagdo, sendo que no més em que forem integralizadas o rendimento sera calculado
pro rata temporis, podendo: (i) participar integralmente dos rendimentos dos meses
subsequentes; ou (ii) permanecer recebendo o pro rata até que haja a fungibilidade das
cotas.

As despesas incorridas na estruturacdo, distribuicao e registro das ofertas primarias de
cotas do FUNDO, conforme aplicavel, poderdo ser consideradas como encargos da Classe,
nos termos da regulamentagdo aplicavel ou poderdao ser arcados pelos subscritores das
cotas, caso assim deliberado quando da aprovagao de cada emissao subsequente de cotas
da Classe.

Os Documentos da Oferta podem poderao prever a possibilidade de subscricao parcial de
cotas das emissoes, bem como o cancelamento do saldo ndo colocado, observadas as
disposicoes da Resolucdo CVM 160. Neste caso, uma vez nao atingido o valor minimo
estipulado:

(M a oferta sera cancelada, observado que o valor minimo ndao pode comprometer a
execugao da politica de investimentos do FUNDO; e

(ii) o ADMINISTRADOR fard o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros
recebidos, nas proporcdes das cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos
porventura auferidos pelas aplicagdes da carteira.
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5.3

5.4

5.5

As emissOes de Cotas somente poderao ocorrer mediante aprovacao da Assembleia Especial, sem
limitacdao de valor, quando em montante superior ao Capital Autorizado, ou mediante simples
deliberacao conjunta dos Prestadores de Servicos Essenciais, desde que limitado ao Capital
Autorizado para emissao de Cotas ("Emissoes Subsequentes”).

5.3.1 Na hipdtese de Emissdes Subsequentes dentro do limite do Capital Autorizado, o valor de
emissdo das novas cotas sera fixado pelo Administrador, apds recomendacdo do GESTOR,
com base em um dos seguintes critérios: (i) o preco de emissdo das cotas acrescido de
uma atualizacao ou valorizacao a ser definida pelo ADMINISTRADOR, a seu exclusivo
critério, apos recomendacdo do GESTOR, (ii) o valor contabil das cotas, representado pela
razao entre o valor contabil atualizado do Patriménio Liquido da Classe dividido pelo nimero
de cotas emitidas, avaliado numa data especificada, (iii) o valor de mercado das cotas ja
emitidas, avaliado em uma data especificada, ou (iv) na impossibilidade de definicao de
acordo com um dos critérios descritos nos itens “(i)” a “(iii)"” anteriores, outro critério a ser
determinado pelo ADMINISTRADOR, apos recomendacao do GESTOR, observado seu dever
fiduciario e desde que ndo resulte na diluicao econémica injustificada dos Cotistas.

5.3.2 A Assembleia Especial que deliberar pela realizacdo de uma Emissdao Subsequente devera
estabelecer os termos e as condicdes da respectiva Emissao Subsequente, incluindo, mas
nao se limitando, a fixacdo do preco de emissao das cotas e a regulamentacado do exercicio,
ou nao, de direito de preferéncia dos Cotistas, incluindo a possibilidade de cessdo de tal
direito de preferéncia a outros Cotistas e/ou a terceiros, conforme aplicavel.

No caso de alienacdo voluntaria de cotas, o cotista alienante devera solicitar por escrito ao
ADMINISTRADOR e, se houver, ao GESTOR, a transferéncia parcial ou total de suas cotas,
indicando o nome e qualificacdo do cessionario, bem como o prego, condigdes de pagamento e
demais condigdes.

5.4.1 A transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada a verificagdo, pelo
ADMINISTRADOR do atendimento das formalidades estabelecidas neste Regulamento, na
Resolugao 175 e alteragdes posteriores e demais regulamentagdes especificas.

5.4.2 As cotas somente poderao ser transferidas se estiverem totalmente integralizadas ou, caso
ndo estejam, se o cessionario assumir, por escrito, todas as futuras obrigagdes do Cotista
cedente perante o Fundo no tocante a sua integralizagdo.

O patrimonio inicial da Classe sera composto com, pelo menos, 10.000 (dez mil) cotas com valor
unitario de R$100 (cem reais)

CAPITULO 6 — DA CHAMADA DE CAPITAL E DO INADIMPLEMENTO DO COTISTA

6.1

16

A subscricdo das cotas devera ser realizada até a data de encerramento das respectivas ofertas,
de modo que, as cotas que ndo forem subscritas serao automaticamente consideradas canceladas,
nos termos da regulamentacdo aplicavel.

6.1.1 Na hipotese de a integralizacdo de cotas ser via chamada de capital, na medida em que o
ADMINISTRADOR ou, se houver, o GESTOR identifique necessidades de recursos para
investimento em Ativos Alvo e/ou para 0 pagamento de encargos do Fundo, os cotistas
serao chamados, pelo ADMINISTRADOR ou, se houver, pelo GESTOR, a aportar recursos
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6.2

na Classe, mediante a integralizacdao das cotas que tenham sido subscritas por cada um
dos cotistas nos termos dos respectivos documentos de subscricao (“Chamada de
Capital”). Para fins deste Regulamento, “Capital Comprometido” significa a soma de
todos os valores subscritos pelos Cotistas, nos termos de cada compromisso de
investimento formalizado nos respectivos documentos de subscricao.

6.1.2 Para fins da realizacao da Chamada de Capital, o ADMINISTRADOR ou, se houver, o
GESTOR devera encaminhar notificacao por escrito, de forma eletronica (e-mail), a cada
um dos cotistas, solicitando a integralizacdo, parcial ou total, das cotas originalmente
subscritas pelos cotistas nos termos dos documentos de subscricdo, especificando o
montante e o prazo para integralizacdo das cotas, que em nenhuma hipétese sera inferior
a 5 (cinco) Dias Uteis, contados a partir do primeiro Dia Util subsequente a data de
recebimento pelo cotista da referida comunicacdo. Adicionalmente, o ADMINISTRADOR
divulgara comunicado ao mercado para dar publicidade ao procedimento de chamada de
capital, nos prazos estipulados pela B3, contendo, no minimo, as seguintes informacodes:
(a) quantidade de cotas que deverao ser integralizadas; (b) valor total que devera ser
integralizado; e (c) data prevista para liquidacao da Chamada de Capital, de modo que os
investidores acessem seus custodiantes para realizacdo das operacdes de integralizacao
das cotas.

Conforme aplicavel e indicado no respectivo Apéndice, o cotista que nao cumprir, total ou
parcialmente, sua obrigacao de integralizar cotas na forma e condicbes previstas neste
Regulamento e no respectivo documento de subscricao, conforme o caso:

(i) ficara, de pleno direito constituido em mora, sujeitando-se ao pagamento de seu débito
atualizado pelo IPCA, pro rata temporis entre a data em que tal pagamento era devido e a data
em que for efetivamente realizado, e multa nao compensatéria equivalente a 2% (dois por cento)
sobre o débito corrigido; sem prejuizo da obrigacdo de ressarcimento das perdas e danos
suportados pela Classe em decorréncia de tal inadimplemento; e

(ii) tera seus direitos politicos suspensos com relacdo as cotas que ndo tenham sido
tempestivamente integralizadas, até a data do total pagamento de seu débito e da multa
mencionados no subitem “(i)” anterior.

6.2.2 Durante o periodo em que o inadimplemento ndo seja sanado pelo respectivo cotista, os
rendimentos ao referido cotista inadimplente serdo utilizados para a compensacao dos
débitos existentes em face da Classe, até o limite do respectivo débito (incluindo juros e
multa moratérios), dispondo o ADMINISTRADOR de todos os poderes para efetuar tal
compensagao em nome do cotista inadimplente e integralizar cotas com os recursos de tais
rendimentos sem prejuizo da suspensdo de direitos politicos prevista anteriormente.

CAPITULO 7 — DO RESGATE, DA AMORTIZAGAO E DO PROCEDIMENTO APLICAVEL A
LIQUIDAGCAO DA CLASSE

7.1

7.2

17

N3o havera resgate de cotas a ndo ser pelo término do prazo de duracao ou amortizacdo total da
Classe, conforme aplicavel.

Caso a Classe efetue amortizagdo de capital, o ADMINISTRADOR podera solicitar aos cotistas que
comprovem o custo de aquisi¢ao de suas cotas. Os cotistas que nao apresentarem tal comprovagao
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7.3

terao o valor integral da amortizacao sujeito a tributagao, conforme determinar a regra tributdria
para cada caso.

No caso de dissolucdo ou liquidacdo da Classe, o patrimonio desta sera partilhado aos cotistas na
proporcao de suas cotas, apos o pagamento de todas as dividas e despesas da Classe.

7.3.1 Na hipétese de liquidacdo da Classe, o Auditor Independente devera emitir parecer sobre
a demonstragdo da movimentacdo do patrimonio liquido, compreendendo o periodo entre
a data das ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo da
Classe.

7.3.2 Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras da Classe analise
quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condigdes equitativas e
de acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de
débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

7.3.3 Apos a partilha do ativo, o ADMINISTRADOR devera promover o cancelamento do registro
da Classe, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias da
documentagdo necessaria e aplicavel.

CAPITULO 8 — DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

8.1

8.2

8.3

8.4

18

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

Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa podera, a critério do
GESTOR e de comum acordo com o ADMINISTRADOR, ser distribuido aos cotistas, mensalmente,
sempre no 139 (décimo terceiro) dia Util do primeiro més subsequente ao més de competéncia
(“"Més de Competéncia” e "Data de Distribuicao”, respectivamente), de forma total ou parcial,
em qualquer percentual, observado que, na Data de Distribuicdo relativa ao 6° (sexto) Més de
Competéncia de cada semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribuicdo, nos
termos do art. 10°, paragrafo Unico, da Lei 8.668.

Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Montante Minimo de
Distribuicdo e que ndo tenham sido distribuidos nos termos do paragrafo anterior, serdo, a critério
do GESTOR, em comum acordo com o ADMINISTRADOR, reinvestidos em Ativos Alvo e/ou Ativos
Financeiros, para posterior distribuicdo aos cotistas, em qualquer das Datas de Distribuicdo e/ou
destinados a Reserva de Contingéncia (conforme abaixo definido), admitindo-se sua posterior
distribuicao aos Cotistas, observadas as restricdes decorrentes da legislacdo e/ou regulamentacgao
aplicaveis, exclusivamente nas hipdteses: (i) de deliberacdo dos cotistas; (ii) de liquidacao da
Classe, nos termos deste Anexo Descritivo.

O percentual minimo a que se refere o caput sera observado apenas semestralmente, sendo que
os adiantamentos realizados mensalmente poderdo ndo atingir o referido percentual minimo.
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8.5

8.6

Farao jus aos rendimentos de que trata os itens 8.1 e 8.2 acima os Cotistas que tiverem inscritos
no registro de Cotistas no fechamento do 2° (segundo) dia util de cada més, de acordo com as
contas de depdsito mantidas pelo ESCRITURADOR.

8.5.1 Para suprir inadimpléncias e deflacdo em reajuste nos valores a receber da Classe e arcar
com as despesas extraordindrias, se houver, podera ser constituida uma reserva de
contingéncia (“"Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias
aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros relacionados a Classe. Os recursos da
Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de
renda fixa, e os rendimentos decorrentes desta aplicacdo poderao ser incorporados ao valor
da Reserva de Contingéncia., sem prejuizo da distribuicdo minima referida no caput deste
artigo.

8.5.2 Para a constituicao ou recomposicao da Reserva de Contingéncia sera procedida a retencao
de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa.

O GESTOR, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de eventuais despesas
extraordinarias dos Ativos Alvo integrantes do patrimonio do Fundo, podera recomendar ao
ADMINISTRADOR para que esse retenha até 5% (cinco por cento) dos lucros apurados
semestralmente pelo FUNDO.

CAPITULO 9 — DA PRESTAGCAO DE SERVICOS

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

19

O patrimoénio da Classe sera administrado fiduciariamente pelo ADMINISTRADOR, observadas as
limitacOes estabelecidas neste Regulamento e nas demais disposicoes, legais, regulamentares e
autorregulamentares vigentes e aplicaveis, o qual terd poderes para praticar todos os atos
necessarios a administragao fiduciaria do patrimonio da Classe.

O ADMINISTRADOR prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as
cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as informagGes obrigatdrias exigidas pela
Resolugao 175.

Para fins do disposto neste Anexo Descritivo, considerar-se-a o correio eletronico uma forma de
correspondéncia valida entre o ADMINISTRADOR e os cotistas, inclusive para convocacdo de
Assembleias Especiais e procedimentos de consulta formal.

9.3.1 O envio de informag0es por meio eletronico previsto acima dependera de autorizagao do
cotista.

Compete ao cotista manter o ADMINISTRADOR atualizado a respeito de qualquer alteragao que
ocorrer em suas informacgdes de cadastro ou no seu endereco eletronico previamente indicado,
isentando o ADMINISTRADOR de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicacao
com o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos da classe, em virtude
de informagdes de cadastro desatualizadas.

O correio eletronico igualmente serda uma forma de correspondéncia valida entre o
ADMINISTRADOR e a CVM.

Os Prestadores de Servigos Essenciais devem ser substituidos nas hipdteses de renincia ou
destituicao por deliberacdo da Assembleia de Cotistas, observado o disposto na Resolucao CVM
175.
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9.7

9.8

9.9
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Na hipétese de renuncia, o ADMINISTRADOR fica obrigado a permanecer no exercicio de suas
funcOes até a averbacao, no cartério de registro de imdveis, nas matriculas referentes aos bens
imoveis e direitos integrantes da carteira de ativos, da ata da Assembleia de Cotistas que eleger
seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos

9.7.1

9.7.2

9.7.3

9.7.4

9.7.5

9.7.6

9.7.7

E facultado aos cotistas gue detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas,
a convocacao da Assembleia de Cotistas prevista no item 9.7 acima, caso o
ADMINISTRADOR ndo a convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

Aplica-se o disposto no item 9.7 acima, mesmo quando a Assembleia de Cotistas deliberar
a liquidacdo do FUNDO ou da Classe, conforme o caso, em consequéncia da renuncia, da
destituicao ou da liquidacdo extrajudicial dos Prestadores de Servicos Essenciais, cabendo
a referida Assembleia de Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador para processar
a liquidacao.

Nos termos do paragrafo Unico do artigo 107 da Resolucao CVM 175, o pedido de
declaracao judicial de insolvéncia do Fundo ou da Classe impedira o ADMINISTRADOR de
renunciar a administracdo fiduciaria do Fundo, mas nao sua destituicao por forca de
deliberacao da Assembleia de Cotistas.

Se a Assembleia de Cotistas nao eleger substituto ao ADMINISTRADOR no prazo de 30
(trinta) Dias Uteis contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacdo
extrajudicial, o Banco Central do Brasil deve nomear uma instituicdo para processar a
liguidacao do FUNDO.

Nas hipoteses referidas no item 9.7.5 acima, bem como na sujeicdo do ADMINISTRADOR
ao regime de liquidacao judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia de Cotistas que eleger
novo administrador constitui documento habil para averbagdo, no Cartério de Registro de
Imdveis, da sucessao da propriedade fiduciaria dos bens iméveis integrantes do patriménio
da Classe de cotas.

Na hipotese de renlincia do ADMINISTRADOR, este fica obrigada a permanecer no exercicio
de suas funcOes até a averbacdo a margem das matriculas dos bens imdveis integrantes
da Carteira, no competente Cartdrio de Registro de Imoéveis, da ata de Assembleia de
Cotistas que eleger sua substituta e sucessora na propriedade fiduciaria de referidos bens
imoveis, que deve ocorrer no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contados a partir
da renuncia.

Na hipdtese de renlincia do GESTOR, este fica obrigado a permanecer no exercicio de suas
funcbes até sua efetiva substituicdo, que deve ocorrer no prazo maximo de 180 (cento e
oitenta) dias, contados a partir da rendncia.

A sucessao da propriedade fiduciaria dos Ativos Alvo e dos Ativos Financeiros integrante de
patrimonio da Classe ndo constitui transferéncia de propriedade.

O GESTOR, observadas as limitagbes legais e as previstas na regulamentagao aplicavel, tem
poderes para praticar os atos necessarios a gestao da carteira de ativos, na sua respectiva esfera
de atuacdo.
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9.10

9.11

9.9.1 Compete ao GESTOR negociar os ativos da carteira, bem como firmar, quando for o caso,
todo e qualquer contrato ou documento relativo a negociacdo de ativos, qualquer que seja
a sua natureza, representando a Classe para essa finalidade.

O GESTOR prestara, além de outras fungdes atribuidas neste Regulamento, os seguintes servicos
para a Classe:

0] analise, selecdo, avaliacdo e acompanhamento, de acordo com a Politica de Investimentos
deste Anexo Descritivo, os ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira da Classe;

(i) participacdo de negociacdes e propor negoécios a Classe, observada a Politica de
Investimentos;

(iii) administracao de locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do
patrimonio da Classe e exploracao do direito de superficie; e

(iv) monitoramento, acompanhamento de projetos e a comercializagdo dos respectivos imdveis
e consolidacdo de dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para
fins de monitoramento.

Os servicos de auditoria do Fundo serao prestados por empresa de auditoria independente de
primeira linha, que venha a ser contratada pelo ADMINISTRADOR, conforme definido de comum
acordo com o GESTOR, para a prestacao de tais servicos, dentre: (i) Ernst & Young Auditores
Independentes S.S., (ii) PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes, (iii) Delloite Touche
Tohmatsu Auditores Independentes, (iv) KPMG Auditores Independente; (v) BDO RCS Auditores
Independentes S.S; e (vi) Grant Thornton Auditores Independentes.

CAPITULO 10 - DAS TAXAS DE ADMINISTRACAO, GESTAO, DISTRIBUICAO E
PERFORMANCE

10.1
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O ADMINISTRADOR recebera por seus servicos de administracdo, tesouraria e controladoria, uma
taxa de administracdo equivalente a 0,20% (vinte centésimos por cento) ao ano, calculado
mensalmente sobre (a) o valor contabil do patrimonio liquido total da Classe, ou (b) caso as cotas
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 ponderagdo que considerem
o volume financeiro das cotas emitidas pela Classe, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de
mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacao de fechamento das cotas de
emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragao (sendo (a) e (b) em conjunto,
“Base de Calculo da Taxa de Administragdao”); observado o valor minimo mensal de R$
10.000,00 (dez mil reais), atualizado anualmente segundo a variacdao do IGP-M (“Taxa de
Administracao”).

10.1.1 A Taxa de Administracdo engloba os pagamentos devidos ao ADMINISTRADOR e ao
CUSTODIANTE, e nao inclui valores correspondentes aos demais encargos do Fundo, os
quais serao debitados da Classe de acordo com o disposto neste Regulamento e na
regulamentagao vigente.

10.1.2 O ADMINISTRADOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracao sejam pagas
diretamente pela Classe aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatdrio
dessas parcelas ndao exceda o montante total da Taxa de Administragao.
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10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

10.8

10.1.3 A Taxa de Administracao prevista no caput deste artigo deve ser provisionada diariamente
(em base de 252 dias por ano), e paga mensalmente, por periodo vencidos, até o 5°
(quinto) dia util do més subsequente, sendo que o primeiro pagamento devera ocorrer no
59 (quinto) dia util do més subsequente a data da primeira integralizacdo de cotas.

O GESTOR, pelos seus servicos prestados ao Fundo, recebera uma taxa de gestdo equivalente a
0,20% (vinte centésimos por cento) ao ano, calculado mensalmente sobre (a) o valor contabil do
patrimonio liquido total da Classe, ou (b) caso as cotas tenham integrado ou passado a integrar,
no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusao que considerem a
liquidez das cotas e critérios de ponderacao que considerem o volume financeiro das cotas emitidas
pela Classe, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base
na média didria da cotacao de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do
pagamento da remuneragao (“Taxa de Gestao”).

Serd devido ao ESCRITURADOR o valor equivalente ao percentual ao ano de 0,10% (dez
centésimos por cento), multiplicado pelo volume do patrimonio liquido/valor de mercado
correspondente da Classe, observado o valor minimo mensal de R$ 7.000,00 (sete mil reais),
atualizado anualmente segundo a variagao do IGP-M (“Taxa de Escrituracao”).

Sera devido ao CUSTODIANTE o valor equivalente a R$1.000,00 (mil reais), atualizado anualmente
segundo a variacao do IGP-M (“Taxa de Custodia”).

A Taxa de Gestdo, Taxa de Custddia e a Taxa de Escrituracdo previstas acima devem ser
provisionadas diariamente (em base de 252 dias por ano), e pagas mensalmente, por periodo
vencidos, até o 5° (quinto) dia Util do més subsequente, sendo que o primeiro pagamento devera
ocorrer no 5° (quinto) dia Gtil do més subsequente a data da primeira integralizagao de cotas.

Tendo em vista que a Classe tem natureza de Classe fechada, a taxa e despesas com a distribuigao
de cotas da Classe sdo descritas nos Documentos da Oferta de cada emissdo, conforme aplicavel.

Nao serao cobradas da Classe ou dos cotistas, taxa de ingresso. Nao obstante, a cada nova emissao
de cotas, a Classe podera cobrar taxa de distribuicdo no mercado primario para arcar com as
despesas da oferta publica da nova emissao de cotas, a ser paga pelos subscritores das novas
cotas no ato da sua respectiva integralizagdo, se assim for deliberado em Assembleia Especial ou
no ato do ADMINISTRADOR que aprovar a respectiva oferta no ambito do Capital Autorizado,
conforme o caso.

A cobranga da Classe ou dos cotistas de taxas de saida é vedada.

CAPITULO 11 — DA ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS E DEMAIS PROCEDIMENTOS
APLICAVEIS AS MANIFESTACOES DAS VONTADES DOS COTISTAS

11.1

Compete privativamente a Assembleia Especial deliberar sobre as matérias especificas da referida

Classe de cotas, na forma da Resolugdo 175, a saber:

22

) demonstragdes contabeis
(i) substituicdo do ADMINISTRADOR e do GESTOR;

(iii) emissao e distribuicao de novas Cotas em quantidade superior ao Capital Autorizado da
Classe
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(iv)
(v)
(vi)
(vii)
(viii)
(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

fusdo, incorporacao, cisao, total ou parcial, transformacao ou liquidacdo da Classe;
alteracao do presente Anexo Descritivo;

plano de resolugao do patrimonio liquido negativo;

pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe de cotas;

alteracao do mercado em que as cotas sdao admitidas a negociacao;

apreciacao do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacao de cotas
quando as cotas do Fundo nao forem ofertadas exclusivamente a investidores
qualificados;

eleicao e destituicao de representante dos cotistas, fixagao de sua remuneragao, se
houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no
exercicio de sua atividade, caso aplicavel;

aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos do §
19 do art. 27, do art. 31 e do inciso IV do art. 32, do Anexo Normativo III da Resolucao
175;

alteracao de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administracdo e a Taxa de Gestdo;
e

alteracao do prazo de duragao da Classe e do Fundo.

11.1.1 Assembleia Especial observara a forma de convocacao e os prazos previstos no “Capitulo

4" da Parte Geral do Regulamento.

11.1.2 A convocagao da Assembleia Especial deve ser feita por correspondéncia encaminhada a

cada cotista, observadas as seguintes disposigoes:

da convocagdo constarao, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada

a assembleia;

a convocagao de Assembleia Especial devera enumerar, expressamente, na ordem

do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de
assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberagao da assembleia; e

(iii) 0 aviso de convocagao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacao da assembleia.

11.1.3 A Assembleia Especial se instalard com a presenca de qualquer nimero de cotistas.

11.1.4 A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagao

11.1.5 Serdo utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de

convocagao, para a coleta das manifestagdes dos cotistas.

11.1.6 O ADMINISTRADOR deve disponibilizar, na mesma data da convocagdo, todas as

informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em
assembleias:
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0) em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocacao da
assembleia;

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

(iii) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas da
Classe sejam admitidas a negociagao.

11.1.7 Por ocasido da Assembleia Especial ordinaria, os cotistas que detenham, no minimo, 3%
(trés por cento) das cotas emitidas da Classe ou o(s) representante(s) de cotistas podem
solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado ao ADMINISTRADOR, a inclusao
de matérias na ordem do dia da assembleia, que passara a ser Assembleia Especial ordindria
e extraordinaria.

11.1.8 O pedido de que trata o item 11.1.7 acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do art.
14 do Anexo Normativo III da Resolugdo 175, e deve ser encaminhado em até 10 (dez)
dias contados da data de convocacdo da Assembleia Especial ordinaria.

11.1.9 A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocacao.

11.2 Todas as decisdes em Assembleia Especial de Cotistas deverao ser tomadas por votos dos cotistas
que representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto, nao
se computando os votos em branco, excetuadas as hipdteses de quérum qualificado previstas neste Anexo
Descritivo. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente
superior a metade das cotas representadas na Assembleia Especial (“"Maioria Simples”).

11.2.1 Dependem da aprovagao por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas
emitidas pela Classe, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade
das cotas emitidas pela Classe, caso esta tenha até 100 (cem) cotistas, as deliberagbes
relativas as matérias elencadas nos incisos (ii), (iv), (v), (xi), (xii) e (xiii) do item 11.1,
acima.

11.2.2 Dependem a aprovacdao por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, no minimo 90% (noventa por cento) das cotas emitidas
pela Classe, as deliberagdes relativas as matérias elencadas nos incisos (ii) — quando se
referir tdo somente ao ADMINISTRADOR - e (xiv) do item 11.1, acima.

11.2.3 Cabe ao ADMINISTRADOR informar na convocagao qual sera o percentual aplicavel nas
Assembleia Especial que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

11.3 O ADMINISTRADOR podera encaminhar aos cotistas pedidos de representagdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anuncio publicado.

11.3.1 O pedido de representacgdo devera: (a) conter todos os elementos informativos necessarios
ao exercicio do voto pedido; (b) facultar ao cotista o exercicio de voto contrario, por meio
da mesma procuragao, ou com indicagdo de outro procurador para o exercicio deste voto;
(c) ser dirigido a todos os cotistas.

24
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11.3.2 E facultado a cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou
mais do total de cotas emitidas solicitar ao administrador o envio de pedido de procuracao
aos demais cotistas da Classe, desde que sejam obedecidos os requisitos do item (a), bem
como (i) reconhecimento da firma do signatario do pedido; e (b) cdpia dos documentos
que comprovem que o signatario tem poderes para representar os cotistas solicitantes,
quando o pedido for assinado por representantes.

11.3.3 O ADMINISTRADOR devera encaminhar, em nome do cotista solicitante, o pedido de
procuragao, conforme contetdo e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até
5 (cinco) dias Uteis da solicitagao

11.3.4 Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pelo ADMINISTRADOR em nome
de cotistas devem ser arcados pela Classe.

11.4 AsdeliberagOes relativas, exclusivamente, as demonstracoes contabeis que ndo contiverem opinido
modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente nao
seja instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer cotistas.

11.5 As deliberagOes privativas de Assembleias Especiais poderao ser adotadas em consulta formal, por
meio eletronico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista, observados os prazos minimos previsto na
regulamentacao.

11.6 Este Anexo Descritivo pode ser alterado, independentemente da Assembleia Especial de cotistas,
nos casos previstos na Resolugao 175.

11.7 Poderdo ser cotistas da Classe o GESTOR, o ADMINISTRADOR, seus sdcios, diretores, empregados
e partes a eles relacionadas, nesse sentido, o requisito previsto no §1°, II da Resolucao CVM 175 devera
ser cumprido para que tais cotistas possam votar nas Assembleis Especiais.

CAPITULO 12 — DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

12.1 A Classe podera eleger até 2 (dois) representantes de cotistas, a serem eleitos e nomeados pela
Assembleia Especial, com prazos de mandato de 1 (um) ano, para exercer as fungoes de fiscalizacao dos
empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, tendo
por competéncia exclusiva as matérias previstas no art. 22 do Anexo Normativo III da Resolugdo 175.

12.2 Somente pode exercer as fungOes de representante dos cotistas, pessoa natural ou juridica, que
atenda aos seguintes requisitos, conforme regulamentacao aplicavel:

0) seja cotista da Classe de cotas;

(i) nao exerca cargo ou funcao no ADMINISTRADOR ou no controlador do ADMINISTRADOR
ou do GESTOR, em sociedades por eles diretamente controladas e em coligadas ou outras
sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

iii) nao exerca cargo ou funcdo no empreendedor do empreendimento imobilidrio que
constitua objeto da Classe de cotas, ou prestar-lhe servico de qualquer natureza;

(iv) nao seja administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento
imobiliario;

(v) nao esteja em conflito de interesses com a Classe de cotas; e
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(vi) nao esteja impedido por lei ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricacao,
peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a propriedade,
ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o0 acesso a cargos publicos; nem tenha
sido condenado a pena de suspensao ou inabilitacdo temporaria aplicada pela CVM.

12.3 Compete ao representante de cotistas ja eleito informar ao ADMINISTRADOR e aos cotistas da
Classe a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcao.

12.4 A eleicao dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela maioria simples dos cotistas
presentes na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo: (a) 3% (trés por cento) do
total de cotas emitidas, quando a Classe tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) 5% (cinco por cento) do
total de cotas emitidas, quando a Classe tiver até 100 (cem) cotistas.

12.5 A funcdo de representante dos cotistas é indelegavel.

12.6 Sempre que a Assembleia Especial da Classe for convocada para eleger representantes de cotistas,
devem ser disponibilizadas as seguintes informacOes sobre o(s) candidato(s): (a) declaracdo dos
candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 21 do Anexo Normativo III da Resolucao 175;
e (b) as informagdes exigidas no item 12.1 do Suplemento K da Resolucdo 175.

12.7 O ADMINISTRADOR é obrigado, por meio de comunicagdo por escrito, a colocar a disposicdao dos
representantes dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do exercicio
social, as demonstragOes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso vi do art. 22 do
Anexo Normativo III da Resolugao 175.

12.8 Os representantes de cotistas podem solicitar ao ADMINISTRADOR esclarecimentos ou
informacgdes, desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.

12,9 Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverdao ser encaminhados ao
ADMINISTRADOR no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstracoes financeiras
de que trata a alinea “d” do art. 22 do Anexo Normativo III da Resolugdo 175 e, tdo logo concluidos, no
caso dos demais documentos para que o ADMINISTRADOR proceda a divulgagdao nos termos do art. 61
da Resolugao 175 e do art. 38 do Anexo Normativo III da Resolugao 175.

12.10 Os representantes de cotistas devem comparecer as Assembleias de Cotistas do FUNDO e
responder aos pedidos de informacdes formulados pelos cotistas.

12.11 Os pareceres e representagoes, individuais ou conjuntos, dos representantes de cotistas podem
ser apresentados e lidos na Assembleia Geral do FUNDO, independentemente de publicacao e ainda que
a matéria ndo conste da ordem do dia.

12.12 Os representantes de cotistas devem exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia
e lealdade em relagdo a Classe de cotas e aos cotistas, sendo vedada a negociagdo com o uso indevido
de informacao privilegiada, nos termos do artigo 39 do Anexo Normativo III da Resolugao 175.

12.13 Os representantes de cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse da Classe de
cotas.

CAPiTULO 13 — DAS VEDAGOES

13.1 E vedado aos Prestadores de Servigos Essenciais, praticar os seguintes atos em nome da Classe:
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0) receber depdsito em conta corrente;

(i) contrair ou efetuar empréstimos, exceto na situagdo de empréstimo contraido para fazer
frente ao inadimplemento de cotistas que deixem de integralizar as cotas que subscrevem,
observado que o valor do empréstimo estara limitado ao montante necessario para assegurar o
cumprimento do compromisso de investimento previamente assumido pela Classe ou para garantir
a continuidade de suas operagoes;

(iii) vender cotas a prestacdo, sem prejuizo da possibilidade de integralizacao a prazo de cotas
subscritas;

(iv) garantir rendimento predeterminado aos cotistas;

(v) utilizar recursos da Classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de cotistas;
e

(vi) praticar qualquer ato de liberalidade

13.2 E vedado ao GESTOR o recebimento de qualquer remuneracdo, beneficio ou vantagem, direta ou
indiretamente, que potencialmente prejudique sua independéncia na tomada de decisdo ou sugestdo de
investimento.

13.3 Em acréscimo as vedacdes previstas no item 13.1 acima, é vedado ao GESTOR, utilizando os
recursos da Classe de cotas:
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@ conceder crédito sob qualquer modalidade;
(i) prestar fianca, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacdes da Classe
de cotas;

(iii) aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(iv) ressalvada a hipotese de aprovacao em assembleia de cotistas, nos termos do art. 31 do
Anexo Normativo III da Resolugao 175, realizar operagdes da Classe de cotas quando caracterizada
situacao de conflito de interesses entre:

(@) a Classe de cotas, o ADMINISTRADOR e o GESTOR;

(b) a Classe de cotas e cotistas que detenham participagao correspondente a,
no minimo, 10% (dez por cento) do patrimonio da classe;

(©) a Classe de cotas e o representante de cotistas; e
(d) Classe de cotas e o0 empreendedor;
(v) constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patrimonio da Classe de cotas;

(vi) realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas neste
no Anexo Normativo III da Resolucao 175;

(viy  realizar operacdes com acdes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversao de debéntures em acoes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos
casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacdo; e
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(viii)  realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no
maximo, o valor do patriménio liquido.

13.3.1 A vedacdo prevista no item (v) acima ndo impede a aquisicdo de imdveis sobre os quais
tenham sido constituidos onus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio

CAPITULO 14 — DOS FATORES DE RISCO

14.1 A integra dos fatores de risco atualizados a que o Fundo, a Classe e os cotistas estdo sujeitos
encontra-se descrita no “Informe Anual” elaborado em conformidade com o Suplemento K da Resolucao
175, devendo os cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido documento.

% % X
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SUPLEMENTO I AO ANEXO DESCRITIVO I AO REGULAMENTO

MODELO DE APENDICE DAS COTAS DA [¢] EMISSAO

1. NUmero da Emissao e Classe [*]2 ([*]) emissao de Cotas do Fundo, em Classe

2. Oferta Oferta publica, nos termos da Resolugao CVM n°
160, sob o rito [¢] ("Oferta”)

3. Coordenador Lider [e]

4, Quantidade Inicial de Cotas Ofertada [e] ([=D.

5. Montante Total da Oferta R$ [*] ([*]) ("Montante Total da Oferta”),
sem possibilidade de opcao de lote adicional.

6. Montante Minimo da Oferta R$ [¢] ([*]) ("Montante Minimo da Oferta”)

6. Preco de Emissao da Cota R$ [*] ([*])

7. Critério de fixacdo do Preco de Emissao Deliberacdao conjunta dos Prestadores de
Servigcos Essenciais.

8. Prego de Integralizagao da Cota R$ [] ([*])

9. Distribuicao Parcial A Oferta podera ser concluida mesmo em caso

de distribuicdo parcial das Cotas ofertadas,
desde que seja atingido o montante minimo de
R$ [*] ([*]), sendo que as Cotas ofertadas que
nao forem colocadas no ambito da Oferta serao
canceladas e, caso o Montante Minimo ndo seja
atingido, a Oferta, bem como os Documentos de
Subscricdo, serdo cancelados, sendo todos os
Documentos de Subscricdo automaticamente
cancelados.

10. Pdblico-Alvo da Oferta

[A Oferta sera destinada a investidores
profissionais/qualificados/publico geral, assim
definidos pela regulamentacao aplicavel.]
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11. Direito de Preferéncia []

12. Data da Emissao []

13. Aplicacdo Minima por investidor Nao ha

14, Forma de integralizacao das Cotas moeda corrente nacional.

30



Docusign Envelope ID: 1AC4C7D1-EE3B-4074-89B3-7F58915F118F

sefloer

INVEST MENT®OS

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUIGAO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SOFIA

Por este instrumento particular, a SEFER INVESTIMENTO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3.900, 62 andar, conj. 601, CEP 045.438-132, inscrita no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n2 00.329.598/0001-67,
devidamente autorizada a prestagao dos servicos de administracdo de carteira de titulos e valores
mobiliarios através do Ato Declaratério n.2 8.575, expedido pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVYM”)
em 06 de dezembro de 2005, na qualidade de Administradora Fiduciaria (“Administradora”), e

ACURA GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.900, 62 andar,
conjunto 601, Itaim Bibi, Sdo Paulo/SP, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 18.167.777/0001-00, devidamente
credenciada pela CVM como prestadora de servigos de Administracdo de Carteiras na modalidade gestdo
profissional, por meio do Ato Declaratério n2 13.179, de 24 de julho de 2013, na qualidade de Gestor de
Recursos de Terceiros (“Gestor”).

RESOLVEM:

1 Constituir um Fundo de Investimento classificado como “FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO”, sob a forma de condominio fechado, nos termos do Anexo Normativo Ill, da Resolucdo
CVM n2 175, de 23 de dezembro de 2022 (“Resolucdo CVM 175/22") e alteracBes posteriores, e demais
disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, que serd denominado FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO SOFIA (“Fundo”);

2. A Administradora indica como responsdvel pelo Fundo perante a Receita Federal do Brasil —
RFB, a Sra. Ana Cristina Guerreiro Bezerra, inscrita no CPF/MF sob o n.2 455.237.971-20, e como
responsavel perante a CVM, como Diretor(a) responsavel pela prestacdo de servicos de Administracdo
Fiducidria a Sra. Fernanda Silva Herrera, inscrito no CPF/MF sob o n.2 328.306.648-50;

3. O Gestor indica como responsavel pelo Fundo perante a CVM, como Diretor(a) responsdvel pela
prestacdo de servicos de Gestdo de Recursos de Terceiros o(a) Sr(a). Fernando Luiz de Senna Figueiredo,
inscrito(a) no CPF/MF sob o n.2 115.075.447-82;

4, Aprovar o Regulamento, a Classe (Anexo) e Subclasse (Apéndice) do Fundo elaborado nos
termos da Resolugdo CVM 175/22, cujas cdpias encontram-se anexas ao presente Instrumento;

5. Aprovar a 12 (primeira) emissao de cotas, de classe Unica, de série Unica, as quais seguiram as
seguintes caracteristicas:

Av. Brigadeiro Faria Lima, 3900 6° andar Cj. 601 - Itaim Bibi - Sdo Paulo/SP - Brasil - CEP 04538-132
www.seferinvestimentos.com.br | +55 (11) 3113 0060 | Ouvidoria 0800 494 1060
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a. Valor total da emissdo RS 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes);

b. Preco de emissdo das cotas: RS 100,00 (cem reais);

c. Quantidade de Cotas: 1.500.000 (um milhdo e quinhentas);

d. Série e Classe de Cotas: Unica;

e. Prazo da Oferta: 180 (cento e oitenta) dias;

f.  Remuneracdo-Alvo: IPCA +11%;

g. Direitos, Vantagens e RestricGes das Cotas: as cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais

do patrimoénio do Fundo, as quais ndo serdo resgataveis e possuem a forma escritural e nominativa.

Cada cota tera as caracteristicas que lhe sdo asseguradas no Regulamento do Fundo;

h. Registro da 12 Emissdo de Cotas de classe Unica: Classe Unica;

i.  Procedimento de distribuicdo: Registro Automatico.
6. O presente Instrumento, assim como o Regulamento e Anexo, serdo submetidos a CVM para
obtencdo do numero de registro no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda
(“CNPJ/MF”) diretamente por meio do registro do fundo no sistema de Gestdo de Fundos de

Investimento (“SGF”).

Sdo Paulo, 21 de outubro de 2024.

DocuSigned by: DocuSigned by:

lwa (nstina Ewnniive Pyurra Sernanda demera
218B9565ZE8C4 74— 206562B0081C427

SEFER INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administradora
DocuSigned by: DocuSigned by:
@beé (arvalles Fumands Suuna
1EF2753BFBAA4AA. .. FD11D88C4C5D4EE...

ACURA GESTORA DE RECURSOS LTDA.
Gestora

Av. Brigadeiro Faria Lima, 3900 6° andar Cj. 601 - Itaim Bibi - Sdo Paulo/SP - Brasil - CEP 04538-132
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SUPLEMENTO I AO ANEXO DESCRITIVO I AO REGULAMENTO

MODELO DE APENDICE DAS COTAS DA [¢] EMISSAO

1. Numero da Emissao e Classe [*]2 ([*]) emissao de Cotas do Fundo, em Classe

2. Oferta Oferta publica, nos termos da Resolucao CVM n®
160, sob o rito [¢] ("Oferta”)

3. Coordenador Lider [e]

4. Quantidade Inicial de Cotas Ofertada [e] ([*D).

5. Montante Total da Oferta

R$ [¢] ([¢]) ("Montante Total da Oferta”),
sem possibilidade de opcao de lote adicional.

6. Montante Minimo da Oferta R$ [¢] ([*]) ("Montante Minimo da Oferta”)

6. Preco de Emissao da Cota R$ [¢] ([*])

7. Critério de fixacao do Preco de Emissao Deliberagao conjunta dos Prestadores de
Servigos Essenciais.

8. Preco de Integralizacao da Cota R$ [¢] ([*])

9. Distribuicao Parcial A Oferta podera ser concluida mesmo em caso

de distribuicao parcial das Cotas ofertadas,
desde que seja atingido o montante minimo de
R$ [*] ([*]), sendo que as Cotas ofertadas que
nao forem colocadas no ambito da Oferta serao
canceladas e, caso o Montante Minimo ndo seja
atingido, a Oferta, bem como os Documentos de
Subscricao, serao cancelados, sendo todos os
Documentos de Subscricao automaticamente
cancelados.

10. Publico-Alvo da Oferta

[A Oferta serd destinada a investidores
profissionais/qualificados/publico geral, assim
definidos pela regulamentacdo aplicavel.]
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11. Direito de Preferéncia [*]

12, Data da Emissao [*]

13. Aplicagdo Minima por investidor Nao ha

14, Forma de integralizagao das Cotas moeda corrente nacional.

Sao Paulo, 21 de outubro de 2024

DocuSigned by: DocuSigned by:
lwa (nisina Swrvcivs Busirva Herrera
218B95657E8C474... 206562BD081C427...

SEFER INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERAGAO DO REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SOFIA
CNPJ/MF N2. 57.811.221/0001-67

Pelo presente instrumento particular, s 10h, a SEFER INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.900, 62 andar, conj. 601, CEP 045.438-132, inscrita
no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n2
00.329.598/0001- 67, devidamente autorizada a prestacdo dos servicos de administracdo de
carteira de titulos e valores mobilidrios através do Ato Declaratério n.2 8.575, expedido pela
Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) em 06 de dezembro de 2005, na qualidade de
Administradora Fiduciaria (“Administradora”), e ACURA GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.900, 62 andar,
conjunto 601, Itaim Bibi, Sd0 Paulo/SP, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 18.167.777/0001-00,
devidamente credenciada pela CVM como prestadora de servicos de Administracdo de Carteiras na
modalidade gestdo profissional, por meio do Ato Declaratério n? 13.179, de 24 de julho de 2013,
na qualidade de Gestor de Recursos de Terceiros (“Gestora”), do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO SOFIA, inscrito no CNPJ/MF sob o n2 57.811.221/0001-67 (“Fundo”).

RESOLVEM:

Retificar o regulamento em vigor do fundo (“Regulamento”) o qual, que passara a vigorar, a
partir desta data, na forma de sua nova versdo constante do Anexo | ao presente

instrumento, substituindo por completo toda e qualquer versdo anterior do Regulamento; e

Retificar a 12 (Primeira) emissdo de Cotas do Fundo aprovadas nos termos do “Instrumento
Particular de ConstituicGo do Fundo de Investimento Imobilidrio Sofia” de 21 de outubro de
2024 de forma que as caracteristicas da 12 (Primeira) emissdo das Cotas do Fundo estdo de

acordo com o novo Apéndice disposto ao Anexo Il ao presente instrumento.

Av. Brigadeiro Faria Lima, 3900 6° andar Cj. 601 - Itaim Bibi - S3o Paulo/SP - Brasil - CEP 04538-132
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S&o Paulo, 1 de novembro de 2024.

DocuSigned by: Assinado por:
Jernanda " :
Uerrera Daicl dos Santes Masiments
206562BD081C427... 8EE8D78F0824466...

SEFER INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Administradora

DocuSigned by: Assinado por:
Funando Suna lwa (niina Swrvcivs Busirva
FD11D88C4C5D4EE... 32FDBACCB8A824C1...

ACURA GESTORA DE RECURSOS LTDA.

Gestora

Av. Brigadeiro Faria Lima, 3900 6° andar Cj. 601 - Itaim Bibi - SGo Paulo/SP - Brasil - CEP 04538-132
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ANEXO |
REGULAMENTO CONSOLIDADO DO FUNDO

[Documento sequird na proxima pdgina]
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ANEXO ||

APENDICE DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE COTAS DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SOFIA

NUmero da Emissdo e Classe

12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo, em
classe Unica.

Oferta

Oferta publica, nos termos da Resolugdo CVM
n? 160, sob o rito automatico (“Oferta”).

Coordenador Lider

SEFER INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita
no CNPJ sob 0 n? 00.329.598/0001-67

Quantidade Inicial de Cotas Ofertada

250.000 (duzentos e cinquenta mil) Cotas.

Montante Total da Oferta

RS 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de
reais) (“Montante Total da Oferta”), sem
prejuizo do Lote Adicional, abaixo disposto.

Montante Minimo da Oferta

RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais)
(“Montante Minimo da Oferta”).

Preco de Emissdo da Cota

RS 100,00 (cem reais).

Lote Adicional

A quantidade de Cotas inicialmente ofertada no
ambito da 12 (primeira) emissdo de Cotas do
Fundo podera ser acrescida de um lote adicional
de até 625.000 (seiscentas e vinte e cinco mil)
Cotas, perfazendo o montante de até RS
6.250.000,00 (seis milhGes, duzentos e
cinquenta mil reais), na data da primeira
integralizacdo (“Lote Adicional”).

Critério de fixacdo do Preco de Emissdo

Deliberacdo conjunta dos Prestadores de
Servicos Essenciais.

10.

Preco de Integralizacdo da Cota

RS 100,99 (cem reais e noventa e nove
centavos), a ser pago pelos respectivos
subscritores, considerando a soma do Preco de
Emissdo da Cota e da taxa de distribuicdo
primaria.

Av. Brigadeiro Faria Lima, 3900 6° andar Cj. 601 - Itaim Bibi - S3o Paulo/SP - Brasil - CEP 04538-132
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11.

Distribuicdo Parcial

A Oferta poderd ser concluida mesmo em caso
de distribuicdo parcial das Cotas ofertadas,
desde que seja atingido o Montante Minimo da
Oferta, sendo que as Cotas ofertadas que ndo
forem colocadas no ambito da Oferta serdo
canceladas e, caso o Montante Minimo da
Oferta ndo seja atingido, a Oferta, bem como os
documentos de subscri¢do serdo cancelados.

12.

Publico-Alvo da Oferta

A Oferta serd destinada a investidores
qualificados, assim definidos pela
regulamentacdo aplicavel.

13.

Direito de Preferéncia

Ndo, uma vez que é a 12 (primeira) emissdo de
Cotas.

14.

Data da Emissdo

21 de outubro de 2024.

15.

Aplicagdo Minima por investidor

N3o ha.

16.

Forma de integralizacdo das Cotas

moeda corrente nacional.

Av. Brigadeiro Faria Lima, 3900 6° andar Cj. 601 - Itaim Bibi - SGo Paulo/SP - Brasil - CEP 04538-132
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERAGAO DO REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SOFIA
CNPJ/MF N2. 57.811.221/0001-67

Pelo presente instrumento particular, s 10h, a SEFER INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.900, 62 andar, conj. 601, CEP 045.438-132, inscrita
no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n2
00.329.598/0001- 67, devidamente autorizada a prestacdo dos servicos de administracdo de
carteira de titulos e valores mobilidrios através do Ato Declaratério n.2 8.575, expedido pela
Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) em 06 de dezembro de 2005, na qualidade de
Administradora Fiduciaria (“Administradora”), e ACURA GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.900, 62 andar,
conjunto 601, Itaim Bibi, Sdo Paulo/SP, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 18.167.777/0001-00,
devidamente credenciada pela CVM como prestadora de servicos de Administracdo de Carteiras na
modalidade gestdo profissional, por meio do Ato Declaratério n? 13.179, de 24 de julho de 2013,
na qualidade de Gestor de Recursos de Terceiros (“Gestora”), do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO SOFIA, inscrito no CNPJ/MF sob o n2 57.811.221/0001-67 (“Fundo”).

RESOLVEM, considerando que o Fundo até o presente momento permanece com a situacao de pré-

operacional perante a CVM, dispor sobre:

A retificacdo a 12 (Primeira) emissdo de Cotas do Fundo aprovadas nos termos do
“Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo de Investimento Imobiliario Sofia” de 21
de outubro de 2024 e do “Instrumento Particular de Alteracdo do Fundo de Investimento
Imobilidrio Sofia” de 01 de novembro de 2024 de forma a alterar o “Montante Minimo da
Oferta” de RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) para RS 5.000.000,00 (cinco milhdes de

reais), bem como o valor de emissdo “Preco de Integralizacdo da Cota” de RS 100,99 para RS
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100,46 de forma que as caracteristicas da 12 (Primeira) emissdo das Cotas do Fundo estdo de

acordo com o novo Apéndice disposto ao Anexo | ao presente instrumento; e

Il. A aprovacdo da 22 (Segunda) emissdo de Cotas do Fundo, de classe Unica, as quais seguirdo
as seguintes caracteristicas descritas no Apéndice disposto ao Anexo Il ao presente

instrumento.

Sendo assim, a Administradora e Gestora assinam o presente Ato, para que passe o Resolvido a

vigorar imediatamente.

S&o Paulo, 19 de novembro de 2024.

DocuSigned by: Signed by:
Sernanda Uerrera lwa (niina Bwrvcivs Busirva
DR G e Gl ” TSSO TESCA A v
SEFER INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Administradora

DocuSigned by: DocuSigned by:

¥ bVV\MdzA Sunna Ana CVISILquL bw;wm
TSI S e A

ACURA GESTORA DE RECURSOS LTDA.

Gestora
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ANEXO |
APENDICE DA 12 (PRIMEIRA) E
FUNDO DE INVESTIMENTO

MISSAO DE COTAS DO
IMOBILIARIO SOFIA

12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo, em

1. Numero da Emissdo e Classe L
classe Unica.
Oferta publica, nos termos da Resolugdo CVM
2. Oferta ] o
n? 160, sob o rito automatico (“Oferta”).
SEFER INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
3. Coordenador Lider TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita
no CNPJ sob 0 n? 00.329.598/0001-67
4, Quantidade Inicial de Cotas Ofertada 250.000 (duzentos e cinquenta mil) Cotas.
RS 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de
5. Montante Total da Oferta reais) (“Montante Total da Oferta”), sem
prejuizo do Lote Adicional, abaixo disposto.
. RS 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais)
6. Montante Minimo da Oferta L.
(“Montante Minimo da Oferta”).
7. Preco de Emissdo da Cota RS 100,00 (cem reais).
A quantidade de Cotas inicialmente ofertada no
ambito da 12 (primeira) emissdo de Cotas do
Fundo podera ser acrescida de um lote adicional
8 Lote Adicional de até 625.000 (seiscentas e vinte e cinco mil)
' Cotas, perfazendo o montante de até RS
6.250.000,00 (seis milhGes, duzentos e
cinquenta mil reais), na data da primeira
integralizacdo (“Lote Adicional”).
. L oL Deliberacdo conjunta dos Prestadores de
9. Critério de fixacdo do Preco de Emissdo _ o
Servicos Essenciais.
RS 100,46 (cem reais e quarenta e seis
centavos), a ser pago pelos respectivos
10. Preco de Integralizacdo da Cota subscritores, considerando a soma do Preco de

Emissdo da Cota e da taxa de distribuicdo
primaria.

Av. Brigadeiro Faria Lima, 3900 6° andar Cj. 601 - Itaim Bibi - S3o Paulo/SP - Brasil - CEP 04538-132
www.seferinvestimentos.com.br | +55 (11) 3113 0060 | Ouvidoria 0800 494 1060



Docusign Envelope ID: 51BD4EFF-EF5D-428B-978F-C282B389CC12

sefloer

INVESTIMENTOS

11.

Distribuicdo Parcial

A Oferta poderd ser concluida mesmo em caso
de distribuicdo parcial das Cotas ofertadas,
desde que seja atingido o Montante Minimo da
Oferta, sendo que as Cotas ofertadas que ndo
forem colocadas no ambito da Oferta serdo
canceladas e, caso o Montante Minimo da
Oferta ndo seja atingido, a Oferta, bem como os
documentos de subscri¢do serdo cancelados.

12.

Publico-Alvo da Oferta

A Oferta serd destinada a investidores
qualificados, assim definidos pela
regulamentacdo aplicavel.

13.

Direito de Preferéncia

Ndo, uma vez que é a 12 (primeira) emissdo de
Cotas.

14.

Data da Emissdo

21 de outubro de 2024.

15.

Aplicagdo Minima por investidor

N3o ha.

16.

Forma de integralizacdo das Cotas

moeda corrente nacional.

Av. Brigadeiro Faria Lima, 3900 6° andar Cj. 601 - Itaim Bibi - SGo Paulo/SP - Brasil - CEP 04538-132
www.seferinvestimentos.com.br | +55 (11) 3113 0060 | Ouvidoria 0800 494 1060



ESTUDO DE VIABILIDADE DA OFERTA DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SOFIA

O desenvolvimento do Estudo de Viabilidade foi realizado pela SEFER INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. (“Administradora”), o que caracteriza
risco de conflito de interesse e ndo foram objeto de auditoria, ou qualquer outro procedimento por parte
de qualquer outra empresa de avaliacao.

A Administradora utilizou metodologia de analise, critérios e avaliagcbes préprias levando em
consideragao suas experiéncias e as condicdes recentes de mercado para a elaboracdo do presente
estudo de viabilidade.

O PRESENTE ESTUDO DE VIABILIDADE DO FUNDO NAO REPRESENTA E NAO CARACTERIZA PROMESSA
OU GARANTIA DE RENDIMENTO PREDETERMINADO OU RENTABILIDADE POR PARTE DO
ADMINISTRADOR, DO GESTOR, OU DO FUNDO, ENTRETANTO, MESMO QUE TAIS PREMISSAS E
CONDICOES SE MATERIALIZEM, NAO HA GARANTIA QUE A RENTABILIDADE ALMEJADA SERA OBTIDA. O
ESTUDO DE VIABILIDADE PODE NAO TER A OBJETIVIDADE E IMPARCIALIDADE ESPERADA, O QUE
PODERA AFETAR ADVERSAMENTE A DECISAO DE INVESTIMENTO PELO INVESTIDOR DA OFERTA.

Os estudos abaixo representam uma estimativa considerando a aquisicdo pelo Fundo (direta ou
indiretamente) de Imdveis Alvo para desenvolvimento dos Projetos para fins de arrendamento para
terceiros que utilizaram parte da area dos Projetos. Tais arrendamentos poderao prever clausulas de
remuneracao fixa e variavel em funcado do desemprenho do Projeto.

Para fins desse Estudo de Viabilidade é estimado a aquisi¢ao parcial de um Imével Alvo com capacidade
instalada de 5,04 MWp, culminando em um investimento total de aproximadamente R$ 25 milhdes de
reais.

1. ANALISE TECNICA - PYSYST - RELATORIO DE SIMULAGCAO

Projeto: UFV Sao Joaquim da Barra
Poténcia: 5,04MWp

Projeto técnico desenvolvido em 26/09/2024, considerando localizagdo geografica exata, resumo do
sistema, resumo dos resultados, caracteristica das matérias primas, perdas do grupo e do sistema,
parametros para sombras préximas, distribuicdo da poténcia, distribuicdo das probabilidades, custos
do sistema, balanco de emissbes de co2, premissas operacionais, tarifa energia, capex projeto,
destaques financeiros.

Abaixo encontra-se o resultado da analise técnica:



Projeto: UFV S&o Joaquim da Barra (SJB)
Variante: Poténcia 5.004 - FIXO

PVsyst V7.4.0
WG48, Data da simulagho: 26/00/24 14:51
com 7 .4.0
Resumo do projeto
Localizacdo geografica Localizacdo Parameatros projeto
580 Joaquim da Barra Latitude -20.57 °8 Alvedn 0.rs
Brasd Longitude -47 85 “wW
Alteude 598 m
Fuso horario uTe-3

Dados metaorologicos
530 Joaguim da Barra
Meteonorm B.1 (2008-2015), Sat=100% - Sintético

Resumo do sistema

Sistema acoplado a rede Sheds no solo

Simulagao do ano nimero 1

Orientagdo do plano dos madulos Sombras proximas Exigéncias do consumidor

Plana fixo Sombras linsares Carga llimitada (rede)

InclinagBolAzimute 19/0°

Informagdo do sistema

Grupo FV Inversores

Nr. de médulos T200 uridades Mimero de unidades 10 unidades

Pnom total 5040 kWp Pnom total 3330 kWea
Lirn. pot&ncia rede 2500 kivca
Réclo Pnom bm. rede 2016

Resumo dos resultados
Energla produzida 736073 MWhiano Produgao especifica 1460 kWhikWpiana  Indice de perf. PR G6.BT %

indice

Resurmo do projeto e dos resultados
Pardmetros gerass, Caracteristicas do grupo FY, Perdas do sistema

Definigio das sombras prdsmas - Diagrama das iso-sombras

Resultados princip:as
Disgrama de perdas

Graficos predefinidos

Avaliagao P50 - PBO

Disgrama unifitar
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@
PVayst V7.4.0

WCE, Dala da simulagho: 2600924 1451
cam vi4.0

Variante: Poténcia 5.004 - FIXO

Projeto: UFV Sao Joaquim da Barra (SJB)

[Parimetras definides pelo Wiizader)

Parametros gerais

Sistema acoplado & rede Sheds no solo
Orentagdo do plano dos médulos
Orientacdo Configuracio dos sheds Modelos utilizados
Plang fixa Mr. de sheds 103 unidades Transposicio Perez
InclinagiaiAzmule 1|0 Dimensdes Dilusa Peraz, Meteonorm

Eszp. enlre sheds T40m Cicumsokar separada

Largura maddulos: 478 m

Taxa ocup. da sdlo (GCR) 64.6 %

Angulo limite das sombras

Angula de perfil limite 84"
Horzonte Sombras priximas Exigénclas do consumidor
Allura média 1.7 Sombras linsaes Carga ilimitada (rede)
Sistema bifacial
Modela Calcula 20

sheds limitados
Geometria do modelo bifacial Definigies para modelo bifacial
Esp. enilre sheds 740 m Albedo do solo 020
Largura dos sheds 478 m Falor de bifacialidade Bl %
Angulo de perfil Emile 284" Falor sombras posterior 50 %
GCR BB % Perd. mismal. lada an 100 %
Allura acima do solo 200 m Fragio ransparente da shed 0.0 %
Limitagio de poténcla da rede
Poléncia aliva 2500 kWea
Racio Pnom 28
C do grupo FV

Médule FV Inversor
Fabicanie Trina Salar Fatwicanbe Sungrow
Modela TSM-TIONEGZ1C.20 Madela SEIIIHX-20A ajustada

[Parimetras definidos pelo ullizadcr)

Poléncia unildria OO Wp Poléncia unildria 333 kWWca
Mamero de mddulas Fy 7200 unidades Ndmero de inversones 10 unidades
Maminal {3TC) 5040 KWp Poléncia tolal 3330 KWca
Madulas 240 S¥ings x 30 Em série Tensho de funcionamento S00-1500 V
Em condigdes de func. ($0°C) Récio Pnom (DC:AC) 151
Pmpp 4677 KWNp Partilha de pobéncia nesls nversor
Umpp LRRERY
I mpp 4134 A
Poténcla FV total Poténcla total Inversor
Maminal {3TC) 5040 KWp Poléncia tolal 3330 KWca
Tatal T200 mibdulos Ndmero de inversones 10 unidades
Superfice midulos 22366 m” Récio Pnom 151
Perdas do grupo
Perdas su|ldade grupo Fator de perdas térm. Perdas de cablagem DC
Fragio pendas 30 % Tempearatura midulos em fungo irmadidncia Res. giobal do grupo 0LBS mid
U (eonsL) 29.0 Wil Fragho perdas 0.2 % em STC
U (venio) 0.0 Wil Kims
Perdas diodo série LID - “Light Induced Degradation™ Perdas de qualldade dos modulos
Queda de tensio orw Fragha perdas 20% Fragho perdas 0.0 %
Fragio perdas 0.1 % &m STC
/024 Puizys! Licensed lo Pagna 310




il
‘“ Variante: Poténcia 5.004 - FIXO

PVayst V7.4.0

WCB, Dala da simulacdo: 260924 1451
cam vi4.0

Projeto: UFV Sao Joaquim da Barra (SJB)

Perdas do grupo

Perdas dos médulos com mismatch Perdas devidas a mismaich, em fladas

Degradagdo médla dos médulos

Fragio perdas 2.0 % no MPP Fragha perdas 0.2% Anon® 1
Falor de penda 0.4 %fano
Mismatch devido 4 degradagio
RM3 da disprersdo de imp 0.4 %fano
RM3 da dispersho de Vmp 0.4 %fano
Fator de perda LAM
Efeito de incidéncia {IAM) Pesfil personalizado
[ o 50° 60° 85" i 75° BO" 85" w |
| iooo | doo0 | ioo0 | oees [ o0oe0 | oers | osaz | omds [ oooo |
Perdas do sistema
Indisponibilidade do sistema Perdas auxillares
Fragio lempo 20 % Consumo aux. noclume 400 KW
7.3 dias,
3 periodos

Perdas de gem CA

Saida do Inversor até ao transformador MT

Tensho invensor
Fragio perdas

Inversor: SGIIIHXN-20A sjustado
Secgio cabos (10 Inv.)

B0 Vac wi
081 % em STC

Abiminio 10 1 3 x 400 mm*

Comprimenta média dos cabos: 100 m

Linha MT até ao ponto de injegéo

Tersho MT 13.8 kv

Candutares. Alumirea 3 x 120 mr

Camprimenta 100 m

Fragio perdas 0.07 % em STC
Perdas CA nos transformadores

Transformador MT

Média lensda 13.8 kv

Pardmetros do transformadar

Poléncia nominal em STC 4.95 NVA

Iran Loss | Ligagha 24/24) 480 kVA

Fragio de perdas na fem 010 % em STC

perda cobre 45,88 kKVA

Fragio de perdas cobne 1.01 % em STC

Resisléncia sguivalenle das bobines 3 x 1.30 m

Haaze

Pagina 410




Projeto: UFV Sao Joaquim da Barra (SJB)
Vanante: Poténcia 5.004 - FIXO

r

PVsyst V7.4.0

VCE, Data da simulagso: 26009724 14:51

com v7.40

Nor

Orientagio #1

Plano fixo, Inclin/azimutes : 15°/ 0*
ha 1 S¥o

Mt
S
<

/

S

Azsmue ] '
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Projeto: UFV Sao Joaquim da Barma (SJB)

i
il
it
iy Variante: Pobéncia 5.004 - FIXO
PWayst WT.4.0
WVCB, Data da simulagho; 260824 14:51
com vT.4.0
Resultados principals
Produgan do sistema
Energia procduzida (P50} 7360.73 Mihiana Produgdo especifica (P50 1460 kWhikWpiano  Indice de perf. PR BEET %
Enemia produzida (P90}7165.15 Mhiana Produgan espectfica (P90} 1422 KWhkWpiana
Energia procuzida (FS517111.40 Mihiana Produgdc especifica (PS5 1411 kWhikWpiana

Produgies nor {por KWp ir indice de performance (PR)

T T
I Fr s e patcamanca (VL 0 RS

L Pt e nbwargie (e PO 177 i
La: Parcien o wterm rewany, ) Q31 EWhE
e = arictn (i

Frrgin pamalivds LW R Wb

Jr Py ME o Ae Ma An jd Gp S Ou Wy Dar

& o8 princip
GilabHar DiffHor T_Amib Globinc GlobEft Elsray E_Grid FR
KA Kivhm® "G kWn/m* kWh/m* MWh MWW Ak

Janaira 1%e.0 araor zan 1869 1769 ETTH (1) 0699 "
Faverairo 1835 zn 2419 1629 1536 ET48 5583 0680

Marco 1789 TOZ5 2356 186.9 1TER EEZD mE1E 0.588

Abril 1605 4a82 zm 1848 1784 B89 Bsarg 0653

Ll 1428 i 19.09 1ra2 1m.z B40.5 sraz K10

Juniho 1296 s 18.09 169.1 160.0 E20 6 (e ) arar jckncia 5TC)
Julbvn 1416 R 7.7 181.5 1721 BEZZ (=R 0682 mo #1)
Apgosto 1826 am 19.51 1958 1BE4 ETTA B5T 4 0666

Sadombro 1675 505 2073 1836 17AT B47 9 6294 0.680

(Owrhubro 1815 TZ48 zra 185.1 184.3 ETT.T [ h QETD

(Movembro 19001 T =27 1823 1me EETH sz 0632

Dipzesmbro 1E8.8 B30 2365 1758 1BE.2 4B 4 303 Tl

Ano 24 TITE 214 2184.0 ZNEE.E TTEZS THEOT 0668

Legendas

GlcbHor  Imadiacdc horzontal iotal EAmay Energia efedva a salda do gnapo

DiffHor  Imadiagae difusa harzantal E Gnd  Energia injetada na rede

T_Amb Temperatura ambierie FR Indice de performance

Giobine  Incidiéncia global no planc dos sensores

GlobEff Gicbal efetiva, comigido para 1AM e sombras

2B Poysi Licensed o Piagina 810
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Projeto: UFV Sao0 Joaguim da Barra (5JB)
‘arante: Poténcia 5.004 - FIXO

PVayst V.40
VEE, Data da simulapso: 260924 14:51
com vT.40
Graficos predefinidos
Diagrama de entrada | saida diaria
By T T T
5 iake de BUDT pars 3112
=
=
]
= m- ]
=
2 eg&
=1 4
2 sl B
S ﬁ o i
£ u“P L] L
=
ERCS g"ﬂ a B
t o
E e
=
Sosl .
g
= 2
o - -] L o -1
- L L 1
1 2 8 0

4 5
Incidéncia ghabal no plana dos senzares [KWhim/dia)

Distribuicio da poténcia a saida do sistema

T T T
— ke e U para 3112

Energia injetada na rede [MWh / classe de 50 kW]

o | | 1 1

o 500 1000 1500 2000 2500 3000
poléncia inetada na rade (kW]
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i Projeto: UFV Sao Joaquim da Barma (SJB)
‘*I Vanante: Poléncia 5.004 - FIXO

PVsyst VT.4.0

WCEB, Data da simulagdo: 26/089/24 14:51
com vT.4.0

Dados metecrolagicos

Origem  Melecnom B.1 (200B-2015), Sat=100%
Tipo TWAY, plunanual
Variagio de um anc para o outraVandncial 1.0 %
Desvio espacificada

Mudanca cimatica 00 %
Variacho global jmeteorologia e sistema)
‘Variapss [Soma quadratica) 21%

Avaliagio P50 — PI0

Incertezas sobre a simulacio ¢ o8 pardmetros

Farm. modelo do méduo FY

ircerera ediciéncia do nversor
Inceriezas supdade & mismakch
Incereza acerca da degradacan

Probabilidade de produgie anual

Variacao
FED
FED
Fus

Distribuicn de probabilidade

1.00%
05 %
1.00%
10%

152 MWh
TIET MWh
TIEE MWh
TI11 MWh

Panhabilidacs
B
T

P50 = 7381 MR

PS0 = T165 MWh

Pa% =711 MWh

[::}0) 000

T0 T400 TEO0

Produgio sislama E_Grid 84h

2B

Poysi Licensed o
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3

| B | [ 1] E [ [3 I a

b Diagrama unifilar

[Panta de inpegho

M@ = 134 b
M x TEH-FOONEG2C.20 Jurgdo Tversor (333 kv | Transiormadar MT
24 Strings
AN L o
urgan

A x TSM-AOONEGE 1C A0

9 Inwersoe [2057 KVA)

24 Strings

w

UFV Sdo Joaquim da Barra (S)B)

VC8 : Poténcia 5.004 - FIXO

A | a 1| [ I 1] T E I F I e}

Mddulo FY  TSM-700NEG21C.20
Inversor SG333HX-204 ajustado
String 30 x TSM-700NEG21C.20

26/09/24

H [

=




2.

PREMISSAS OPERACIONAIS

a.

Premissas receita:

i
ii.
iii.
iv.
V.

vi.

Capacidade do projeto: 5,04 MWp (relatério do PVsyst)
Geragao: 7166 MWh/ano (P90)
Vida util: 252 meses
Perda de eficiéncia anual: 0,40%
Valor liquido da tarifa: 605,41 R$ / MWh
1. De acordo com proposta comercial firmada.
Reajuste tarifario: 6% a.a.
1. indice de reajuste considerado conservador por ser inferior a série
histdrica realizada pela CPFL Paulista.

b. Premissas despesa:

C.

i
ii.
iii.
iv.
V.
vi.

V

O&M: R$31.000,00 por més
Seguro: 0,45% a.a.
Arrendamento: R$6.000,00 por més
Demanda utilizagdo rede: R$22.337,66 por més
Administracdo: 1% da receita bruta
IRPJ e CSLL isentos (estrutura fundo imobiliaria)
1. Haincidéncia somente sob contrato de O&M, que € parte minoritaria da
receita.
2. Aliquota equivalente a 1,5% da receita bruta.
Correcao dos custos pela inflagao (IPCA)

Premissas valuation (Prego Aquisicao)

Metodologia: Fluxo de Caixa descontado
Taxa de Desconto (Ke): 16%
Auséncia de dividas



3. DESTAQUES ECONOMICO-FINANCEIROS

Receita Bruta [R$ milhdes nominal]

12,40
11,75
11,13

999 10,55
8.7 947 '
850 "
8,05
7,63
7,22
cgp 614 548 6.84
551
4,94 5,22 &
4,44 4,68

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045

EBITDA & Margem Ehitda [R$ milhdes nominal; %]

THw V9% oW VO V9% THW V9w TOw V9w VB% YEW VAW TBW VB VB%m TVEBWm VAW TFBW TBW TBw Tiwm 7w

=

4
357 397 418 44
3,38

s7g %
833
7,09 7%
! 7,22
67a 711
575 506
5,17 345
a5 M1
y L]

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045

Demonstragdo do Resultado (DRE) (R$ 000) 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
10.1 Receita Bruta 729.216,3 4.436.289,7 4.683.637,6 4.944.696,5 5.220.221,5 5.511.008,5 5.817.897,1
10.2 Decugdes da Receita 26.616,4 161.924,6 170.952,8 180.481,4 190.538,1 201.151,8 212.353,2
10.3 Receita Liquida 702.599,9 4.274.365,2 4.512.684,8 4.764.215,1 5.029.683,4 5.309.856,7 5.605.543,9
10.4 Despesas Operacionais 146.405,0 891.606,6 945.103,0 1.001.809,1 1.061.917,7 1.125.632,7 1.193.170,7
10.5 EBITDA 556.194,9 3.382.758,6 3.567.581,9 3.762.406,0 3.967.765,7 4.184.223,9 4.412.373,2
10.5 Margem EBITDA " 79% " 79% " 79% r 79% " 79% " 79% 79%
10.6 Depreciagdo e Amortizagao 108.531,7 651.190,5 651.190,5 651.190,5 651.190,5 651.190,5 651.190,5
10.7 EBIT 447.663,2 2.731.568,1 2.916.391,4 3.111.215,5 3.316.575,2 3.533.033,4 3.761.182,7
10.8 Resultado Financeiro 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
10.8.1 Receita Financeira 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
10.8.2 Despesa Financeira 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
10.9 EBT 447.663,2 2.731.568,1 2.916.391,4 3.111.215,5 3.316.575,2 3.533.033,4 3.761.182,7
10.10 Imposto de Renda e CSLL 10.578,5 64.355,8 67.944,0 71.7311 75.728,0 79.946,4 84.398,3
10.11 Lucro Liquido 437.084,7 2.667.212,3 2.848.447,4 3.039.484,4 3.240.847,2 3.453.087,1 3.676.784,4
10.12 Margem Liquida 62% 62% 63% 64% 64% 65% 66%
Fluxo de Caixa 0 0 0 0 0 0 0
11.14 EBIT 447.663,2 2.731.568,1 2.916.391,4 3.111.215,5 3.316.575,2 3.533.033,4 3.761.182,7
11.15 (-) Imposto de Renda 10.578,5 64.355,8 67.944,0 71.7311 75.728,0 79.946,4 84.398,3
1116 LL 437.084,7 2.667.212,3 2.848.447,4 3.039.484,4 3.240.847,2 3.453.087,1 3.676.784,4
11.17 (-) Depreciagéo e Amortizagéo 108.531,7 651.190,5 651.190,5 651.190,5 651.190,5 651.190,5 651.190,5
11.18 (-) Investimentos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
11.21 (+/-) Capital de Giro 0,0 -15.938,4 -16.801,9 A7.711,7 -18.670,2 -19.680,0 -20.743,7
11.22 Variagdo de Caixa consolidado 545.616,4 3.302.464,4 3.482.835,9 3.672.963,2 3.873.367,5 4.084.597,6 4.307.231,2



Demonstragio do Resultado (DRE) (R$ 0007) 3 32 33 3 2035 2036 3T

10.1 Receita Bruta 6.141.772,8 6.453.569,1 6.844.270,6 72249154 7.626.596,2 8.050.473,3 84977576

10.2 Decughes da Recsita 224474, 236.650,3 2498159 2%63.709,4 278.370,8 263.842.3 310.168,2

10.3 Receita Liquida 5.917.598,1 6.246.918,8 6.594.454 7 6.961.206,0 7.348.237 4 7.796.631,0 5.187.569,5

10.4 Despesas Opsracionsic 1.264.760,9 1.340.6466 1.421.085,4 1.506.350,5 1.586.731,6 16925354 1.794.087,6

10.5 EBITDA 4/652.837.1 4906.272.2 5.173.369,3 5.454 8555 5.751.4959 6.064.095,6 6.393.501,9

10.5 Margem EBITDA r 7% r 7% 4 T8% r 78% 4 T8% r 78% r T8%

10.6 Depreciacio & Amorizacio 651.190,5 651.190,5 651.190,5 651.190,5 651.190,5 651.190,5 651.190,5

10.7 EBIT 4.001.646,7 4.295.081,8 45221788 4.803.665,0 5.100.305,4 5.412.905,1 57423114

10.8 Resultado Financeiro 0,0 0,0 00 0,0 0,0 00 0,0

10.6.1 Recsitz Financera 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

10.8.2 Despesa Financeira 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

109 EBT 4.001.646,7 4.295.081,8 45221788 4.803.665,0 5.100.305,4 5.412.905,1 57423114

10.10 Imposto de Renda & CSLL 89.0857 94.055,0 $9.267,6 104.808,4 110.636,5 116.785,5 123.274,1

10.11 Lucro Liquido 3.912.550,0 4161.0268 44228913 4/698.855,6 4.989.668,9 5.296.119,6 5.619.0373

10.12 Margem Liguida % 67% 67% 8% 6% 8% 59%

Fluxo de Caixa L] ] [] L] [ L] ]

11.14 EBIT 4.001.646,7 4.295.081,8 45221788 4.803.665,0 5.100.305,4 5.412.905,1 57423114

11.15 ) Imgosto de Renda 89.0857 94.055,0 $9.267,6 104.808,4 110.636,5 116.785,5 123.274,1

1116 LL 3.912.550,0 4161.0268 44228913 4/698.855,6 4.989.668,9 5.296.119,6 5.619.0373

11.17 (-) Depreciagio & Amorizagio 651.190,5 651.190,5 651.190,5 651.190,5 651.190,5 651.190,5 651.190,5

11.18 ) InvesSmentos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

11.21 (+-) Capital de Giro 21,8642 230444 276 25,5970 -26.976,2 284386 29.9382

11.22 Variagio de Caixa consolidado 4541 8763 4789.1728 5.049.794 1 5.324.449.0 5.613.883,2 5.918.861,4 6.240.269,5
Demonatra¢io do Resultado (DRE) (RS 0007) 038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045
10.1 Receita Bruta 8.969.734,4 9.467.756,4 9.993.250,0 10.547.718,9 11.132.748,4 11.750.009,7 12.401.264,4 9.662.199,8
10.2 Decuges da Recsis 3273853 35.573,1 364.753,6 3849917 405.345,3 428 875,4 4526462 353.400,3
10.3 Receita Liquida 8.642.339,1 9.122.1833 9.628.496,4 10.162.727,2 10.726.403,1 113211343 11.946.618,3 93287995
10.4 Despesas Operacionais 1.901.732,8 20158358 2138.787,0 2264904 2 2400892 9 2544047 5 2897 6444 21128333
10.5 EBITDA 6.740.606,2 7.106.346,5 T491.709,4 7.897.733,0 8.325.509,2 8.776.186,6 9.290.973.9 7.215.866,3
10.5 Margem EBITDA 8% 8% " 8% " 8% " 78% " 8% " % v %
10.6 Depreciagio & Amorizaio 651.190,5 651.190,5 651.1%0,5 651.190,5 651.190,5 651.1%0,5 651.190,5 488.392,9
10.7 EBIT 6.089.415,8 6.455.156,0 6.840.518,9 7.246.542.5 76743188 5.124.99.4 8.599.763.4 6.727.473.4
10.8 Resultado Financeiro 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 00
10.6.1 Receita Financeina 0,0 0,0 00 0,0 0,0 0,0 0,0 00
10.8.2 Despesa Financeira 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
109 EBT 6.089.415,8 6.455.156,0 6.840.518,9 7.246.5425 76743188 8.124.996 4 8.509.763 4 6.727.473.4
10.10 Imposto de Renda & CSLL 130.120.9 137.1456 144.968,7 153.012,2 151,458, 1 170.453,5 179.501,0 140,455 4
10.11 Lucro Liquido 5.959.204 8 6.317.810.4 6.695.550,2 7.093.530,3 75128197 79545429 £.419.8624 6.587.016,9
10.12 Margem Liguida 59% 65% 0% 0% 0% 0% 70% 1%
Fluxo de Caixa [ L] [] ] L] [ L] [
11.14 EBIT 6.089.415,8 6.455.156,0 6.840.518,9 7.246.542,5 7.674.318,8 8.124.996,4 8.599.763,4 6.727.473,4
11.15 () Imposto de Renda 130.120.9 137.3456 144968, 7 153.012,2 161,488, 1 170.453,5 179.801,0 140.456,4
11146 LL 5.959.204 5 6.317.810.4 6.695.550,2 7.093.530,3 75128187 79545429 8.419.8624 6.587.016,9
11.17 {-) Depeeciagio & Amorizagio 851.120,5 £51.420,5 854.120,5 £51.120,5 £51.420,5 8514205 851.490,5 4883929
11.18 () Invessmenios 0,0 0,0 00 0,0 0,0 0,0 0,0 00
1121 (+1) Capital de Giro -31.569,1 -33.265,4 -35.091,6 -36.9324 389127 40.997,7 431928 841.029.6
11.22 Variagio de Caixa consolidado 6.578.916,2 6.935.735,5 7.311.689,0 T707.788.3 8.125.007 5 8.564.735,6 9.027.880.1 7.916.439.4

Avaliagdo Econdmico-Financeir 00

2024 2025

Fluxo Descontado pl Investidor

5456164 33024644 34828359

2026

20
13

Discount 10

Discount Factor 10 12

DCF 5456164  2847.0748  2588.537,6
Taxa de Desconto 16,00%

NPV 27.555.480,1

2027
3672.963,2
30

16

23534163

2028
38733675

40
18

2.139.595,2

2029 2030 2031 2033 2034 2035 2036
40845076 43072312 45418763 47604728 50497941 53244490 56138832  5918.8814

50
21 24

2032

| 80
28 33

90 100
38 44

10 120
51 59

2037 2038
62402695 65789162
130 140 1

69 80

2039 2040
69357355 73116890

50 160

2041 2042 2043 2044
77077883 84250075 85647356  9.027.880,1
17,0 180 190 20

93 107 125 145 168 194

19451493 17683270 1607.5349 14613235 13283736 12074857  1.097.567,9 9976275 9067610 8241468  749.0374 680.752,7 6186745 562240,0 510937,6 464.301,8

2045
79164394
210
26

350.998,5

As informacoées presentes neste Estudo de Viabilidade sdo baseadas em simulagoes e os
resultados reais poderdao ser significativamente diferentes. Os ativos integrantes nesta
carteira podem nao possuir liquidez imediata, podendo seus prazos e/ou rentabilidade
variar de acordo com o vencimento ou prazo de resgate de cada ativo, caso seja negociado
antecipadamente



4. FII SOFIA:

Para a consolidacao da visao estratégica do Fundo de Investimento Imobiliario (FIl) Sofia, foi necessario
realizar ajustes na proporcionalidade de aquisigao do ativo de energia renovavel pelo fundo. Esse ajuste
foi fundamentado na analise do valor de mercado do ativo e na alocagao de recursos projetada para a
oferta primaria. Com uma avaliag&o final do ativo em R$ 27,5 milhdes, o fundo optou por adquirir uma
participacdo de 90% na unidade fotovoltaica previamente modelada. Esse percentual foi
cuidadosamente definido com base nos R$ 25 milhées que o Fll Sofia pretende captar com sua oferta
primaria, alinhando-se aos interesses dos investidores em maximizar o retorno sem comprometer a
liquidez e a segurancga do portfolio.

Incluséo das despesas do fundo:

Custos e despesas do fundo

Taxa de administracao % a.a. PL 0,100%
Taxa de custddia % a.a. PL 0,100%
Taxa de gestao % a.a. PL 0,200%
CVM R$ ano R$ 7.200
CETIP R$ ano R$ 10.200
ANBIMA R$ ano R$ 10.200
Auditoria R$ ano R$ 20.000
Custos captacao % captacgao 0,00%
Taxa escrituracao R$ ano R$ 15.840
Certificado digital R$ ano R$ 1.200
Outros custos % a.a. PL 0,100%

GRAFICO 1: Dividend Yield a.a.
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GRAFICO 2: Fluxo de caixa apés investimento
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Finalmente, parte importante do estudo realizado e que néo esta sendo considerado nas expectativas
de retorno aos cotistas € o ganho de capital dos projetos. O Fundo, além da tese de renda proveniente
dos contratos de locagdo, contara também com possibilidade de ganho de capital pela venda de
plantas apds a fase operacional. A gestéo ativa do Fundo pelo Gestor, buscarao ativamente
oportunidades de venda de parte dos projetos nessas taxas referéncia, podendo valorizar o valor
patrimonial.

Analogamente, a expanséao do pipeline, com ativos greenfields a serem desenvolvidos, também néo
estdo incluidas nesse estudo da oferta primaria, mas que serdo inseridos nas ofertas subsequentes.



5. PANORAMA DO SETOR

5.1) Consumo de Energia no Brasil

60%

Mercado
Cativo

90,5 MM

de
consumidores

40%

mercado livre

5.2) Matriz Elétrica

Edlica

13% 10%

Hidrica

46%

Fonte: EPEP

Qutros

Consumo (GWh)

531,872

497,503

74,823 475764 482527 476560
463,142 465,708 461,780 467161 .

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Crescimento Anual de Consumidores

3.2%
2.3%
1.9% 15e  17%  19%
.-.--I

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Gas Natural

8%

R Considerando as fontes de
7% geracdo centralizada e geracdo
distribuida, a participacdo da

energia solar sobe para 16,7% da
matriz elétrica brasileira, a
posicionando como a segunda
maior fonte do pais.




5.3) Consumo de Energia no Brasil

Consumo por Estado

(Variagdo 1° Tri- 24 / 1°Tri -23)

Consumo de
Energia no Brasil

dados mais recentes

11,4% 10,0%

5.4) Capacidade Instalada

Em 2023, a geracgdo solar no Brasil atingiu 1098 1093
50,6 TWh, somando GC (geragio
centralizada) e GD (geracéo distribuida),
um aumento de 68,1% em comparacao
com 2022.
464 475
28.7
238 @@
Hidrelétrica Térmica Nuclear

No mesmo ano, a capacidade
instalada da fonte
fotovoltaica alcangou 37.843 MW, um
crescimento de 54,8%, em relagdo a 2022.

Dados mais recentes ja mostram que o
Brasil atingiu 40GW de poténcia
operacional de energia solar fotovoltaica
(Absolar 2024)

Edlica Solar

@ 2022 @ 2023

Fonte: Balango Energético Nacional 2024 (EPE- Empresa de Pesquisa Energética)



5.5)

Segmentacao da industria de energia solar

Desenvolvimento de Geracao Distribuida supera a Geragao Centralizada

Poténcia gerada em % do total

o 29%

2017 2018 2019 2020 2021 2022
. Geragdo Centralizada @ Geracéo Distribuida

5.6) Geracao Distribuida

em 2024 alcangou a
marca de

31,8 GW

poténcia instalada
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Fonte: ANEEL Power B
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5.7) Energia Solar na Geragao Distribuida

RS 137,4
bilhGes

em investimentos

R$34,2 + 822 mil

bi"‘laes empregos verdes

. acumulados desde
em arrecadagéo para 2012

no segmento de geragao
os cofres plblicos

distribuida sido

27,5 GW

de capacidade instalada de
fonte solar

+ 2,8 milhdes de GDs Até o momento, em

construidos 2024, o mercado
nacional ja ganhou
mais de 480mil
unidades

+ 4 milhdes de
beneficiados pela
energia solar na
geragdo distribuida no
pais

Fonte: ANEEL Power B

5.8) Evolucao da tarifa média anual (R$/MWh)

Crescimento na tarifa meédia do brasileiro em valores nominais, sem tributos

+69%
635.70 643.27
603.03
511.44 510.92
474.94
419.08 421.86
395.01
&
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Fonte: Relatério Mercado Cativo - SAMP (ANEEL)

2024
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