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Oferta publica priméria de distribuigdo de, inicialmente, 4.000.000 (quatro milhdes) de cotas (“Cotas”), sem considerar o Lote Adicional (conforme abaixo definido), integrantes da
22 (segunda) emissdo de cotas do Fundo (“Oferta”), todas nominativas e escriturais, em série Unica, com prego unitario de emissdo de R$10,00 (dez reais) por Cota
(“Emissdo” e “Prego de Emissdo”, respectivamente). O custo unitario de distribuigdo da Oferta, caso seja distribuido o Montante Inicial da Oferta, é de R$0,34 (trinta e quatro centavos),
observado que, no dmbito da Oferta, havera a cobranga de Taxa de Distribui¢do Primaria das Cotas, no percentual de 3,40% (trés inteiros e quarenta centésimos por cento) do Prego de
Emissdo (“Taxa de Distribuigdo Primaria”), a ser paga pelos Investidores adicionalmente ao Prego de Emissdo das Cotas, cujos recursos serdo utilizados exclusivamente para pagamento
dos custos e despesas da Oferta sendo que cada Cota custara de R$10,34 (dez reais e trinta e quatro centavos) (“Prego de Subscrigdo”), considerando o Preco e Emissdo e a Taxa de
Distribuicdo Primaria. A Oferta sera realizada no montante inicial de, até:

R$40.000.000,00*

(quarenta milhGes de reais)

(“Montante Inicial da Oferta”)

* sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria

* podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude do exercicio total ou parcial do Lote Adicional (conforme abaixo definido); ou (ii) diminuido em virtude da Distribuigdo Parcial
(conforme abaixo definido), desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido).

O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais), sem considerar a Taxa de
Distribui¢do Primaria, correspondente a 1.000.000 (um milhdo) de Cotas a serem emitidas nas mesmas condigdes e com as mesmas caracteristicas das Cotas inicialmente
ofertadas, que poderdo ser emitidas pelo Fundo até a data de encerramento da Oferta, sem a necessidade de novo pedido de registro ou modificagdo dos termos da Oferta
a Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”), a critério da Administradora e da Gestora (“Lote Adicional”), perfazendo o montante total da Oferta de até R$50.000.000,00
(cinquenta milhdes de reais), sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria, equivalente a 5.000.000 (cinco milh&es) de Cotas.

As Cotas serdo admitidas para (i) distribuigdo no mercado primdario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos (“DDA”); e (ii) negociagdo e liquidagdo no mercado
secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO, sociedade por agdes com sede na cidade de
S3o Paulo, estado de S3o Paulo, na Praga Antdnio Prado, n® 48, 7° andar, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ sob o n° 09.346.601/0001-25 (“B3”), sendo as negociacdes e 0s
eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3. O processo de distribuigdo das Cotas podera contar, ainda, com a adesdo
de outras institui¢des financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas ou ndo junto a B3, convidadas a participar da Oferta (“Participantes Especiais”
e, em conjunto com a Administradora, na qualidade de distribuidora das Cotas, as “Institui¢cdes Participantes da Oferta”).

Os Termos de Aceitagdo (conforme abaixo definido) sdo irrevogaveis e serdo quitados apés o inicio do periodo de distribui¢do conforme os termos e condigdes da Oferta.
Os Investidores devem ler a segdo “Fatores de Risco” deste Prospecto, nas paginas 11 a 33.
A CVM néo realizou andlise prévia do contetdo do Prospecto nem dos documentos da oferta.

As Cotas ndo contardo com classificagdo de risco conferida por agéncia classificadora de risco em funcionamento no pais. A rentabilidade obtida no passado ndo
representa garantia de rentabilidade futura.

Existem restrigdes que se aplicam a transferéncia das Cotas, conforme descritas no item “7.1 Descri¢do de eventuais restri¢des a transferéncia das cotas”.

O registro da presente Oferta ndo implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informagdes prestadas ou j
sobre as Cotas a serem distribuidas.

sobre a qualidade do emissor, bem como

Este Prospecto Definitivo (“Prospecto”) estara disponivel nas paginas da rede mundial de computadores da Administradora, da Gestora, da CVM e do Fundos.NET,
administrado pela B3.

A data deste prospecto é 10 de janeiro de 2025.

A\ Ansiva A\ Ansiva A\ ansima
-
GESTORA ADMINISTRADORA E DISTRIBUIDORA ASSESSOR LEGAL

ARTEMIS BTRUSTESDTVM vhso

Gestdo de Recursos adVOgadOS



ARTEMIS

Gestao de Recursos

(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)



ARTEMIS

Gestao de Recursos

iNDICE

2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA ...eeveiueeereeireeseesseesseessessesssessssssesssessssssesssesssessesssessssssesssesssessesssesssesssessesssesseens 1
S T\l [T o g ot To e F= e (=] - DO USRS P PP 3
2.2 Apresentacgdo da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informagGes que a Administradora
deseja destacar em relagdo aquelas contidas NO REGUIAMENTO.......ccccuiiiiiiiiiiiiiiie e e e e aa e e e saaee s 3
PR [ =1 o] {or=Tor- To Xe Lol o V] o ITolo Br=1 AV o RO USRS P PP 3
2.4 Indicagdo sobre a admissdo a negociagdo em mMercados OraANIZAUOS ......eevveerueereeerieereeereeeeeeseeeseeesreesaeesseeseeenaeeens 4
2.5 Valor nominal unitario de cada Cota e custo unitdrio de distribUiGE0 .....c.ccceeriieeriiecicree e 4
2.6 Valor total da Oferta e valor minimo da OfErta ........cceeiieecieeeeee e s e et e s e e sseesaaeenneeens 4
2.7 Quantidade de Cotas a serem ofertadas de cada classe e subclasse, 5 fOr 0 CaS0 .......evvvvvveveveiiieiiviiiieeee e 5

3. DESTINAGAO DOS RECURSOS .....c.ceeverrerrerrerrersessessessessessessessessessessessessessessessessessessessessessessessessessessessessessssssssssssssesssssessens 7
3.1 Exposigdo clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissdo cotejando a luz de sua politica de
iNVeStimento, deSCreVeNd0-a SUMAIIAMENTE . ......iiiiiicieeeeeeeeeciiree e e e eertre e e e e eeeebraeeeeeeeesbbareeeeeeesssaseseeessassrsareeseeenssrarreeeseans 9

3.2 Indicar a eventual possibilidade de destinagdo dos recursos a quaisquer ativos em relagdo as quais possa haver
conflito de interesse, informando as aprova¢des necessdrias existentes e/ou a serem obtidas, incluindo nesse
caso nos fatores de risco, explicagdo objetiva sobre a falta de transparéncia na formagdo dos pregos destas

o] o= = olo 1T P TTURSPPPRPRON 10
3.3 No caso de apenas parte dos recursos almejados com a oferta vir a ser obtida por meio da distribuigdo,
informar quais ObjetiVOS SEIE0 PriOrTANIOS . ..eiiiiirieesieerieeee ettt e et se e et e e st e e beesseesseesrteesseeeseesreeeseesnneenses 11
4. FATORES DE RISCO ..cuuuiiiuuuiiieuniimnueiirmnniiresssssissssmessssmsassssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssnsssssnnss 13
4.1 Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e a0 emissor. ........cccccveeenne 15
5. CRONOGRAMAL...... ittt sttt teaaass st e st e aasssssteseeasssssssssstssssssssssssssssssssssssseesssssssssssesssssssssessessssssssssssnnnns 35
5.1 Segue abaixo cronograma indicativo e estimativo dos principais eventos da Oferta Publica:.......cccocceevveeviivrneeniieens 37
6. INFORMACC)ES SOBRE AS COTAS NEGOUCIADAS ......cctuuiiiittiiiruiiiiatiiianisisssissmssssssssssssssssssasssssssssssasssssassssssnsssssnsssssanss 39

6.1 Cotagdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo dos valores mobiliarios a serem distribuidos, inclusive no
exterior, identificando: (i) cotagdo minima, média e maxima de cada ano, nos ultimos 5 (cinco) anos; cotagdo
minima, média e maxima de cada trimestre, nos ultimos 2 (dois) anos; e cotagdo minima, média e maxima de
cada MEs, NOS UltIMOS 6 (SEIS) MESES. ...cccuueieeiiieeeiiee et eetee e eee e eete e e e stae e e e ae e e e ebeeeeeareeeeans

6.2 Informagdes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricdo de Novas Cotas ......cocvvvverivereercieereesieees 41
6.3 Indicagdo da diluigdo econémica imediata dos cotistas que ndo subscreverem as cotas ofertadas, calculada
pela divisdo da quantidade de novas cotas a serem emitidas pela soma dessa quantidade com a quantidade inicial
de cotas antes da emissdo em questdo multiplicando o quociente obtido por 100 (CEM). .....ceevveeeeiiieeriiee e eecree s 41

6.4 Justificativa do preco de emissdo das cotas, bem como do critério adotado para sua fixagdo

7. RESTRICCES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA ....ccituiiitiiieiieiiieniieniiesiiesiisssssasssassasssasssssssssssens 43
7.1 Descrigdo de eventuais restricdes a transfer@ncia das COTAS ........cviiiiriiiiiiiiiei ittt s e s sbe e e s seaeeesnnes 45
7.2 Declaragdo em destaque da inadequagdo do investimento, caso aplicdvel, especificando os tipos de
investidores para os quais o investimento é considerado iNAdeqUAO..........ceoerieririinieie e 45
7.3 Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos arts. 70 e 69 da Resolugdo a respeito da eventual
modificagdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do INVeStIdOr .........cccveveeecieerieecee e, 45

8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA/ ..oocueveireireseessessessessessessessessessessessessessessessessessssssssssssssssssssessssssssssssesssssessessessns 49
8.1 Eventuais condigdes a que a oferta publica esteja SUDMEtida........ccviieiiiiiiiiii i e 51
8.2 Eventual destinagdo da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos e a descri¢do
(o LT dX T =T AT [0 T OO PR PSRRIt 51
8.3 AutorizagOes necessarias a emissdo ou a distribuicdo das cotas, indicando a reunido em que foi aprovada a
[0 01T = Tor- [o TR OO OO PSP RUPUPPPPPPRRRPPIIIRY 54
8.4 ReGIME A& AIiSTIIDUIGAO .. .eiiiiuiiiiiiiie ettt et e e et e e e ettt e e et e e e e taeeeeabaeesaaseeaaasseaeassaeeeaabaeasssseeensaeeeansaeessseaennns 55
8.5 Dinamica de coleta de intengGes de investimento e determinagdo do Prego OU taXa.......ccceeecveeeeiieeeeiieeceiieeeeiieeeenns 55

8.6 Admissdo a negociagdo em mercado organizado

8.7 FOrmMador 08 MEICATO . ....cuei ittt sttt et e s e e b e et e e b e e s s e s eme e e st e san e e ne e e e e e sneesareeeneeeneesaneeaneeens

LR 0o e =Y (o X0 [l =T | o 2 ot o LR 57

8.9 Requisitos ou exigéncias Minimas de INVESTIMENTO .....ooiuiiriiiiiiieierie ettt e s e b e sareesneeeas 57
9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA ......coveverererrrrrrerenssssseesssssesessssssessssssssesessssssessssssssesessssesssesssssssessssssssenssssssenens 59

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
Ele[ol e E R I R U =] o o] = Tor-To PP PSPPI PUPROPPIN 61



ARTEMIS

Gestao de Recursos

10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES ......cccottiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiisinsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnes 63

10.1 Descrigdo individual das operagdes que suscitem conflitos de interesse, ainda que potenciais, para o gestor
ou administrador do fundo, nos termos da regulamentacdo aplicavel ao tipo de fundo objeto de oferta. ........cccueu...... 65

11. CONTRATO DE DISTRIBUIGAD.......cueueerrerrreenerssseresessssesessssssesessssssssessssssssessssssssessssssssessssssssesessssssesessssssssessssssssensssssases 67

11.1 Condigdes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribui¢do das cotas junto ao publico investidor
em geral e eventual garantia de subscri¢do prestada pelos coordenadores e demais consorciados, especificando
a participagdo relativa de cada um, se for o caso, além de outras cldusulas consideradas de relevancia para o

investidor, indicando o local onde a cdpia do contrato estd disponivel para consulta ou reprodugao .........cceceevrveeueennes 69
11.2 Demonstrativo dos custos da distribuicao, disSCriminando........c..eeiiiiiiiiiiiii e 71
12. INFORMAC@ES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS......cceeueereererreeressesseesnesessssssessessessessessesssssssssssssssssssssnes 73
12.1 Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em emissor que ndo possua
=T g I U] ) o T T LY 1V PO RPSPPTI 75
13. DOCUMENTOS E INFORMAGCOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA .......ccceeererrereererrereessesssesennsnsnes 77
13.1 Regulamento do fundo, contendo corpo principal e anexo da classe de cotas, se for 0 caso........ccccvcvvvrverceeereennnen. 79

13.2 DemonstragGes 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 ........cccccvveeviieiiiiiiecciie e 79
14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS ......ccueeeereereereereeseeseeseesseseessesssssessessssssssessessessessessessssssssessesssssessessessessssens 81
14.1. 2 14.3. Identificagdo das PeSS0aSs ENVOIVIAAS. .......c.cecueeieeriieeieeeieesteeste et e et e seee s e e st eesseessteesseeenseessseenneesnseenseesnnens 83
14.4. Declaragdo de Informages € ESCIAarECimMENTOS . ...uuuiiiiiiieiiiie ittt et e e e s e s sbe e e sba e e s ssbae e sabeeesnbaeeennreeeas 83
14.5 Declaragdo de que o registro de emissor se encontra atualizado ..........ccveeieieiiiiiiiiniiee e 84
14.6 Declaragao nos termos do artigo 24 da Resolugao CVM 160 .......ccoccuviieiiiieiiieiiniiieenireesereessieeesstaeessireeessaeesnssneees 84
15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS .....ueeueeerereereereeseeeeseessesseseesssssesseseeseesees 85
ANEXOS
ANEXO | INSTRUMENTO DE APROVACAQ DA SEGUNDA EMISSAO E DA OFERTA......cooveveeeeeeereeeteteteeeeeseseeseeeesenenenans 109
ANEXO Il VERSAO VIGENTE DO REGULAMETO ...ttt ettt sttt ettt et sae e st ses s ena s saasssaenesassssnarens 119
ANEXO Il ESTUDQO DE VIABILIDADE ...t e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aeaes 147



ARTEMIS

Gestao de Recursos

2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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2.1 Breve descri¢do da oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforgos de colocagao, conduzida pelo
Distribuidor, acima qualificado, de acordo com a Resolugdo da CVM n?2 21, de 25 de fevereiro de 2021, conforme
alterada, da Resolucdo da CVM n2 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160”) e a
Resolucdo da CVM n2 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 175”), nos termos
e condi¢des do regulamento do Fundo, aprovado em 13 de dezembro de 2023, por meio da “Deliberagdo de
Constituicdo do Artemis Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada”, e alterado em 9 de
dezembro de 2024 em virtude da “Assembleia Geral Extraordindria de Cotistas” (“Regulamento”) e do “Contrato
de Distribuigdo Publica da 29 (Segunda) Emissdo de Cotas, Sob Regime de Melhores Esforcos de Colocagdo, do
Artemis Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada” (“Contrato de Distribuicdo”), celebrado
entre o Fundo, o Distribuidor e a Gestora. O processo de distribuicdo das Cotas podera contar, ainda, com a
adesdo de outras instituicdes autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas junto a B3 S.A. - Bolsa,
Brasil, Balcdo (“B3”), convidadas a participar da Oferta para colocacdo das Cotas junto aos Investidores
(conforme definidos neste Prospecto) (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Distribuidor, as
“Instituicdes Participantes da Oferta”). Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigacbes e
responsabilidades as quais o Distribuidor esta sujeito, inclusive no que se refere as disposi¢Ges da legislacdo e
regulamentagdo em vigor.

2.2 Apresentacgdo da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informagdes que a Administradora
deseja destacar em relagdo aquelas contidas no Regulamento

As Cotas (i) sdo emitidas em subclasse Unica (ndo existindo diferencgas acerca de qualquer vantagem ou restri¢do
entre as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, sendo que cada Cota confere ao seu
titular o direito a um voto nas assembleias gerais de cotistas do Fundo; (ii) correspondem a fragdes ideais do
patrimoénio liquido do Fundo; (iii) ndo sdo resgataveis; (iv) terdo a forma escritural e nominativa; (v) conferirdo
aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar, integralmente, em
quaisquer rendimentos do Fundo, se houver; (vi) ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos
integrantes da carteira do Fundo ou sobre fragdo ideal desses ativos; (vii) no caso de emissdo de novas cotas pelo
Fundo, conferirdo aos seus titulares direito de preferéncia; e (viii) serdo registradas em contas de depdsito
individualizadas, mantidas pelo agente escriturador das cotas do Fundo (“Escriturador”) em nome dos
respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem
emissdo de certificados.

Cada Cota terd as caracteristicas que lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos termos da legislacdo
e regulamentagdo vigentes.

2.3 Identificagdo do publico-alvo

A Oferta é destinada a investidores profissionais e qualificados, conforme definidos nos artigos 11 e 12 da
Resolugdo da CVM n2 30, de 11 de maio de 2021, (i) que sejam fundos de investimentos, investidores pessoas
fisicas ou juridicas, residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo sejam Investidores Institucionais
(conforme abaixo definido) e formalizem termo de aceitacdo da Oferta durante o Periodo de Distribui¢do junto
ao Distribuidor (“Termo de Aceitacdo” e “Investidores Ndo Institucionais”, respectivamente); e (ii) que sejam
fundos de investimentos, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades
autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil (“BACEN”), condominios destinados a aplicacdo em carteira
de titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar e de capitalizagdo, em qualquer caso, com sede no Brasil, assim como, investidores
que nao se enquadrem na definicdo constante no artigo 22, §22 da Resolugdo da CVM n? 27, de 08 de abril de
2021, conforme alterada, incluindo pessoas fisicas e juridicas que formalizem Termo de Aceitacdo e/ou ordem de
investimento (“Ordem de Investimento”) durante o Periodo de Distribuicdo, junto ao Distribuidor, em qualquer
caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento
(“Investidores Institucionais” e, em conjunto com os Investidores N&o Institucionais, “Investidores”).

E vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolucdo da
CVM n2 11, de 18 de novembro de 2020 (“Resolucdo CVM 11”).

Os Termos de Aceitacdo da Oferta serdo firmados por Investidores Ndo Institucionais ou pelos Investidores
Institucionais que ndo se enquadrem na definicdo constante no artigo 22, §22 da Resolugdo CVM 27, incluindo
pessoas fisicas e juridicas, ainda que sejam considerados Pessoas Vinculadas (conforme abaixo definido), durante o
Periodo de Distribuicdo (conforme abaixo definidos), conforme o caso, os quais sdo completos e suficientes para
validar o compromisso de integralizagao firmado e contém as informagdes previstas no artigo 22 da Resolugdo 27.
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Ainda, os Investidores Institucionais também poderdo enviar Ordem de Investimento ao Distribuidor.

Nos termos da regulamentagao em vigor, podera ser aceita a participagao de Pessoas Vinculadas na Oferta. Caso
seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas objeto da Oferta
(sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo sera permitida a colocacdo de Cotas a Pessoas Vinculadas, e as
ordens de investimento ou os Termos de Aceitacdo da Oferta firmados por Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente canceladas, nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, observadas as exce¢des do
referido dispositivo.

Caso n3o 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), ndo haverd limitacdo para
participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta, podendo as Pessoas Vinculadas representarem até 100% (cem por
cento) dos Investidores.

Sdo consideradas como pessoas vinculadas os investidores que sejam, nos termos do inciso XVI do artigo 22 da
Resolugdo CVM 160 e do artigo do artigo 19, inciso Xll, da Resolugdo da CVM n? 35, de 26 de maio de 2021,
conforme alterada (“Resolucdo CVM 35”): (i) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores, do Fundo,
da Administradora, da Gestora e/ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos cdnjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 22 (segundo) grau; (ii) controladores, diretos
ou indiretos, e/ou administradores do Distribuidor; (iii) funciondrios, operadores e demais prepostos do
Distribuidor e da Gestora, diretamente envolvidos na estruturagdo da Oferta; (iv) agentes autbnomos que
prestem servicos ao Distribuidor; (v) demais profissionais que mantenham, com o Distribuidor, contrato de
prestacdo de servicos diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte operacional no
ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo Distribuidor, pela Administradora e
pela Gestora, ou por pessoas a eles vinculadas; (vii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens (ii) a (v) acima; e (viii) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas
mencionadas nos itens acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros nao vinculados, nos termos do
artigo 22 da Resolugdo CVM 35 (“Pessoas Vinculadas”).

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverao, necessariamente, indicar na Ordem
de Investimento ou no Termo de Aceitagdo da Oferta, conforme o caso, a sua condi¢do de Pessoa Vinculada.

2.4 Indicagdo sobre a admissdo a negociacdo em mercados organizados

As Cotas serdo admitidas para: (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado primario por meio do DDA,; e (ii) negociagdo
e liguidagdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados pela B3.

As Cotas serdo custodiadas eletronicamente na B3.
O Escriturador sera responsavel pela custddia das Cotas que nao estiverem custodiadas eletronicamente na B3.
2.5 Valor nominal unitdrio de cada Cota e custo unitario de distribuicao

Preco de Emissdo: O preco de cada Cota do Fundo, objeto da Primeira Emiss3o, é equivalente a R$10,00
(dez reais), sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria, e sera fixo até a data de encerramento da Oferta.

Taxa de Distribuigdo Primaria: Adicionalmente ao Preco de Emissdo das Cotas, sera devida taxa no valor de
RS$0,34 (trinta e quatro centavos) por Cota, equivalente a 3,40% (trés inteiros e quarenta centésimos por cento)
do Prego de Emissdo, a ser paga pelos Investidores, cujos recursos serdo utilizados exclusivamente para
pagamento dos custos e despesas da Oferta, sendo certo que (i) eventual saldo positivo da Taxa de Distribui¢cdo
Primaria sera incorporado ao patrimdnio do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pela
Taxa de Distribui¢ao Primaria serdo de responsabilidade do Fundo.

Prego de Subscrigdo: Assim, o valor total a ser pago por cada Investidor serd equivalente ao Prego de Emissdo de
cada Cota, acrescido da Taxa de Distribuicdo Primdria, totalizando o R$10,34 (dez reais e trinta e quatro centavos)
por Cota.

2.6 Valor total da Oferta e valor minimo da oferta

O valor total da Oferta sera de, inicialmente, R$40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais), considerando a
subscricdo e integralizagdo da totalidade das Cotas, sem considerar as Cotas do Lote Adicional e da Taxa de
Distribuigao Primaria, pelo Prego de Emissdo, podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude
da subscricdo de Cotas do Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da distribuicdo parcial, desde que
observado o Montante Minimo da Oferta.



ARTEMIS

Gestao de Recursos

O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento) da totalidade das Cotas,
ou seja, em até 1.000.000 (um milhdo) de Cotas, o que corresponde a R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais),
quantidade esta que poderd ser acrescida a Oferta, nos mesmos termos e condi¢des das Cotas da Oferta, a
critério da Administradora e da Gestora, até a ultima Data de Liquidagdo das Cotas, conforme indicado no
cronograma constante no item 5.1 deste Prospecto (“Data de Liquidacdo”), sem a necessidade de novo pedido
de registro da oferta a CVM ou modificacdo dos termos da Emissdo e da Oferta (“Cotas do Lote Adicional”),
conforme facultado pelo artigo 50 da Resolugdo CVM 160. As Cotas do Lote Adicional serdo destinadas a atender
um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta. Aplicar-se-do as Cotas do
Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas condi¢Ges e preco das Cotas inicialmente ofertadas,
sendo que as Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, também serdo colocadas sob regime de melhores esforcos
de colocagdo, sob a lideranga do Distribuidor.

N3o serd outorgada pelo Fundo ao Distribuidor a opgdo de distribuicdo de lote suplementar para fins de
estabilizagdo do prego das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolugao CVM 160.

A realizacdo da Oferta estd condicionada a subscricdo e integralizacdo de, no minimo, R$10.000.000,00 (dez
milhGes de reais), correspondente a 1.000.000 (um milhdo) de Cotas, sem contar a Taxa de Distribuicdo Primaria
(“Montante Minimo da Oferta”). Atingido tal montante, as demais Cotas que ndo forem efetivamente subscritas
e integralizadas durante o Periodo de Distribui¢cdo (conforme abaixo definidos) deverdo ser canceladas pela
Administradora. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, o Distribuidor, em comum acordo com a
Administradora e a Gestora, poderdo encerrar a Oferta a qualquer momento.

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

Serdo objeto da Oferta, inicialmente 4.000.000 (quatro milhdes) de Cotas, todas nominativas e escriturais, em
série Unica, podendo a quantidade final de Cotas ser (i) aumentada em virtude das Cotas do Lote Adicional; ou
(ii) diminuida em virtude da possibilidade de distribuicdo parcial, desde que observado o Montante Minimo
da Oferta.
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3.1 Exposigdo clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissdo cotejando a luz de sua politica
de investimento, descrevendo-a sumariamente

Observada a politica de investimentos do Fundo, incluindo o limite de concentragdo por ativo previsto no
Regulamento, os recursos liquidos da Oferta, inclusive os recursos provenientes da eventual emissdo de Cotas
do Lote Adicional, serdo aplicados, DE FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA PELA GESTORA, sem prejuizo do
disposto na Resolugdo CVM 175, a respeito da obrigatoriedade de observancia dos limites por emissor e por
ativo financeiro.

A classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagdo e a rentabilidade de suas cotas por meio de
aplicagdo em certificados de recebiveis mobilidrios (“CRI”), nos termos do Regulamento e, complementarmente,
nos seguintes ativos (em conjunto com as Cotas de Fll, os “Ativos Imobilidrios”): (i) cotas de outros fundos de
investimento imobilidrio (“Cotas de FII”), (ii) letras hipotecarias (“LH"), (iii) letras de crédito imobiliario (“LCI"),
(iv) letras imobiliarias garantidas (“LIG”), (v) certificados de potencial adicional de construgao emitidos com base
na Resolugdo CVM n2 84 de 31 de margo de 2022; (vi) acGes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons,
direitos e recibos de subscri¢do, certificados de depdsito de valores mobilidrios, cotas de fundos de investimento,
notas promissorias e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e
cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobilidrio; (vii) agGes ou cotas
de sociedade cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimentos
imobiliario; (viii) outros ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios permitidos pela Resolugdo 175,
excetuados os Ativos Financeiros (conforme abaixo definido); e (ix) excepcionalmente, e sem prejuizo do limite
de concentracgdo definido no item 3.4 do Regulamento, a Classe podera deter a titularidade de bens imdveis que
estejam localizados em todo o territério nacional, bem como direitos reais sobre referidos bens imdveis
(“Bens Imoéveis”), em decorréncia de liquidagdo ou de procedimentos de cobranga e excussdo dos Ativos
Imobiliarios descritos nos incisos anteriores.

O objetivo da classe de cotas ndo representa, sob qualquer hipdtese, garantia da classe ou da Administradora ou
da Gestora (em conjunto, os “Prestadores de Servigos Essenciais”) quanto a seguranca, rentabilidade e liquidez
dos titulos componentes de sua carteira.

Os recursos da classe serdo aplicados pela Administradora, por recomendagdo do Gestor, segundo uma politica
de investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma remuneragdo para o investimento realizado,
objetivando a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas por meio do investimento nos Ativos Imobilidrios,
auferindo rendimentos advindos destes, bem como auferir ganho de capital a partir da negociacdo dos
Ativos Imobiliarios.

A classe poderd participar subsidiariamente de operag¢des de securitizacdo por meio de cessdo de direitos
creditdrios de que seja titular, incluindo, exemplificativamente, créditos de locacdo, venda ou direito real de
superficie.

Caso a classe de cotas invista preponderantemente em valores mobilidrios devera respeitar os limites de
aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo | da
Resolugdo 175.

As disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos, nos termos
deste Anexo, serdo aplicadas em:

(i) cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel
com as necessidades da classe, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o limite fixado
na Resolugdo 175;

(ii) derivativos, exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial, cuja exposicao seja sempre, no maximo, o
valor do patriménio liquido da classe.

A classe de Cotas ndo poderd realizar operagGes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e encerradas
no mesmo dia, independentemente de a classe possuir estoque ou posi¢cdo anterior do mesmo Ativo e/ou
Ativo Financeiro.

E vedada a aplicacdo em cotas de fundos de investimentos financeiros, regulamentados pelo Anexo Normativo |
da Resolug¢do CVM 175, que sejam destinadas a investidores profissionais e que ndo sejam administrados pelo
ADMINISTRADOR.

O objeto e a politica de investimentos da classe somente poderdo ser alterados por deliberagdo da assembleia
de cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente Anexo.
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E vedada a classe de cotas emprestar ou tomar emprestado titulos e valores mobiliarios.

NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, AINDA QUE O FUNDO NAO POSSUA ATIVOS ESPECIFICOS PARA A
DESTINAGAO 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. N3o obstante, em
conformidade com o Estudo de Viabilidade constante do Anexo Il ao presente Prospecto, os recursos captados
com a Oferta poderdo ser aplicados, diretamente ou indiretamente através de outros veiculos de investimento,
nos ativos descritos abaixo:

Pipeline Cidade Tipo # Contratos Valor de Aquisigdo LTV Prazo Medio Taxa CRI Inadimpléncia
Projeto 1 Fazenda Ric Grande/PR Loteamento Aberto 358 34.106.949 73,7% 140 11,65% 2,2%
Projeto2 Itapema/SC Loteamento Aberto 162 30.204.082 41,8% 130 11.27% 0,6%
Projeto3 AraquarifSC Loteamento Aberto 232 19.405.449 73,3% 153 11,73% 1,3%
Projeto4 Araucdria/PR Loteamento Aberto 156 18.912.556 85,3% 127 11,95% 2,6%
Projeto 8 Fazenda Ric Grande/PR Loteamento Aberto 174 18.342.247 81,5% 133 11,99% 4,0%
Projeto6 Guarapuava/PR Loteamento Aberto 122 11.333.078 81,2% 141 11,77% 0,8%
Projeto7 AraquarifSC Loteamento Aberto 108 10.648.108 79,4% 174 11,85% 4,6%
Projeto8 Jaguaritina/SP Loteamento Aberto a8 10.098.124 95,7% 172 11,82% 0,6%
Projeto9 Sao José dos Pinhais/PR  Condominic Fechado 53 9.986.639 78,6% 170 11,85% 0,0%
Projeto 10 Guarapuava/PR Condominio Fechado 63 8.666.616 62,8% 55 12,19% 6,4%
Projeto 11 Campo Mourdo/PR Loteamento Aberto 138 9.169.803 92,1% 139 11,99% 0,7%
Projeto 12 Fazenda Rio Grande/PR Loteamento Aberto 99 8.693.544 83,4% 124 11,68% 7.1%
Projeto 13 Palhoga/SC Loteamento Aberto 48 7.656.871 76,6% 122 11,82% 6,3%
Projeto 14 Sao Francisco do Sul/SC Loteamento Aberto 48 7.009.108 64,5% 145 12,13% 2,1%
Projeto 15 AraquarifSC Loteamento Aberto 52 6.268.748 95,3% 182 11,60% 5,8%
Projeto 16 Guarapuava/PR Loteamento Aberto 54 5.652.309 86,8% 147 12,26% 7,1%
Projeto 17 Sao José dos Pinhais/PR  Condominic Fechado 22 5.009.620 84,6% 171 12,21% 0,0%
Projeto 18 Ortigueira/PR Loteamento Aberto 78 4.021.968 75,9% 141 11,32% 0,0%
Projeto 19 Campo Mourdo/PR Loteamento Aberto 63 3.119.637 95,3% 159 11,79% 0,0%
Projeto 20 Garuva/SC Loteamento Aberto 28 2.866.411 78,4% 150 12,02% 0,0%
Projeto 21 Balnedrio Camburit/SC Loteamento Aberto 7 2.145.992 68,4% 106 11,97% 0,0%
Projeto 22 Chapecd/SC Loteamento Aberto 9 1.587.733 94,8% 182 12,13% 0,0%
Projeto 23 Guaiba/RS Loteamento Aberto 6 £698.462 73,9% 74 12,17% 0,0%
Projeto 24 Viamao/RS Condominio Fechado 3 409.401 93,0% 68 12,17% 0,0%
Consolidado - - 2171 236.013.455 71,1% 139 11,89% 2,4%

* o
Pipeline indicativo sujeito a alteracdo.

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

IMPORTANTE ESCLARECER QUE CASO O FUNDO VENHA A CELEBRAR DOCUMENTOS DEFINITIVOS VISANDO A
AQUISICAO DE UM OU MAIS ATIVOS IMOBILIARIOS DURANTE O PRAZO DE DISTRIBUICAO, SERA DIVULGADO
FATO RELEVANTE ACERCA DE TAL(IS) AQUISICAO(OES) E A OFERTA MANTERA O SEU CURSO NORMAL, SENDO
CERTO QUE TAL FATO PODERA CONFIGURAR MODIFICACAO DA OFERTA, PODENDO DAR DIREITO DE
RETRATAGAO A COTISTAS QUE TENHAM EXERCIDO O SEU DIREITO DE PREFERENCIA E/OU AOS INVESTIDORES
QUE TENHAM CELEBRADO TERMOS DE ACEITAGAO E/OU ORDENS DE INVESTIMENTO, CONFORME APLICAVEL.

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.

3.2 Indicar a eventual possibilidade de destinagdao dos recursos a quaisquer ativos em relagao as quais possa
haver conflito de interesse, informando as aprovagées necessarias existentes e/ou a serem obtidas, incluindo
nesse caso nos fatores de risco, explicagdo objetiva sobre a falta de transparéncia na formagdo dos pregos
destas operagoes.

No ambito da Oferta, caso o Fundo venha a adquirir ativos que estejam em situacdo de potencial conflito de
interesses, nos termos da Resolu¢do CVM 175, sua concretizagdao dependera de aprovagao prévia e especifica de
cotistas, reunidos em assembleia geral de cotistas, nos termos da Resolu¢do CVM 175.

Nenhum dos ativos citados no item 3.1 acima estdo em situacdo de potencial de potencial conflito de interesses.

CASO A ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS MENCIONADA ACIMA VENHA A SER REALIZADA, OS CRITERIOS DE
ELEGIBILIDADE PARA INVESTIMENTO NOS ATIVOS QUE ESTEJAM EM SITUAGAO DE POTENCIAL CONFLITO DE
INTERESSES DEVERAO RESPEITAR A REGULAMENTAGCAO EM VIGOR.

PARA MAIORES INFORMAGOES SOBRE OS RISCOS DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O FATOR DE
RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE”, NA PAGINA 23 DESTE PROSPECTO.
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3.3 No caso de apenas parte dos recursos almejados com a oferta vir a ser obtida por meio da distribuicao,
informar quais objetivos serdo prioritarios

Em caso de distribuicdo parcial das Cotas e desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, os recursos
captados serdo aplicados em conformidade com o disposto nesta Secdo, a critério da Gestora, ndo havendo
fontes alternativas para obtengdo de recursos pelo Fundo.

NO CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, A GESTORA PODERA DEFINIR A ORDEM DE PRIORIDADE DE DESTINACAO
DE FORMA DISCRICIONARIA.
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4.1 Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e ao emissor.

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando sua
propria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as
informagdes disponiveis neste Prospecto e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas
a politica de investimento, a composi¢Go da carteira e aos fatores de risco descritos nesta segdo, aos quais o
Fundo e os Investidores estdo sujeitos.

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

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuages tipicas do mercado, risco de crédito,
risco sistémico, condi¢Ges adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que a
Administradora e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo hd garantia
de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo sd@o os uUnicos aos quais
estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, situagdo financeira ou resultados do
Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais
que ndo sejam atualmente de conhecimento da Administradora o da Gestora ou que sejam julgados de pequena
relevéncia neste momento.

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de sua ocorréncia,
sendo expressa em uma ordem decrescente de relevdncia, conforme uma escala qualitativa de risco, nos termos
do artigo 19, pardgrafo 42, da Resolugdo CVM 160.

Risco de crédito

Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos Ativos e os emissores de titulos de
renda fixa que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndao cumprirem suas obrigagdes de pagar tanto o
principal, como os respectivos juros de suas dividas para com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida
que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar os
compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condi¢Ges financeiras
dos emissores dos titulos, bem como alteragées nas condigdes econOGmicas, legais e politicas que possam
comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de pregos e
liguidez dos ativos desses emissores. Nestas condi¢cdes, a Administradora poderd enfrentar dificuldade de
liguidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo poderd
enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos do Fundo podera impactar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Nos termos da
legislacdo e regulamentacdo aplicaveis, a responsabilidade do cotista estd limitada ao valor por ele detido do
Fundo, caso a capacidade dos devedores em realizar pagamentos seja frustrada e acarrete o inadimplemento.
Além disso, mudangas na percep¢ao da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que nao fundamentadas,
poderdo trazer impactos nos precgos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de mercado

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros integrantes da
carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagGes de pregos, dos critérios para
precificagdo de tais ativos e das cotagdes e condi¢des dos mercados financeiro e de capitais, especialmente dos
mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdo afetados principalmente pelas condigGes politicas e
econdmicas nacionais e internacionais. Ndo ha garantia de que as condi¢cdes dos mercados financeiro e de
capitais ou dos fatores a eles exdgenos permanecerdo favordveis ao Fundo e aos Cotistas. Eventuais condi¢bes
desfavoraveis poderdo prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o valor dos Ativos que compdem a
sua carteira, a rentabilidade dos Cotistas e o preco de negocia¢ao das Cotas.

Além disso, podera haver oscilagdo negativa no valor das Cotas pelo fato da Classe poder adquirir titulos que sdo
remunerados por uma taxa de juros que sofrera alteracdes de acordo com o patamar das taxas de juros
praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos ativos que
compdem a carteira, o Patrimdnio Liquido da Classe pode ser afetado negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de formalizacdo e de execucdo das garantias atreladas aos CRI

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

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

Adicionalmente, a execuc¢do das garantias depende da correta formalizagdo e aperfeicoamento das referidas
garantias, de modo que, na hipdtese de tais garantias ndo terem sido corretamente formalizadas, podera haver
dificuldade em reaver os recursos referentes aos CRI que eventualmente tenham sido inadimplidos, podendo
impactar negativamente a rentabilidade do Fundo.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos tributarios

A Lei n? 8.668, conforme alterada pela Lei n2 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada (“Lei 9.779")
estabelece que os Fll sdo isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que distribuam, pelo
menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base
em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, conforme artigo
10, paragrafo Unico da Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668").

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela Classe em aplicagGes financeiras de renda fixa e renda variavel
sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda retido na Fonte (“IRRF”) de acordo com as mesmas normas
aplicaveis as aplicagGes financeiras de pessoas juridicas, exceto em relagdo as aplicagdes financeiras referentes
a letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobilidrios, letras de crédito imobilidrio e cotas de Fll e pelos
Fundos de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais (Fiagro) admitidas exclusivamente em bolsa de
valores ou no mercado de balcdo organizado, por forga da previsao contida no artigo 16-A da Lei n2 8.668, com
a redacdo que lhe foi dada pela Lei n2 12.024, de 27 de agosto e 2009, conforme alterada (“Lei 12.024") e nos
incisos Il e lll do artigo 32 da Lei n? 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada (“Lei 11.033"),
podendo tal imposto ser compensado com aquele retido na fonte pela Classe quando da distribuicdo de
rendimentos e ganhos de capital aos Cotistas. Ademais, nos termos do artigo 22 da Lei 9.779, o percentual
maximo do total das Cotas emitidas pelo Fundo que o incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos
imobilidrios investidos pelo Fundo poderd 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 tributacdo aplicavel as pessoas juridicas. Os Prestadores de Servigos Essenciais ndo estdo obrigados a
ativamente identificar o desenquadramento de qualquer Cotista empreendedor, incorporador, construtor ou o
loteador do solo de empreendimento objeto de investimento pela Classe a referida limitacdo de participacao.

Ainda de acordo com o artigo 17 da Lei 8.668, com a redag¢do que |he foi dada pela Lei 9.779, os rendimentos
distribuidos aos Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte a aliquota
de 20% (vinte por cento).

N&o obstante, de acordo com o artigo 32, inciso Ill, da Lei 11.033, com as altera¢Ges promovidas pela Lei n2
14.754, de 12 de dezembro de 2023 (“Lei 14.754"), haverd isenc¢do do IRRF e na declaragdo de ajuste anual das
pessoas fisicas, residentes no Brasil ou no exterior, com relagdo aos rendimentos distribuidos pela Classe ao
Cotista pessoa fisica, desde que observados, cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) o Cotista pessoa fisica
seja titular de menos de 10% (dez por cento) das Cotas e tais Cotas Ihe derem o direito ao recebimento de
rendimento igual ou inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe; (ii) a Classe
conte com no minimo 100 (cem) Cotistas; (iii) as Cotas sejam admitidas a negocia¢do exclusivamente em bolsas
de valores ou no mercado de balcdo organizado; e (iv) ndo exista conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas,
definidas na forma do artigo 32, paragrafo 19, inciso lll, da Lei n2 11.033, titulares de cotas que representem 30%
(trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo, ou ainda cujas cotas lhes derem direito
ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Dessa forma, caso seja realizada uma distribuicdo de rendimentos pela Classe em qualquer momento em que
tais requisitos ndao tenham sido atendidos, os Cotistas estarao sujeitos a tributacdo a eles aplicavel, na forma da
legislacdo em vigor.
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Adicionalmente, caso ocorra alteracdo na legislagdo que resulte em revogacao ou restrigdo a referida isengdo, os
rendimentos e os ganhos de capital auferidos poderdo vir a ser tributados no momento de sua distribuicdo aos
Cotistas, ainda que a apuragdo de resultados pela Classe tenha ocorrido anteriormente a mudanca na legislagdo.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos, extingdo de beneficio

fiscal, majoragdo de aliquotas, interpretacdo diversa da legislagdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacdo de isenc¢des vigentes, sujeitando o Fundo, a Classe ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas é 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 negociagdo dos Ativos em que o Fundo venha a investir, bem como dependerdo 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 distribuicdes aos Cotistas, o que podera
afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

N3o obstante, os valores mobilidrios objeto de investimento do Fundo apresentam seus préprios riscos, que
podem ndo ter sido analisados em sua completude, podendo inclusive serem alcangados por obriga¢des do
originador ou de terceiros, em decorréncia de pedidos de recuperagdo judicial ou de faléncia, ou planos de
recuperagdo extrajudicial, processos judiciais ou em outros procedimentos de natureza similar.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI

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

Para os CRI que possuam condigdes para a ocorréncia de vencimento antecipado do contrato lastro dos CRI, a
companbhia securitizadora emissora dos CRI promovera o resgate antecipado dos CRI, conforme a disponibilidade
dos recursos financeiros. Assim, os investimentos do Fundo nestes CRI poderdo sofrer perdas financeiras no que
tange a ndo realizagdo do investimento realizado (retorno do investimento ou recebimento da remuneragdo
esperada), bem como a Gestora podera ter dificuldade de reinvestir os recursos a mesma taxa estabelecida como
remuneragdo do CRI.

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obrigacGes decorrentes dos CRI
depende do pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos imobiliarios que lastreiam a emissdo CRI e da execucdo
das garantias eventualmente constituidas. Os créditos imobilidrios representam créditos detidos pela companhia
securitizadora contra o(s) devedor(es), correspondentes aos saldos do(s) contrato(s) imobilidrio(s), que
compreendem atualizagdo monetdria, juros e outras eventuais taxas de remunerac¢do, penalidades e demais
encargos contratuais ou legais. O patrimdnio separado constituido em favor dos titulares dos CRI ndo conta com
qualquer garantia ou coobriga¢gdo 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 securitizagao,
depende do recebimento das quantias devidas em fung¢do dos contratos imobilidrios, em tempo habil para o
pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situacdo econOGmico-
financeira dos devedores podera afetar negativamente a capacidade do patriménio separado de honrar suas
obrigacGes no que tange ao pagamento dos CRI pela companhia securitizadora.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de ndo materializagao das perspectivas contidas neste Prospecto

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. Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do
Fundo seja consistente com as perspectivas deste Prospecto. O Fundo ndo conta com garantia da
Administradora, da Gestora 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.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

17



ARTEMIS

Gestao de Recursos

Fatores macroeconomicos relevantes

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢des econémicas e de mercado
de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reagao dos investidores aos acontecimentos nesses
outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais,
reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o
surgimento de condi¢Ges econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na
saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises
financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou
indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a
economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos pregos de
ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito, redugdo de gastos, desaceleragdo da economia,
instabilidade cambial e pressdo inflaciondria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima
mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patrimonio
do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacdo das Cotas. Varidveis exdgenas tais como a
ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes especiais de mercado ou, ainda, de
eventos de natureza politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variages nas taxas de juros, eventos de
desvalorizagao da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os pregos dos ativos
integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de
amortiza¢do de Cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (b) liquidagdo do Fundo, o que podera
ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagGes.

No passado, o desenvolvimento de condigdes econémicas adversas em outros paises resultou, em geral, na saida
de investimentos e, consequentemente, na redugao de recursos externos investidos no Brasil. O Brasil,
atualmente, esta sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade
politica nos Estados Unidos; (ii) o conflito entre a Ucrania e a Russia, que desencadeou a invasdo da Russia em
determinadas areas da Ucrania, dando inicio a uma das crises militares mais graves na Europa, desde a Segunda
Guerra Mundial: (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China; e (iv) crises na Europa e em outros
paises, que afetam a economia global, produzindo uma série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os
mercados de capitais e a economia brasileira, incluindo as flutuagdes de pregos de titulos de empresas cotadas,
menor disponibilidade de crédito, deterioragdo da economia global, flutuacdo em taxas de cambio e inflagao,
entre outras, que podem afetar negativamente o Fundo.

Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores serdo
atualizados diariamente e contabilizados pelo prego de negociagdo no mercado, ou pela melhor estimativa do
valor que se obteria nessa negociagdao. Como consequéncia, o valor das Cotas de emissdao Fundo podera sofrer
oscilagdes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia, de modo que o valor de mercado das Cotas de
emissao do Fundo poderd nao refletir necessariamente seu valor patrimonial. Assim, existe o risco de que em
caso de venda de ativos integrantes da carteira do Fundo e distribuicdo aos Cotistas o valor a ser distribuido ao
Cotista ndo corresponda ao valor que este aferiria em caso de venda de suas Cotas no mercado.

N3o sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo os demais Cotistas do Fundo, a Gestora e a
Administradora, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o
alongamento do periodo de amortizagdo das Cotas e/ou de distribui¢do dos resultados do Fundo; (b) a liquidagdo
do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Aumento dos Custos de Construgao

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcdo, desde que tais recursos se
destinem exclusivamente a execu¢cdo da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu
cronograma fisico-financeiro. Assim, o Fundo podera contratualmente assumir a responsabilidade de um
eventual aumento dos custos de construgdo dos referidos empreendimentos imobiliarios. Neste caso, o Fundo
terd que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para que os mesmos sejam
concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderdo ter que suportar o aumento no custo de construgdo dos
empreendimentos imobiliarios.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de auséncia de proposta vinculante para o pipeline indicativo

N3do obstante a determinagdo no Regulamento de que, nos termos da politica de investimentos do Fundo, os
recursos deverao ser aplicados primordialmente em CRI e complementarmente nos Ativos Imobilidrios, o Fundo
ndo tem Ativos Imobilidrios pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico” que alocara seus
recursos em Ativos Imobilidrios regularmente estruturados e registrados junto a CVM, quando aplicavel, ou junto
aos orgdos de registro competentes. 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 dependerd da implementacdo de diversas condigdes estabelecidas, incluindo
apontamentos identificados em due diligence, perda da exclusividade na aquisi¢cdo de tais ativos, ou, ainda, por
outros fatores exdgenos e nao factiveis de previsao neste momento. Nesse sentido, os Investidores devem
considerar que os potenciais negdcios ainda ndo podem ser considerados como ativos pré-determinados para
aquisicdo com os recursos a serem captados na Oferta, de forma que o Fundo poderd investir em ativos que ndo
estejam ali indicados e, consequentemente, podera afetar o resultado indicado no Estudo de Viabilidade. Nesse
cenario, o Cotista estara sujeito a discricionariedade da Gestora na selecdo dos ativos que serdo objeto de
investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos Imobiliarios ou Outros Ativos pela Gestora,
fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relativo a impossibilidade de negociacdo das Novas Cotas no mercado secundario até o encerramento
da Oferta

Durante a colocacgdo das Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Cota, bem como o Cotista que exercer o
Direito de Preferéncia, somente poderd negociar livremente suas Cotas na B3 na data definida no formulario de
liberagdo, que serd divulgado posteriormente a divulga¢do do Anuncio de Encerramento e do anuncio de
divulgacdo de rendimentos pro rata e da obtencdo de autorizagdo da B3. Durante o Prazo para Exercicio do
Direito de Preferéncia, o Cotista que subscrever Cotas receberd, quando realizada a respectiva liquidagao, recibo
das Cotas, que, até a disponibilizacdo do Anuncio de Encerramento da Oferta, do anuncio de distribuicao de
rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos Temporarios, calculados desde a data de sua integralizagdo
até a data de conversdo do recibo de Nova Cota, e da obtengdo de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel e ndo
receberd rendimentos provenientes do Fundo.

Sendo assim, o Investidor da Oferta e o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia devem estar cientes dos
impedimentos descritos acima, de modo que, ainda que venham a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo
poderdo negociar as Cotas subscritas até o seu encerramento. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar
essa indisponibilidade de negociacdo temporaria das Cotas no mercado secundario como fator que podera afetar
suas decisdes de investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de flutuagGes no valor dos Ativos Imobiliarios

O Fundo adquirird Ativos Imobilidrios com retorno atrelado a exploragao de direitos relativos a imdveis, de
acordo com a politica de investimentos prevista no Regulamento. O valor dos iméveis que venham a servir de
lastro ou garantia em operagdes de securitizagdo imobilidria relacionada aos CRI ou aos financiamentos
imobilidrios ligados a LCl e LH pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagdes de pregos e cotagdes de
mercado. Em caso de queda do valor de tais imdveis, os ganhos do Fundo decorrentes da razdo de garantia
relacionada aos Ativos Imobiliarios poderao ser adversamente afetados, bem como o preco de negociacdo das
Cotas no mercado secundario poderao ser adversamente afetados. Além disso, a queda no valor dos imdveis
pode implicar na reposicdao de créditos decorrentes de alienagdo em valor inferior aquele originalmente
contratado, comprometendo o retorno, o lastro ou as garantias dos valores investidos pelo Fundo.

Adicionalmente, como os recursos do Fundo destinam-se, primordialmente, a aplicagdo em CRI, um fator que
deve ser preponderantemente levado em consideragdo com relacdo a rentabilidade do Fundo é o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os imdveis que gerardo os
recebiveis dos CRlI componentes de sua carteira. A andlise do potencial econdmico da regido deve se
circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolucdo
deste potencial econ6mico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia
econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor dos iméveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos relacionados a liquidez das Cotas e da carteira do Fundo

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez significativamente baixa em comparacao a
outras modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato de que os Fll sdo constituidos na forma
de condominios fechados, ndo admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na
liqguidez das Cotas no momento de sua eventual negociacdo no mercado secunddrio da B3. Sendo assim, os Fll
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de Cotas do Fundo ter dificuldade em
realizar a negociagdo de suas Cotas no mercado secunddrio, inclusive correndo o risco de permanecer
indefinidamente com as Cotas adquiridas. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo e que o investidor pode
nao encontrar condigdes de vender suas Cotas no momento que desejar.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Informagdes contidas neste Prospecto

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

Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto em relagdo ao Brasil e a3 economia brasileira sdo
baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos érgdos publicos e por outras fontes independentes.
As informagGes sobre o mercado imobiliario apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas por meio de
pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e publicages do setor.

N3do ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos
futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem resultar em prejuizos
para o Fundo e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos institucionais

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 situacdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificagcdes nas
politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas
para o exterior; flutuacGes cambiais; inflagdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica
fiscal; instabilidade social e politica; alteracGes regulatdrias; e outros acontecimentos politicos, sociais e
econdmicos que venham a ocorrer no brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros, por
exemplo, os precos dos imdveis podem ser negativamente impactados em fun¢do da correlagdo existente entre
a taxa de juros bdsica da economia e a taxa de desconto utilizada na avaliagdo de imdveis. Nesse cenario, efeitos
adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de alteragdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacéo,
leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, estd sujeita a alteragBes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e érgdos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetarias
e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢Oes para
distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa
de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacao de leis existentes e a interpretagdo de novas leis poderdo
impactar negativamente os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de
uma eventual reforma tributaria.

Estd em tramite no Congresso Nacional discussdes referentes a proposta de reforma tributaria, que, dentre
outras matérias, discute possiveis alteracGes nas regras tributarias vigentes aplicaveis a fundos de investimento.
Nesse sentido, considerando o estagio inicial das discussGes, ndo é possivel afirmar que as regras de tributacao
aplicaveis ao Fundo, na forma como previstas neste Regulamento e na legislacdo pertinente, serdo mantidas
futuramente. Ainda, o risco tributdrio engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos,
interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao de isengdes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos relativos aos CRI, as LCl e as LH

O governo federal com frequéncia altera a legislagdo tributaria sobre investimentos financeiros. Atualmente, por
exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de IR sobre rendimentos decorrentes de investimentos em CRI,
LCl e LH, bem como ganhos de capital na sua alienagéo, conforme previsto no artigo 55 da Instrugdo RFB 1.585/15.
AlteragOes futuras na legislacao tributaria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI, das LCl e das LH
para os seus detentores. Por forga da Lei n2 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada, os rendimentos
advindos dos CRIs, das LCI e das LH auferidos pelos Flls que atendam a determinados requisitos igualmente s3ao
isentos do IR. Eventuais alteragdes na legislagdo tributaria, eliminando a isen¢do acima referida, bem como criando
ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCl e as LH, ou ainda a criagdo de novos
tributos aplicaveis aos CRI, as LCl e as LH poderao afetar negativamente a rentabilidade do fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relativos ao setor de securitizagdo imobilidria e as companhias securitizadoras

A Medida Provisdria n? 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu Artigo 76, estabelece que “as normas que
estabelecam a afetacdo ou a separag¢do, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo
produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as
garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu Pardgrafo Unico, estabelece que: “desta forma
permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu
espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacdo ou afeta¢do”. Nesse sentido, os
credores de débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista que a companhia securitizadora
eventualmente venha a ter poderdo concorrer com o Fundo, na qualidade de titular dos CRI, sobre o produto de
realizagdo dos créditos imobilidrios que lastreiam a emissdo dos CRI, em caso de faléncia. Nesta hipdtese, pode
ser que tais créditos imobilidrios ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o
pagamento das obrigagdes da companhia securitizadora, com relagdo as despesas envolvidas na emissdo de
tais CRI.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de alteragdes nas praticas contdbeis

As praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operagdes e para a elaboragdo das demonstragdes
financeiras dos Fundos de Investimento Imobilidrio advém das disposi¢Ges previstas na Instru¢do CVM 516/11.
Com a edigdo da Lei n? 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por A¢des e a
constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”), diversos pronunciamentos, orientages e
interpretagdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequagdo da
legislacdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores
mobiliarios. A Instrucdo CVM 516 comecgou a vigorar em 12 de janeiro de 2012 e decorre de um processo
de consolidacdo de todos os atos normativos contdbeis relevantes relativos aos Fundos de Investimento
Imobilidrio editados até entdo. Referida instrugcdo contém, portanto, a versdo 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 revisGes dos pronunciamentos, orienta¢des e interpreta¢des técnicas, de modo a
aperfeigoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretacdes
emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizagdo das operagdes e para a elaboragdo das
demonstracGes financeiras dos Fundos de Investimento Imobilidrio, a adocdo de tais regras podera ter um
impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstragdes financeiras do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos regulatdrios

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagao,
leis tributdrias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, estd sujeita a alteragBes. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem,
ainda, exigir novas licencgas e autorizagGes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios relativos aos Ativos,
gerando, consequentemente, efeitos adversos ao Fundo. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e érgdos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetarias
e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condig¢des para
distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa
de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacao de leis existentes e a interpretagdo de novas leis poderdo
impactar os resultados do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos relativos ao setor imobiliario

O Fundo adquirira Ativos Imobilidrios com retorno atrelado a exploragdao de créditos imobilidrios e poder3,
inclusive, se tornar titular de imdveis ou direitos reais conforme disposto no Regulamento. Tais ativos e
eventualmente os valores mobilidrios com retorno ou garantias a eles atrelados estdo sujeitos aos seguintes
riscos que, se concretizados, afetardo os rendimentos das Cotas:

Risco imobiliario

O(s) empreendimento(s) investido(s) direta ou indiretamente pelo Fundo podera(do) sofrer eventual
desvalorizacdo, ocasionada por, nao se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a
economia; (ii) mudanca de zoneamento ou regulatdrios que impactem diretamente o local do(s)
empreendimento(s), seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os precos
dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando
sua valorizagdo ou potencial de revenda; (iii) mudangas socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s)
regido(Ges) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou
locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudangas na
vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso comercial; (iv) alteracdes desfavordveis do transito que
limitem, dificultem ou impecam o acesso ao(s) empreendimento(s); (v) restricdes de infraestrutura/servicos
publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagGes, transporte publico, entre outros; (vi) a
expropriacao (desapropriacdo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatorio nao reflita o agio
e/ou a apreciagdo histdrica; (vii) atraso e/ou n3o conclusdo das obras dos empreendimentos imobiliarios;
(viii) aumento dos custos de construgdo; (ix) langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais
préximos ao imével investido; (x) flutuagdo no valor dos imdveis integrantes da carteira dos fundos investidos
pelo Fundo; (xi) risco relacionados aos contratos de locagdo dos imdveis dos fundos investidos pelo Fundo e de
ndo pagamento; (xii) risco de ndo contratacdo de seguro para os imoveis integrantes da carteira dos fundos
investidos pelo Fundo; (xiii) riscos relacionados a possibilidade de aquisicdo de ativos onerados; e (xiv) riscos
relacionados as garantias dos ativos e o ndo aperfeicoamento das mesmas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens integrantes da carteira do Fundo podem ter problemas
financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial relacionados a seus negdcios em geral ou a
outros empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a
interrup¢do e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos imobiliarios, causando
alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Ndo ha garantias de pleno cumprimento de prazos,
0 que pode ocasionar uma diminui¢cdo nos resultados do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de revisao ou rescisdo dos contratos de locagdo ou arrendamento

Os veiculos investidos pelo Fundo poderao ter na sua carteira de investimentos imdveis que sejam alugados ou
arrendados cujos rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou arrendamentos seja a fonte de
remuneracdo dos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo. Referidos contratos de locacdo poderédo
ser rescindidos ou revisados, o que poderd comprometer total ou parcialmente os rendimentos que sdo
distribuidos aos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos
seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos juridicos

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

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

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, poderd impactar negativamente no
patrimonio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco do Estudo de Viabilidade

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pela Gestora e nao foram objeto de auditoria, revisao,
compilagdo ou qualquer outro procedimento por parte de auditor independente ou qualquer outra empresa de
avaliagdo. As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opinido da Gestora e sdo baseadas em
dados que ndo foram submetidos a verificagdo independente, bem como de informagdes e relatdérios de mercado
produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e
excegOes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou
recomendacdo relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razoes, ndo deve ser interpretado como uma
garantia ou recomendacgdo sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as
estimativas e proje¢des, bem como devido ao fato de que as estimativas e proje¢es sao baseadas em diversas
suposi¢des sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo
de Viabilidade serdo alcangadas. Ainda, em razao de ndao haver verificagdo independente do Estudo de
Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposi¢cdes enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor.

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, PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA MiNIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
A diligéncia juridica foi realizada com escopo restrito

O processo de auditoria legal conduzido no ambito da Oferta teve escopo restrito. Portanto, nao foi realizada até
o presente momento andlise da documentacgdo e do estado de potenciais ativos a serem adquiridos pelo Fundo
que podem, apds processo de diligéncia a ser conduzido futuramente, revelar passivo financeiro, ambiental, legal
ou estrutural, ocasionando despesas inesperadas ou até mesmo inviabilizando a aquisicdo de referidos ativos
por parte do Fundo, o que poderd ser determinado discricionariamente pela Gestora. Portanto, o processo de
diligéncia futuro pode ndo ser concluido de forma satisfatoria as partes e identificar outros passivos ndo descritos
neste Prospecto. A ndo aquisicdo dos ativos ou materializagcdo de potenciais passivos ndo considerados no Estudo
de Viabilidade podem impactar a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

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

Os atos que caracterizem situagGes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e
a Gestora, 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 aprovagdo prévia, especifica e informada em Assembleia
Geral de Cotistas, nos termos da Resolugdo CVM 175. Deste modo, ndo é possivel assegurar que eventuais
contratacGes ndo caracterizardo situagGes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar
perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito
de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e os prestadores de servigo ou entre o Fundo e a
Gestora, dependem de aprovacgao prévia da Assembleia Geral de Cotistas.

Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados
em Assembleia Especial de Cotistas, respeitando os qudruns de aprovagdo estabelecidos, estes poderdo ser
implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doengas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmissdo por
humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais
interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressdo negativa sobre a economia brasileira.
Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais doengas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado
imobilidrio, o mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operagdes, incluindo em relagdo
aos Ativos. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias
de doengas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a
Sindrome Respiratdria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratdria Aguda Grave ou SARS, pode ter um
impacto adverso nas operagdes do mercado imobilidrio, incluindo em relagdo aos Ativos. Qualquer surto,
epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenga que afete o comportamento das pessoas pode ter um
impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira e no
mercado imobiliario, podendo ainda resultar em politicas de quarentena da populagdo ou em medidas mais
rigidas de lockdown da populacdo, que podem vir a prejudicar os resultados das operacgdes, a capacidade de
financiamento, receitas e desempenho do Fundo ou a capacidade do Fundo investir nos iméveis que vierem a
compor seu portfélio, bem como afetaria a valorizagdo das Cotas do Fundo e de seus rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos do uso de derivativos

O Fundo podera adquirir Ativos Financeiros, bem como certos Ativos, incluindo Debéntures Imobiliarias,
CRI, Letras Hipotecarias, Letras de Crédito Imobilidrio, Letras Imobilidrias Garantidas e demais titulos e
valores mobilidrios admitidos nos termos da regulacdo aplicavel, os quais sdo contratados a taxas pré-fixadas ou
pos-fixadas, contendo condig¢des distintas de pré-pagamento. A contratacdo deste tipo de operac¢do nao deve
ser entendida como uma garantia do Fundo, da Administradora, da Gestora, do Escriturador, de qualquer
mecanismo de seguro ou do FGC de remuneragao das Cotas do Fundo. A contratacdo de operagdes com
derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco da substituicao da Gestora

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagdo financeira e seus
resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte da qualificacdo dos servigos prestados
pela Gestora, e de sua equipe especializada, para originagdo, estruturacdo, distribuicdo e gestdo, com vasto
conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos Ativos. Assim, a eventual substituicio da Gestora
podera afetar a capacidade do Fundo de geracdo de resultado.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco relativo a desvalorizagdo ou perda dos imdveis que garantem os CRI

Os CRI podem ter como lastro direitos creditérios garantidos por hipoteca ou alienacdo fiduciaria sobre imoéveis.
A desvalorizagdo ou perda de tais imdveis oferecidos em garantia podera afetar negativamente a expectativa de
rentabilidade, a efetiva rentabilidade ou o valor de mercado dos CRI e, consequentemente, poderdo impactar
negativamente o Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de for¢ca maior

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragao de créditos imobilidrios estdo sujeitos ao risco de eventuais
prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, os quais consistem em acontecimentos
inevitaveis e involuntarios relacionados aos imodveis lastros das operacGes de CRI. Portanto, os resultados do
Fundo estdo sujeitos a situagdes atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos,
poderdo gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de Investimento

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de Fll é uma aplicagdo em valores mobiliarios de renda varidvel, o que pressupGe que
a rentabilidade do cotista dependera da valorizagao imobilidria e do resultado da administragao dos imdveis do
patriménio do fundo. No caso em questao, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado
do Fundo, que por sua vez, dependerd preponderantemente dos Ativos objeto de investimento pelo Fundo,
excluidas as despesas previstas no Regulamento para a manutengdo do Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar
que entre a data da integralizacdo das Cotas e a efetiva data de aquisicdo dos Ativos, os recursos obtidos com a
Oferta serdo aplicados em titulos e valores mobilidrios emitidos por entes publicos ou privados, de renda fixa,
inclusive certificados de depdsitos bancério, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco operacional

Os Ativos Imobilidrios e Ativos de Liquidez objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pela
Administradora e geridos pela Gestora, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma
administracdo/gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a
ocorrer, poderao afetar a rentabilidade dos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de decisdes judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas agdes, nas esferas civel, tributdria e trabalhista. Ndo ha garantia de que o
Fundo venha a obter resultados favordveis 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 integralizagdo de Cotas pelos Cotistas, que deverao arcar com eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de concentragdo da carteira do Fundo

O objetivo do Fundo é o de investir preponderantemente em valores mobilidrios. Dessa forma, deverao ser
observados os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras
gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento I3
estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo tera intima relagdo com a concentragdo da carteira, sendo que,
guanto maior for a concentragdo, maior serd a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de
concentragdo da carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do emissor do Ativo em questdo, o
risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a concentragao e pulverizagao

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um
Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situagdo em que um unico Cotista venha a deter parcela substancial das
Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos
eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que delibera¢des sejam tomadas pelo Cotista
majoritario em fungdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.
Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto de Assembleia Geral de
Cotistas que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderao ficar impossibilitadas
de aprovacgao pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias. A
impossibilidade de deliberagdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a
liquidagdo antecipada do Fundo.
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Adicionalmente, ainda que Cotistas minoritarios manifestem votos em contrario a ordem do dia objeto da
assembleia geral, as matérias objeto da deliberagdo podem vir a ser aprovadas desde que o quérum minimo seja
atendido. Nessa hipotese, a ordem do dia serd aprovada e os Cotistas minoritarios serdo afetados
negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de mercado relativo aos Ativos de Liquidez

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da prestagao dos servigos de gestao para outros fundos de investimento

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a ndo substituicdo da Administradora ou da Gestora

Durante a vigéncia do Fundo, a Gestora podera sofrer pedido de faléncia ou decretagdo de recuperagao judicial
ou extrajudicial, e/ou a Administradora podera sofrer intervencdo e/ou liquidagdo extrajudicial ou faléncia, a
pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungdes, hipdteses
em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento.
Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de governanga

N3o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora e/ou a Gestora; (b) os sdcios, diretores
e funciondrios da Administradora e/ou da Gestora; (c) empresas ligadas a Administradora e/ou a Gestora, seus
sécios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, 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 formacdo do patriménio do Fundo; (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto
quando (i) forem os Unicos Cotistas do Fundo, as pessoas mencionadas nos itens “A” a “D”; (ii) houver aquiescéncia
expressa da maioria dos Cotistas do Fundo, manifestada- na prépria assembleia ou em instrumento de procuragao
que se refira especificamente a assembleia que se darad a permissdo de voto; e (iii) todos os subscritores de Cotas
forem condéminos de bem com quem concorreram para a integralizagdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 62 do Artigo 82 da Lei 6.404, conforme previsto na Resolugdo
CVM 175. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “a” a “f”, caso estas decidam
adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente
serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Determinadas matérias que sdo objeto
de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por: (i) 25% (vinte e cinco por cento),
no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) metade, no minimo, das
cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas. Tendo em vista que FIl tendem a possuir nimero
elevado de cotistas, é possivel que determinadas matérias fiqguem impossibilitadas de aprovac¢do pela auséncia de
quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de votagdo de tais assembleias.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de ndo concretizagao da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores poderdo ter seus
Termos de Aceitagao cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas
para o Distribuidor, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hipotese,
os valores serdo devolvidos sem juros ou corre¢do monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo
Investidor e com deducdo dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de até
5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacgiio do cancelamento dos Termos de Aceitagdo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Participacdo de pessoas vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderao participar do Procedimento de Alocagdo, sem qualquer
limitacdo em relagdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no dmbito da Oferta (sem
considerar eventuais Cotas do Lote Adicional), os Termos de Aceitacdo e ordens de investimento das Pessoas
Vinculadas serdo cancelados. A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade
de Cotas para o publico em geral, reduzindo liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario; e
(b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. Nesse ultimo caso favor ver o “Risco Relativo a Concentragdo e
Pulverizagdao” descrito abaixo. A Administradora e a Gestora ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas
por Pessoas Vinculadas ndo ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas
fora de circulagdo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relacionado ao periodo de exercicio do Direito de Preferéncia concomitante com o Periodo de Coleta de
Intengao de Investimentos

Considerando que o Periodo de Coleta de Intengdo de Investimentos estara em curso concomitantemente com
o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Termo de Aceitagdo ou a Ordem de Investimento enviado
pelos Investidores somente sera acatado até o limite maximo de Cotas remanescentes apds o término do Periodo
de Exercicio do Direito de Preferéncia, conforme divulgado no Comunicado de Encerramento do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia, observado, ainda, o critério de rateio da Oferta e a possibilidade de
Distribuicdo Parcial. Neste caso, os Investidores que ja tenham realizado o pagamento das Cotas para o
Distribuidor terdao seus referidos valores devolvidos com base no Preco de Subscrigdo, sem juros ou corregao
monetdria, sem reembolso de custos incorridos pelo Investidor com dedugdo dos valores relativos aos tributos
e encargos incidentes, se existentes. Dessa forma, ndo havera qualquer rentabilidade sobre referidos recursos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de falha de liquidagdo pelos Investidores

Caso nas Datas de Liquidagdo, os Investidores ndo integralizem as Cotas conforme seus respectivos Termos de
Aceitacdo, o Montante Minimo da Oferta poderd ndo ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo
concretizacdo da Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de
ndo concretizagdo da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de liquidagdo antecipada do Fundo

No caso de aprovagao em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidagdo antecipada do Fundo, os Cotistas poderdo
receber Ativos e/ou Ativos de Liquidez em regime de condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos direitos por
qualquer Cotista podera ser dificultado em fung¢do do condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; (b) a
alienagdo de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser dificultada em fung¢do da iliquidez de tais direitos.

Nos termos do Regulamento, dentro do Prazo para Migra¢do, a Administradora, observando a recomendacgdo da
Gestora, poderd, a qualguer momento, providenciar a alteragao do mercado em que as Cotas estejam admitidas
a negociacdo, independentemente de prévia autorizagao da Assembleia Geral de Cotistas, desde que se trate de
alteracdo do mercado de balcdo organizado para a bolsa de valores, ambos administrados pela B3 ou outra
instituicdo autorizada pela CVM. Caso ndo ocorra a referida alteracdo do mercado de balcdo organizado para a
bolsa de valores até o final do Prazo para Migra¢do, o Fundo devera obrigatoriamente iniciar o processo de
liqguidagdo antecipada, mediante o desinvestimento de seus Ativos para amortizagdo e resgate da totalidade de
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suas Cotas, observado o prazo maximo de 5 (cinco) anos para liquidagdo do Fundo, observados os procedimentos
descritos no Regulamento. Caso tal liquidagdo antecipada ocorra, os Cotistas poderdo ndo ter o retorno esperado
do Fundo e/ou poder&o n3o encontrar outra oportunidade de investimento nas mesmas condi¢cdes do Fundo, de
forma que poderao vir a ser afetados negativamente nesse cenario.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria dos ativos

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizagdo
extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relagdo aos critérios
de concentracgdo. Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificacdo pela Gestora de Ativos que estejam
de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, a Gestora podera ndo conseguir reinvestir os recursos
recebidos com a mesma rentabilidade, o que pode afetar de forma negativa o patriménio do Fundo e a
rentabilidade das Cotas, ndo sendo devida pelo Fundo, pela Administradora, pela Gestora ou pelo Escriturador,
todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidagao deste

No caso de dissoluc¢do ou liquidagdo do Fundo, nos termos do Regulamento e do Cédigo Civil, o patrimonio deste
serd partilhado entre os Cotistas, na proporg¢do de suas Cotas, apos a alienagdo dos ativos e do pagamento de
todas as dividas, obrigacGes e despesas do Fundo. No caso de liquidacdo do Fundo, ndo sendo possivel a
alienagdo acima referida, os proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na propor¢ao da participagdao de cada
um deles. Nos termos do descrito no Regulamento, os Cotistas poderdo ser afetados pela baixa liquidez no
mercado dos ativos integrantes da carteira do Fundo, uma vez que o valor das cotas podera aumentar ou
diminuir, de acordo com as flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado e dos critérios para precificagdo, podendo
acarretar eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da n3o obrigatoriedade de revisGes e/ou atualizaces de projecdes

O Fundo, a Administradora e a Gestora ndo possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou atualizar quaisquer
projecBes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta,
incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitagao, quaisquer revisdes que reflitam alteragdes nas
condi¢cdes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou do referido material de
divulgacdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se
baseiem estejam incorretas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de ndo renovacgdo de licengas necessarias ao funcionamento dos imoéveis e relacionados a regularidade
de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros

A existéncia de drea construida edificada sem a autorizacdo prévia da prefeitura municipal competente, ou em
desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imoveis e para os titulos do Fundo
a ele vinculados, caso referida drea nao seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos érgaos
responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administracdo publica;
(ii) a impossibilidade da averbacdo da construcdo; (iii) a negativa de expedicdo da licenga de funcionamento;
(iv) a recusa da contratagdo ou renovacgao de seguro patrimonial; e (v) a interdicdo dos imdveis, podendo ainda,
culminar na obriga¢do do Fundo de demolir as dreas nao regularizadas, o que poderd afetar adversamente as
atividades e os resultados operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do
Fundo e o valor de negociagao das Cotas.

Ademais, a ndo obtengdo ou ndo renovacdo de tais licencas pode resultar na aplicacdo de penalidades que
variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizacdo, de adverténcias e multas até o
fechamento dos respectivos imdveis.

Nessas hipdteses, o impacto negativo que atinge os valores mobiliarios vinculados a esses imdveis pode afetar
adversamente o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negocia¢do de suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo estarda eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordindrias. Caso os recursos detidos pelo
Fundo nao sejam suficientes para arcar com tais despesas, o Fundo poderd realizar nova emissdo de Cotas com
vistas a arcar com as mesmas. O Fundo estara sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes de ag¢des judiciais
necessarias para a cobranca de valores ou execucdo de garantias relacionadas aos Ativos Imobilidrios, caso,
dentre outras hipoteses, os recursos mantidos nos patriménios separados de operagGes de securitizacdo
submetidas a regime fiducidrio ndo sejam suficientes para fazer frente a tais despesas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de restricao na negociagao

Alguns dos Ativos que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restrigdes
de negociagdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por érgdos reguladores. Essas restrigdes podem estar
relacionadas ao volume de operagdes, na participagdo nas operagdes e nas flutuagdes maximas de prego, dentre
outros. Em situagOes em que tais restricdes estdo sendo aplicadas, as condi¢Ges para negociacdo dos ativos da
carteira, bem como a precificagdo dos ativos podem ser adversamente afetadas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obriga¢des, a Administradora, conforme
recomendagdes da Gestora, podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas do Fundo, sem a necessidade
de aprovagdao em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao valor das Emissdes Autorizadas, ou,
conforme o caso, podera convocar os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela
aprovacdo da emissdo de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo.
Os Cotistas que ndo aportarem recursos serdo diluidos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento que a ensejar o
desenquadramento passivo involuntdrio, a CVM poderd determinar a Administradora, sem prejuizo das
penalidades cabiveis, a convocagdo de assembleia geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes
alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporagdo a outro
Fundo; ou (iii) liquidagdo do Fundo. A ocorréncia das hipdteses 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 do Fundo sera favordvel 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.
Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco Relativo ao Prazo de Duragao Indeterminado do Fundo

7

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracdo
indeterminado, ndo é permitido o resgate de Cotas, salvo na hipdtese de liquidagdo do Fundo. Caso os Cotistas
decidam pelo desinvestimento no Fundo, estes terdo que alienar suas cotas em mercado secundario, observado
que os Cotistas poderdo enfrentar falta de liquidez na negocia¢do das Cotas no mercado secunddrio ou obter
precos reduzidos na venda das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativos a dispensa de andlise prévia do prospecto e dos demais documentos da oferta pela CVM e pela
ANBIMA

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico de distribuicdo previsto na Resolugdo CVM 160, de modo
que os termos e condi¢des da Emissdo e da Oferta constantes dos documentos ndo foram objeto de andlise
prévia por parte da CVM ou da ANBIMA. Os Investidores interessados em investir nas Cotas devem ter
conhecimento sobre os riscos relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua
propria pesquisa, avaliagado e investigacado independentes sobre a situacdo financeira e as atividades do Fundo.
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Tendo isso em vista, a CVM poderad analisar a Oferta a posteriori, podendo fazer eventuais exigéncias e, inclusive,
solicitar o seu cancelamento, conforme o caso, o que poderd afetar os Investidores.

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

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 novas 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 participagao e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do
Fundo reduzida. Na eventualidade de novas emissGes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua
participacdo no capital do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacgdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulgacdo do
Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer
investimentos em que a Administradora e a Gestora tenham de qualquer forma participado, os potenciais
Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de possiveis resultados
futuros, e ndo hd qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro.
Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variacdo nas taxas de juros e indices
de inflagdo e variagdo cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente de alterag6es do Regulamento

O Regulamento poderd ser alterado sempre que tal alteragcdo decorrer exclusivamente da necessidade de
atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por
determinagdo da CVM e/ou da B3 ou por deliberagdo da assembleia geral de Cotistas. Tais alteracdes poderdo
afetar o modo de operag¢do do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou
indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apoélice exigida, bem como as indenizacGes a serem pagas
pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condicGes gerais
das apdlices. Na hipdtese de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para reparar o dano sofrido,
deverd ser convocada assembleia geral de cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.
Ha, também, determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de
terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de
seguro vier a ocorrer, o Fundo poderd sofrer perdas relevantes e poderd ser obrigado a incorrer em custos
adicionais, os quais poderdo afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar
efeitos adversos em sua condi¢do financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos
aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de desapropriagao

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis direta ou indiretamente integrantes da carteira do Fundo,
poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total.
Ocorrendo a desapropriagdo, ndo ha como garantir de antemao que o pre¢o que venha a ser pago pelo Poder
Publico serd justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de
maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imdvel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato poderad afetar
adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situa¢do financeira e resultados. Outras
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restricoes ao(s) imovel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagdo a ser
dada ao(s) imdvel(is), tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcdo e ou
criacdo de zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de desastres naturais

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagdes, tempestades ou terremotos,
pode causar danos aos imoveis que integrem a carteira do Fundo ou que representem lastro ou garantia dos
titulos investidos pelo Fundo, nos casos previstos no Regulamento, afetando negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Ndo se pode garantir que o valor dos seguros
contratados para os imdveis sera suficiente para 31presen-los de perdas. Ha, inclusive, determinados tipos de
perdas que usualmente ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou
revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o
Fundo podera, direta ou indiretamente, sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais
poderdo afetar o desempenho operacional do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos ambientais

Os imdveis (incluindo seus proprietarios e locatarios) e os valores mobiliarios que integram a carteira do Fundo
podem ter sua rentabilidade atrelada a exploragdo de imdveis sujeitos a riscos decorrentes de: (i) legislagdo,
regulamentacdo e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou
autorizagdo ambiental para operagdo de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo, estagdo
de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes, geragdo de energia, entre outras), uso de recursos
hidricos por meio de pogos artesianos saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas
Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressao de vegetagao e descarte de residuos sdlidos; (ii) passivos ambientais
decorrentes de contaminagao de solo e dguas subterraneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas,
civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imdveis que podem compor,
excepcionalmente, o portfélio do Fundo, conforme previsto no Regulamento; (iii) ocorréncia de problemas
ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos imdveis que pode acarretar a perda de valor dos imédveis
e/ou a imposi¢do de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da
regulamentacdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a restricoes legislativas relativas a questGes
urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construges, restricGes a metragem e detalhes da area construida,
e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos e seus resultados na rentabilidade ou no valor de
mercado imdveis (nos casos excepcionais descritos no Regulamento) e/ou dos titulos detidos pelo Fundo pode afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Na hipotese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas, outorgas e autorizagdes
eventualmente podem ser aplicadas sangdes administrativas, tais como multas, indenizagGes, interdicdo e/ou
embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licengas e revogacdo de autorizagGes, sem prejuizo da
responsabilidade civil e das san¢des criminais (inclusive seus administradores), afetando negativamente os valores
mobilidrios detidos pelo Fundo e, consequentemente, o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo
das Cotas. A operacdo de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenga ambiental é considerada infragao
administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigacdo de reparagdo de
eventuais danos ambientais. As sangGes administrativas aplicaveis na legislacdo federal incluem a suspensao imediata
de atividades e multa, que varia de RS 500,00 (quinhentos reais) a RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais).

Adicionalmente, 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 os
locatdrios ou proprietdrios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive obtengao
de licencas ambientais para instala¢des e equipamentos de que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovacgao
das licengas e autorizagOes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos proprietdrios e dos locatarios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer dos eventos acima poderd fazer com
que os locatérios ou adquirentes tenham dificuldade em honrar com os aluguéis ou prestagdes dos imoveis.
Ainda, em fungao de exigéncias dos drgaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas
ou alteragdes em tais imdveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode
afetar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora

A aquisicdo de ativos é um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a andlise de informagdes
financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre outros. Considerando o papel ativo e discricionario
atribuido a Gestora e a Administradora na tomada de decisdo de investimentos pelo Fundo, nos termos do
Regulamento, existe o risco de ndo se encontrar um Ativo para a destinagdo de recursos da Oferta em curto
prazo, fato que podera gerar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas. No processo de
aquisicdo de tais ativos, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados
aos ativos, bem como o risco de materializagdao 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 pela Administradora e geridos pela Gestora, portanto os
resultados do Fundo dependerdo de uma administra¢do/ gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais
riscos diretamente relacionados a capacidade da Gestora e da Administradora na prestagdao dos servigos ao
Fundo. Falhas na identificagdo de novos Ativos, na manutengdo dos Ativos em carteira e/ou na identificagdo de
oportunidades para alienagdo de Ativos, bem como nos processos de aquisicdo e alienagdo, podem afetar
negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de vacancia

O Fundo e os veiculos investidos pelo Fundo poderdo ndo ter sucesso na prospeccdo de locatarios e/ou
arrendatarios do(s) empreendimento(s) imobilidrio(s) nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente,
0 que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor
de receitas decorrentes de locagdo, arrendamento e venda do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, os custos
a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas
ao(s) empreendimento(s) (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imdveis) poderdo comprometer a
rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relacionado ao critério de rateio da Oferta N&o Institucional

Caso, no ambito da Oferta N3o Institucional, o total de Cotas objeto dos Termos de Aceitagdo da Oferta
apresentados pelos Investidores Ndo Institucionais seja superior ao percentual destinado a Oferta Nao
Institucional, sera realizado rateio das Cotas, por meio da alocagdo destas por ordem de recebimento dos Termos
de Aceitacdo da Oferta, considerando o momento de apresentacdo do Termos de Aceitacdo da Oferta pelo
respectivo Investidor Ndo Institucional ao Distribuidor.

O processo de alocagdao dos Termos de Aceitagdo da Oferta apresentados pelos Investidores Nao Institucionais
por ordem cronoldgica de chegada podera acarretar: (i) alocagdo parcial do Termos de Aceitagdo da Oferta pelo
Investidor Ndo Institucional, hipdtese em que o Termos de Aceitacdo da Oferta do Investidor Ndo Institucional
podera ser atendido em montante inferior ao Investimento Minimo por Investidor, se for o caso, e, portanto, o
ultimo Investidor Ndo Institucional poderd ter o seu Termos de Aceitacdo da Oferta atendido parcialmente; ou
(ii) nenhuma alocacédo, conforme a ordem em que o Termos de Aceita¢do da Oferta for recebido e processado.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préoximos aos imodveis cuja
exploragdo esta vinculada a cotas e/ou titulos investidos pelo Fundo, o que podera dificultar a capacidade de
alienar, renovar as loca¢oes ou locar espagos para novos inquilinos

O langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em dareas proximas as que se situam os
imdveis nos quais o Fundo investe, direta ou indiretamente, poderd impactar a capacidade de alienagdo, locagdo
ou de renovacdo da locacdo de espacgos de tais imdveis em condi¢cdes favoraveis, o que podera impactar
negativamente os rendimentos e o valor dos investimentos do Fundo que estejam vinculados a esses resultados,
podendo gerar também uma reducdo na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de sujei¢cdo dos imdveis a condi¢des especificas que podem afetar a rentabilidade do mercado imobiliario

Alguns contratos de locagdo comercial sdo regidos pela Lei n2 8.245/91, de 18 de outubro de 1991, conforme
alterada (“Lei de Locacdo”), que, em algumas situagdes, garante determinados direitos ao locatario, como, por
exemplo, a acdo renovatdria, sendo que para a proposicdo desta acdo é necessario que (i) o contrato seja
escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locacdo
anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco
anos); (ii) o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés
anos; (iii) o aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado; e (iv) a a¢do seja proposta com
antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de loca¢do
em vigor.

Nesse sentido, as a¢des renovatodrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar
adversamente a condugdo de negdcios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario decida desocupar o espago
ocupado por determinado locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de agao
renovatoria, conseguir permanecer no imovel; e (ii) na agdo renovatéria, as partes podem pedir a revisdo do
valor do contrato de locagéo, ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo do valor final do contrato. Dessa
forma, os titulos que tém seus rendimentos vinculados a locagdo podem ser impactados pela interpretacdo e
decisdo do Poder Judiciario, sujeitando-se eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos
locatarios dos iméveis.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a auséncia de garantia

As aplicagOes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora, do Escriturador ou
do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relacionado a aquisi¢do de imdveis onerados

Nos termos da Politica de Investimento, eventualmente, o Fundo poderd investir em imdveis sobre os quais
existam Onus, restricdes ou sejam gravados por garantias constituidas pelos antigos proprietarios, o que pode
dificultar a transmissdao da propriedade dos imdveis para o Fundo, bem como a obtenc¢do dos rendimentos
relativos aos imdveis onerados, o que, por conseguinte, pode impactar negativamente o patrimonio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas. Adicionalmente, no periodo compreendido entre o processo
de negociacdo da aquisicdo do imédvel e a efetiva transferéncia de titularidade para o Fundo, mediante a inscricdo
do titulo aquisitivo na matricula do imdvel, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos
antigos proprietarios, o que podera dificultar a transmissdo da propriedade do imdvel ao Fundo ou acarretar a
ineficacia da aquisicdo pelo Fundo. Ademais, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a
executar as garantias que recaem sobre os imoveis, o Fundo perdera a propriedade do ativo, o que pode impactar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos da nao colocagao do Montante Inicial da Oferta

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 patriménio 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 os recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a rentabilidade esperada
pelo Investidor variar em decorréncia da distribuigdo parcial das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

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

A DESCRIGAO 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.
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5.1 Segue abaixo cronograma indicativo e estimativo dos principais eventos da Oferta Publica:

S EED Data Prevista '@
(A

Obtencgdo do Registro Automatico da Oferta na CVM
1 ) ) A 10/01/2025
Divulgagdo do Anuncio de Inicio, da Lamina e deste Prospecto Definitivo

2 Data-base que identifica os cotistas com Direito de Preferéncia 15/01/2025

Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador
3 17/01/2025
Inicio do Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento

4 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 29/01/2025

Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador
5 o . o . 30/01/2025
Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador

6 Divulgagdo do Comunicado de Encerramento do Direito de Preferéncia 31/01/2025
7 Encerramento do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento para 12 (Primeira) Liquidagdo 19/02/2025
8 Data de realizagdo do Procedimento de Alocagdo para 12 (Primeira) Liquidagdo 20/02/2025
9 Data da 12 (Primeira) Liquidagdo da Oferta 24/02/2025
10 Data mdaxima para Divulgagdo do Anuncio de Encerramento 23/08/2025
) Caso ocorram alteragbes das circunstdncias, revogagdo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado.

Para informagbes sobre manifestagdo de aceitagdo a Oferta, manifestagdo de revogagdo da aceitagdo a Oferta, modificagdo da Oferta, suspensdo da
Oferta e cancelamento ou revogagdo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condi¢cdes e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em
contrapartida as Cotas.

@ As datas de liquidagdo sdo estimativas, de modo que outras poderdo ocorrer até a data do anuncio de encerramento da Oferta.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO MODIFICAGAO OU REVOGAGAO DA OFERTA, O CRONOGRAMA
ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMAGCOES VEJA O ITEM “ALTERACAO DAS CIRCUNSTANCIAS,
MODIFICACAO, REVOGACAO, SUSPENSAO OU CANCELAMENTO DA OFERTA” DA SECAO “RESTRICOES A
DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA”.

No ato da subscri¢do de Cotas, cada subscritor (i) assinard o Termo de Adesdo ao Regulamento, por meio do qual
o Investidor deverd declarar que tomou conhecimento dos e os termos e clausulas das disposi¢des do
Regulamento, em especial daquelas referentes a politica de investimento e aos fatores de risco; e (ii) se
comprometerd, de forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas, nos termos do
Regulamento e deste Prospecto. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta condigao quando
da celebragdo do Termos de Aceitagdo ou Ordem de Investimento.

Caso a Oferta seja e ja tenha ocorrido a integralizacdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados
serdo devolvidos aos respectivos Investidores nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas
nos respectivos Termos de Aceita¢cdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes do Fundo em investimentos temporarios, nos termos da
regulamentacdo vigente aplicavel (“Investimentos Temporarios”), calculados pro rata temporis, a partir da
respectiva Data de Liquidacdo, sem juros ou correcdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo
Investidor e com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior
a zero (“Critérios de Restituicdo de Valores”), no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva
comunicagdo. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas e aos Investidores, conforme o caso,
o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitagdo relativo aos valores
restituidos, e os Investidores deverao efetuar a devolugdo do Termo de Aceitagdao da Oferta ou da Ordem de
Investimento, conforme o caso, das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Quaisquer informagdes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto, os anuncios e comunicados da Oferta,
conforme mencionados no cronograma acima, as informagdes sobre manifestacdo de aceitagdo a Oferta,
manifestacao de revogacgao da aceitagao a Oferta, modificagao da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento
ou revogacao da Oferta, prazos, termos, condigdes e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em
contrapartida as Cotas, estardo disponiveis nas seguintes paginas da rede mundial de computadores:

Administradora e Distribuidor: https://www.trusteedtvm.com.br/fundos/ (neste website, localizar “Artemis

Fundo de Investimento Imobilidrio” e, entdo localizar o “Prospecto”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio” ou quaisquer
comunicados ao mercado relativos a Oferta);

Gestor: https://artemisgestao.com.br/artemis-fii/ (neste website, localizar o “Prospecto”, “Ldmina”, “Anuncio
de Inicio” ou quaisquer comunicados ao mercado relativos a Oferta);
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CVM: https://web.cvm.gov.br/sre-publico-cvm/#/consulta-oferta-publica (neste website, procurar pelo Artemis
Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada na coluna “Emissor” e entdo clicar no respectivo
icone na coluna “Ag¢Oes”. Na proxima tela é possivel acessar o “Prospecto Definitivo” ou “Lamina” ou “Anuncio
de Inicio” ou “Antncio de Encerramento” ou a opc¢do desejada ao final da pagina);

Fundos.NET, administrado pela B3: https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM
(neste website selecionar “Exibir Filtro” e entdo no campo “Nome do Fundo” procurar por “FIl ARTE — ARTEMIS FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA” e, no campo “Categoria”, selecionar “Oferta Publica
de Distribuicdo de Cotas” e, entdo, em “Tipo” localizar o “Prospecto Definitivo” ou “Lamina” ou “Anuncio de Inicio” ou
“Anuncio de Encerramento” ou a opgao desejada, e entdo na opgao de download do documento no campo “Agbes” ou
a opgdo desejada, apds divulgados).
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6. INFORMAGOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS
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6.1 Cotacdao em bolsa de valores ou mercado de balcdo dos valores mobiliarios a serem distribuidos, inclusive
no exterior, identificando: (i) cotagdio minima, média e maxima de cada ano, nos tltimos 5 (cinco) anos;
cota¢do minima, média e maxima de cada trimestre, nos Ultimos 2 (dois) anos; e cotagdao minima, média e
maxima de cada més, nos ultimos 6 (seis) meses.

N3do ha informacdes a respeito da cotagdo das Cotas uma vez que até 29 de novembro de 2024 n3o houve
negociacdo das Cotas em mercado organizado.

6.2 Informagdes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscri¢do de novas cotas
Direito de Preferéncia

Na presente Emiss3o, é assegurado aos Cotistas que possuam Cotas no 32 (terceiro) Dia Util contado da data de
divulgagdo do Antncio de Inicio da Oferta, devidamente subscritas e integralizadas, e que estejam em dia com
suas obriga¢des para com o Fundo, o direito de preferéncia na subscricdo das Cotas inicialmente ofertadas
(“Direito de Preferéncia”), conforme aplicagdo do fator de proporc¢do equivalente a 0,59958194149 (“Fator de
Proporcao”) para subscri¢do de Cotas.

A quantidade maxima de Cotas a ser subscrita por cada Cotista no ambito do Direito de Preferéncia devera
corresponder sempre a um numero inteiro, ndo sendo admitida a subscri¢cdo de fragdo de Cotas, observado que
eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o numero inteiro
(arredondamento para baixo). Ndo havera exigéncia de aplicagdo minima para a subscri¢do de Cotas no ambito
do exercicio do Direito de Preferéncia.

Os Cotistas poderdao manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou parcialmente, durante o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que: (i) até o 92 (nono) Dia Util subsequente a data de
inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto a B3, por meio de seu respectivo agente
de custddia, e ndo perante o Distribuidor, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou
(ii) até o 102 (décimo) Dia Util subsequente a data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
(inclusive) junto ao Escriturador e ndo perante o Distribuidor, observados os seguintes procedimentos
operacionais do Escriturador: (a) o Cotista deverd possuir o cadastro regularizado junto ao Escriturador; e
(b) devera ser enviado o comprovante de integralizagdo ao Escriturador até o término do prazo referido no item
“(ii)” acima, em qualquer uma das agéncias especializadas do Escriturador indicadas neste Prospecto Definitivo
(“Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”).

N3o serd permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas
ou a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente.

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas: (i) deverdo indicar a quantidade de Cotas objeto da Oferta a
ser subscrita, observado o Fator de Proporgdo para subscrigdo de Novas Cotas; e (ii) terdo a faculdade, como
condicdo de eficacia de ordens de exercicio do Direito de Preferéncia e aceitacao da Oferta, de condicionar sua
adesdo a Oferta, nos termos previstos neste Prospecto Definitivo.

A integralizagdo das Cotas subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia sera realizada na
data de encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia prevista no cronograma indicativo da
Oferta (“Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia”) e observara os procedimentos operacionais da B3 e do
Escriturador, conforme o caso.

Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e ao Escriturador, e ndo havendo a
subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas objeto da Oferta, sera divulgado, na data prevista no
cronograma da Oferta, o comunicado de encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
(“Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”) nos Meios de Divulgacao,
informando o montante de Novas Cotas subscritas e integralizadas durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia e a quantidade de Novas Cotas remanescentes que serdao colocadas pelas Instituicdes Participantes
da Oferta para os Investidores da Oferta.

O Distribuidor serd responsavel pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no ambito do Direito de Preferéncia,
sendo certo que as ordens acolhidas no ambito do Direito de Preferéncia pelo Escriturador deverdo ser
transmitidas ao Distribuidor.

6.3 Indicagdo da diluicdo econdomica imediata dos cotistas que ndo subscreverem as cotas ofertadas, calculada
pela divisao da quantidade de novas cotas a serem emitidas pela soma dessa quantidade com a quantidade
inicial de cotas antes da emissdo em questdo multiplicando o quociente obtido por 100 (cem).

A posicao patrimonial do Fundo, apds a subscri¢do e integralizagdo das Novas Cotas, podera ser a seguinte, com
base nos cendrios abaixo descritos:
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Quantidade de Quantidade de | Patrimonio Liquido do Fundo Valor Patrimonial das Cotas

Cenarios Novas Cotas Cotas do Fundo Ap0s a Captagdo dos Ap0s a Captagdo dos Recursos ::r;;:::;;
Emitidas Ap0s a Oferta Recursos da Emiss3o (*) (RS) da Emiss3o (*) (R$/cota)
1 1.000.000 7.671.315 76.794.149,04 10,010559 14,97%
2 4.000.000 10.671.315 106.794.149,04 10,004590 59,89%
3 5.000.000 11.671.315 116.794.149,04 10,006940 74,86%

* Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 29 de novembro 2024, acrescido no valor captado no émbito da Oferta nos respectivos cendrios, excluida a
Taxa de Distribuigdo Primdria.

Cendrio 1: Considerando a captagdo do Montante Minimo da Oferta, excluida a Taxa de Distribuigéo Primdria.
Cendrio 2: Considerando a distribui¢do do Montante Inicial da Oferta, excluida a Taxa de Distribui¢do Primdria.

Cendrio 3: Considerando a distribui¢do do Montante Inicial da Oferta, acrescido das Cotas do Lote Adicional, excluida a Taxa de Distribui¢do Primdria.

A posicao patrimonial do Fundo, antes da emissao das Cotas, é a seguinte:

Quantidade de Cotas do Patriménio Liquido do Valor Patrimonial das

Fundo (em 29/11/2024) Fundo (em 29/112024) (RS) Cotas (em 29/11/2024) (RS)

6.671.315 66.794.149,07 10,01214139

E importante destacar que as potenciais diluicSes ora apresentadas sdo meramente ilustrativas, considerando-se
o valor patrimonial das Novas Cotas de emissdao do Fundo em 03 de janeiro de 2024, sendo que, caso haja a redugao
do valor patrimonial das Novas Cotas, quando da liquidacdo financeira da Oferta, o impacto no valor patrimonial das
Novas Cotas podera ser superior ao apontada na tabela acima.

6.4 Justificativa do pre¢o de emissido das cotas, bem como do critério adotado para sua fixagao

O prego de emissdo foi estabelecido com base no valor patrimonial das Cotas.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7.1 Descrigao de eventuais restri¢cdes a transferéncia das cotas

Nos termos do artigo 86, inciso Ill, da Resolugdao CVM 160, as Cotas subscritas na presente Oferta estdo sujeitas
as restrigdes para negociagdo no mercado secundario pelo publico investidor em geral, de modo que a revenda
somente podera ser destinada ao investidor em geral apds decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento
da oferta (“Periodo de Restricdo”). Depois de as Cotas estarem integralizadas, os titulares das Cotas poderdo
negocia-las no mercado secundario, observados o prazo e as condi¢des previstos na regulamentagdo em vigor,
em mercado de bolsa, administrado pela B3, devendo a Administradora tomar as medidas necessarias de forma
a possibilitar a negociacdo das Cotas do Fundo neste mercado. Caso as Cotas estejam admitidas a negociagdo na
B3, serdo aplicaveis os procedimentos definidos pela B3, bem como os respectivos dispositivos do Regulamento
Fundo atinentes a admissao e negociagdo das Cotas do Fundo na B3.

Durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e durante a colocagdo das Cotas, o Cotista que exercer
seu Direito de Preferéncia e subscrever a Cota ou o Investidor que subscrever a Cota no ambito da Oferta,
receberd, quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo de Cota que, até a data definida no formulario de
liberagdo, que serd divulgado posteriormente a divulgagdo do Anuncio de Encerramento e do anuncio de
divulgacdo de rendimentos pro rata e da obteng¢do de autorizagdo da B3, ndo sera negocidvel e ndo recebera
rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se
converterd em tal Cota na data definida no formulério de liberagdo, que sera divulgado posteriormente a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento e do anuncio de divulgacdo de rendimentos pro rata e da obtengdo de
autorizagdo da B3.

7.2 Declaragdo em destaque da inadequag¢ao do investimento, caso aplicavel, especificando os tipos de
investidores para os quais o investimento é considerado inadequado

O investimento em cotas de fundos de investimento imobiliarios ndo é adequado a investidores que necessitem
de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de investimento imobilidrios encontram pouca
liguidez no mercado brasileiro. Além disso, os fundos de investimento imobilidrios tém a forma de condominio
fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus cotistas podem ter
dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario, que, no caso do presente Fundo, se da
em mercado de balcdo organizado e ndo em bolsa de valores, o que implica menor liquidez.

Adicionalmente, é vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da
Resolug¢do da CVM n? 11.

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SECAO “FATORES DE
RISCO”, NAS PAGINAS 13 A 33 DESTE PROSPECTO, ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA
A MELHOR VERIFICAGAO DE ALGUNS RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO
NAS COTAS.

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

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

7.3 Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos arts. 70 e 69 da Resolucao a respeito da eventual
modificacdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor

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

Nos termos do artigo 67 e seguintes da Resolugdo CVM 160, havendo, a juizo da CVM, alteracdo substancial,
posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da apresentagado do pedido de registro da
Oferta, ou que o fundamentem, a CVM podera: (i) deferir requerimento de modificagdo da oferta; (ii) reconhecer
a ocorréncia de modificagdo da Oferta e tomar as providéncias cabiveis; ou (iii) caso a situagdo acarrete aumento
relevante dos riscos inerentes a propria Oferta, deferir requerimento de revogacdo da Oferta.

Nos termos do paragrafo segundo do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, no caso de oferta submetida ao rito de
registro automatico, a modificacdo de oferta ndo depende de aprovacdo prévia da CVM.

Nos termos do pardagrafo terceiro do artigo 67, a modificagdo da Oferta realizada anteriormente a concessao do
registro da Oferta ndo demanda aprovagao prévia da CVM.
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Nos termos do paragrafo quarto do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, eventual requerimento de modificacdo ou
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 informag¢des necessarios a sua analise, sendo que, apds esse
periodo, o requerimento pode ser deferido, indeferido ou podem ser comunicadas exigéncias a serem atendidas.

Nos termos do paragrafo quinto do artigo 67 da Resolugcdo CVM 160, a CVM deve conceder igual prazo para
atendimento a eventuais exigéncias formuladas no ambito de requerimento de modificagcdo ou revogacao da
Oferta, devendo deferir ou indeferir o requerimento decorridos 10 (dez) dias Uteis do protocolo da resposta as
exigéncias comunicadas.

Nos termos do paragrafo sexto do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, o pleito de modificagdo ou revogagdo da
Oferta presumir-se-a deferido caso ndo haja manifestagdo da CVM em sentido contrario no prazo de 10 (dez)
Dias Uteis, contado do seu protocolo na CVM.

Nos termos do paragrafo sétimo do artigo 67 da Resolugdao CVM 160, tendo sido deferida a modificagao da
Oferta, a CVM poderd, por sua propria iniciativa ou a requerimento do ofertante, prorrogar o prazo da Oferta
por até 90 (noventa) dias.

Por fim, nos termos do paragrafo oitavo do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, é sempre permitida a modificacdo
da Oferta para melhora-la em favor dos investidores, juizo que devera ser realizado pelo Distribuidor em
conjunto com o Fundo, a Administradora e a Gestora, ou para renuncia a condi¢do da Oferta estabelecida pelo
Fundo, a Administradora e a Gestora. Nestas hipdteses, é obrigatéria a comunicagdo da modificagdo a CVM,
conforme o disposto no paragrafo nono do artigo 67 da Resolugdo CVM 160.

Nos termos do artigo 68 da Resolugdo CVM 160, a revogacao torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitagao
anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos aceitantes os valores, bens ou direitos
dados em contrapartida as Cotas ofertadas, conforme permitido, na forma e condigdes previstas no Contrato de
Distribuicao e neste Prospecto.

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 68 a 69 da Resolugdo CVM 160: (i) a modificacdo devera
ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta; e
(i) o Distribuidor devera se acautelar e se certificar, no momento do recebimento das aceitagdes da Oferta, de
que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condigGes.

Nos termos do paragrafo primeiro do artigo 69, da Resolugcdo CVM 160, em caso de modificacdo da Oferta, os
Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverao ser comunicados diretamente pelo Distribuidor, por correio
eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovacao, a respeito
da modificacdo efetuada, para que confirmem ao Distribuidor, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento
da comunicagdo, o interesse em revogar sua aceitagcdo a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestagao, o
interesse do investidor em nao revogar sua aceitagdo. O disposto nao se aplica a hipdtese prevista acima,
entretanto a CVM pode determinar a sua adogdo caso entenda que a modificagao ndao melhora a Oferta em favor
dos Investidores.

Nos termos do pardgrafo quarto do artigo 69 da Resolugdao CVM 160, se o Investidor revogar sua aceitagao e ja
tiver efetuado a integralizacdo de Cotas, os valores efetivamente integralizados serdo devolvidos de acordo com
os Critérios de Restituicdo de Valores.

A documentacdo referente ao previsto acima devera ser mantida a disposi¢cdo da CVM, pelo prazo de 5 (cinco)
anos apos a data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

Nos termos do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a Oferta se:
(a) estiver se processando em condi¢Ges diversas das constantes da Resolucdo CVM 160 ou do registro da Oferta;
(b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme a
regulamentagdo que dispGe sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios; ou
(c) for havida por ilegal, contraria a regulamentagdo da CVM ou fraudulenta, apés obtido o respectivo registro
da Oferta; e (ii) deverd suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento sanaveis,
sendo certo que o prazo de suspensao da Oferta ndo poderd ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a
irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que
determinaram a suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro ou
indeferir o requerimento de registro caso este ainda ndo tenha sido concedido.
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O Distribuidor e o Fundo deverdo dar conhecimento da suspensdo aos Investidores que ja tenham aceitado a
Oferta, ao menos pelos meios utilizados para a divulgacdo da Oferta, facultando-lhes a possibilidade de revogar
a aceitacdo até as 16:00 (dezesseis) horas do 52 (quinto) dia util subsequente a data em que foi comunicada ao
investidor a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do investidor em ndo
revogar sua aceitagao.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a rescisdo do Contrato de Distribuicdo,
decorrente de inadimplemento de quaisquer das partes signatarias ou de ndo verificacdo da implementacdo das
CondigGes Precedentes (conforme definidas no Contrato de Distribui¢do), importa no cancelamento do registro
da Oferta.

Nos termos do paragrafo quinto do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a Resiligdo Voluntaria (conforme definida
no Contrato de Distribui¢cdo), por motivo distinto daqueles previstos acima, ndo implica revogacdo da Oferta,
mas sua suspensao, até que novo contrato de distribui¢do seja firmado.

Nos termos do artigo 71 da Resolugdo CVM 160, a suspensdo ou cancelamento deverad ser divulgada
imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgagdo da Oferta, bem como dar
conhecimento de tais eventos aos Investidores que ja tenham aceitado a Oferta diretamente por correio
eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovacgéo, para que,
na hipotese de suspensao, informem, no prazo minimo de 5 (cinco) dias Uteis contados da comunicagao, eventual
decisdo de desistir da oferta.

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

Nos termos do paragrafo primeiro do artigo 71 da Resolugdo CVM 160, em caso de (i) suspensdo da Oferta, se o
Investidor revogar sua aceitagdo e ja tiver efetuado a integralizagdo de Cotas; ou (ii) cancelamento da Oferta,
todos os investidores que tenham aceitado a Oferta e ja tenham efetuado a integralizacdo das Cotas; os valores
efetivamente integralizados serdo devolvidos de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores.

A documentacdo referente ao previsto acima devera ser mantida a disposi¢cdo da CVM, pelo prazo de 5 (cinco)
anos apos a data de divulgagdo do Anuncio de Encerramento.

Nos termos do artigo 72 da Resolugdo CVM 160, a aceitacdo da Oferta somente podera ser revogada pelos
investidores se tal hipdtese estiver expressamente prevista neste Prospecto, na forma e condi¢des aqui definidas,
ressalvadas as hipdteses previstas nos paragrafos Unicos dos artigos 69 e 71 da Resolugdo CVM 160, as quais
sdo inafastaveis.

47



ARTEMIS

Gestao de Recursos

(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)

48



ARTEMIS

Gestao de Recursos

8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

49



ARTEMIS

Gestao de Recursos

(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)

50



ARTEMIS

Gestao de Recursos

8.1 Eventuais condigbes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicdo Parcial

Serd admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugao CVM 160, a distribuicao parcial das Cotas, observado
o Montante Minimo da Oferta. As Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o
periodo de colocagdo deverdo ser canceladas pela Administradora (“Distribuicdo Parcial”).

Os Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia) terdo a faculdade, como condigdo
de eficacia de seu Termos de Aceitagdo ou Ordens de Investimento, de condicionar sua adesdo a Oferta a que
haja distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo
da Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta.

No caso do item (ii) acima, o Investidor (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia) deverd, no
momento da aceitacdo da Oferta ou do exercicio do Direito de Preferéncia, conforme o caso, indicar se,
implementando-se a condigdo prevista, pretende receber (1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma
quantidade equivalente a proporc¢do entre o nimero de Cotas efetivamente distribuidas e o numero de Cotas
originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestagdao, o interesse do Investidor em receber a
totalidade das Cotas objeto da Ordem de Investimento, do Termo de Aceitagdo ou do exercicio do Direito de
Preferéncia, conforme o caso.

Caso o Investidor (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia) indique o item “(2)” acima, o
valor minimo a ser subscrito por Investidor (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia), no
contexto da Oferta podera ser inferior ao Investimento Minimo..

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada. Caso ja tenha ocorrido a
integralizagdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos
Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia) nas contas correntes de suas
respectivas titularidades indicadas nos respectivos Termos de Aceitagdo ou Ordens de Investimento, sem juros
ou corregdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo Investidor e com deducéo, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta, mas
inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, pela Administradora e pela Gestora, de
comum acordo com o Distribuidor, e a Administradora realizarad o cancelamento das cotas ndo colocadas, nos
termos da regulamentacdo em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores (inclusive os Cotistas que
exercerem o Direito de Preferéncia) que tiverem condicionado a sua adesdo a colocagdo integral, ou para as
hipdteses de alocagdo proporcional, os valores ja integralizados de acordo com os Critérios de Restituicdo de
Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicacdo. Na hipétese de restituicdo de
quaisquer valores aos Cotistas e aos Investidores, conforme o caso, o comprovante de pagamento dos
respectivos recursos servira de recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverdo
efetuar a devolugdo do Termo de Aceitagao da Oferta ou da Ordem de Investimento, conforme o caso, das Cotas
cujos valores tenham sido restituidos.

Os recursos recebidos na integralizagdo de Cotas, durante o processo de distribuicdo deverdo observar o previsto
na Resolugdo CVM 175.

Ainda, a realizagdo da Oferta esta submetida as Condigdes Precedentes, no termo do item “Condi¢des
Precedentes” da Se¢do “Contrato de Distribuicao”.

8.2 Eventual destinagdo da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos e a descri¢cdo
destes investidores

A presente Oferta é destinada ao publico investidor profissional e qualificado, sendo dividida para fins de critério
de colocagdo das Cotas entre Investidores Nado Institucionais e Investidores Institucionais, conforme definido no
item 7 deste Prospecto.

Oferta N3o Institucional

Durante o Periodo de Distribuicdo, os Investidores Ndo Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas objeto da Oferta deverdo preencher um ou mais Termos de
Aceitacdo da Oferta, indicando, dentre outras informacGes, a quantidade de Cotas que pretendem subscrever, e
apresentd-lo(s) ao Distribuidor. Os Investidores Nado Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente, no(s)
seu(s) respectivo(s) Termos de Aceitagdo da Oferta, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de
seu(s) Termos de Aceitagdo da Oferta ser(em) cancelado(s) pelo Distribuidor.
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Observado o disposto acima em relagdo ao exercicio do Direito de Preferéncia, no minimo 10% (dez por cento)
do Montante Inicial da Oferta, sera destinado, prioritariamente, aos Investidores Nao Institucionais (“Oferta Ndo
Institucional”), sendo certo que o Distribuidor, em comum acordo com a Administradora e a Gestora, podera
aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional até o limite maximo do
Montante Inicial da Oferta, considerando as Cotas do Lote Adicional que vierem a ser emitidas.

A Oferta N3do Institucional observara os procedimentos e normas de liquidacdo da B3, bem como os seguintes
procedimentos:

(i) fica estabelecido que os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverao,
necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Termos de Aceitagdo, a sua condi¢do ou ndo de Pessoa
Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os Termos de Aceitagdo firmados por Pessoas Vinculadas, sem
qualquer limitacdo, observado, no entanto, que no caso de excesso de demanda superior a 1/3 (um terco)
da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar eventuais Cotas do
Lote Adicional), sera vedada a colocac¢do de Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da
Resolugdao CVM 160, observadas as excegGes previstas nos pardgrafos do referido artigo;

(ii) observada a possibilidade de Distribuicdo Parcial, cada Investidor N&do Institucional, incluindo os
Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, podera, no respectivo Termos de
Aceitacdo, condicionar sua adesdo a Oferta;

(iif)  a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor a ser integralizado dos Investidores N&o
Institucionais serdo informados a cada Investidor N&o Institucional até o Dia Util imediatamente anterior
a cada Data de Liquidacdo pelo Distribuidor, por meio de mensagem enviada ao endereco eletronico
indicado nos(s) Termos de Aceitagdo da Oferta, ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia,
devendo o pagamento ser feito de acordo com o item (iv) abaixo, limitado ao valor do(s) Termos de
Aceitacdo, conforme o caso, e observada a possibilidade de rateio, conforme disposto abaixo;

(iv)  os Investidores Ndo Institucionais deverdo efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional,
do valor indicado no inciso (iii) acima, na conta de custddia indicada ao Distribuidor, em recursos
imediatamente disponiveis, até as 16:00 (dezesseis) horas da respectiva Data de Liquidacdo. Ndo havendo
pagamento pontual, os Termos de Aceitacdo serdo automaticamente cancelados pelo Distribuidor; e

(v) até as 16:00 (dezesseis) horas da Data de Liquidagdo, a B3, em nome de cada Instituigcdo Participante da
Oferta junto a qual o(s) Termo(s) de Aceitagdo da Oferta ou a(s) Ordem(ns) de Investimento, conforme o
caso, tenha(m) sido realizado(s), entregard a cada Investidor Ndo Institucional o recibo de otas
correspondente a relacdo entre o valor do investimento pretendido constante do(s) Termo(s) de
Aceitacdo da Oferta ou da(s) Ordem(ns) de Investimento, conforme o caso, e o Preco de Subscricdo,
ressalvadas as possibilidades de desisténcia e cancelamento e a possibilidade de rateio previstas no
Contrato de Distribuicao e neste Prospecto Definitivo. Caso tal relagdo resulte em fragdo de Novas Cotas,
os arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o numero inteiro,
desprezando-se a referida fragao.

Os Termos de Aceitacdo serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (i) e (ii) acima.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA SUBSCRICAO DE COTAS DO FUNDO QUE (1) LEIAM
CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS NO(S) PEDIDOS DE SUBSCRIGAO DA OFERTA,
ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDAGAO DA OFERTA E AS
INFORMAGOES CONSTANTES NO PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO” NAS PAGINAS 13 A
33 DESTE PROSPECTO, PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES
RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, OS QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O
INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO; (I1) VERIFIQUEM COM O COORDENADOR LIDER,
ANTES DE REALIZAR O SEU PEDIDOS DE SUBSCRIGAO, SE ESSE, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A
ABERTURA OU ATUALIZAGAO DE CONTA E/OU CADASTRO, E/OU (B) A MANUTENGAO DE RECURSOS EM
CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO PEDIDOS DE SUBSCRICAO; (111)
VERIFIQUEM COM O COORDENADOR LIDER, ANTES DE REALIZAR O SEU PEDIDOS DE SUBSCRICAO, A
POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DA RESERVA POR PARTE DO COORDENADOR LIDER; E (IV) EN PEDIDOS
DE SUBSCRICAO TREM EM CONTATO COM O COORDENADOR LIDER PARA OBTER INFORMAGOES MAIS
DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELO COORDENADOR LIDER PARA A REALIZAGCAO DO PEDIDOS
DE SUBSCRIGAO OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZAGAO DO CADASTRO NO COORDENADOR LIDER, TENDO
EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS PELO COORDENADOR LIDER.
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Critério de Colocacdo da Oferta N3o Institucional

Caso, no ambito da Oferta N3o Institucional, o total de Cotas objeto dos Termos de Aceitacdo da Oferta
apresentados pelos Investidores Ndo Institucionais:

(i) seja igual ou inferior a 10% (dez por cento) das Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo
haverd rateio, sendo integralmente atendidos todos os Termos de Aceitagcdo da Oferta dos Investidores
N3o Institucionais, de modo que as Cotas remanescentes, se houver, poderao ser destinadas a Oferta
Institucional, nos termos do item “Oferta Institucional” abaixo; ou

(ii) seja superior a 10% (dez por cento) das Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), sera realizado
rateio das Cotas, por meio da alocacdo destas por ordem de recebimento dos Termos de Aceitagdo da
Oferta, considerando o momento de apresenta¢do dos Termos de Aceitagdo da Oferta pelo respectivo
Investidor N&o Institucional ao Distribuidor entre todos os Investidores N&do Institucionais que
participaram da Oferta Nao Institucional, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, limitada ao
valor individual de cada Termos de Aceitagao da Oferta e ao montante de Cotas destinadas a Oferta Nao
Institucional, desconsiderando-se, entretanto, as fracdes de Cotas (“Rateio”).

Caso seja aplicado o Rateio indicado acima, o Termos de Aceita¢do da Oferta podera ser atendido em montante
inferior ao indicado por cada Investidor Ndo Institucional, sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os
Investidores Nao Institucionais venham a adquirir a quantidade de Cotas desejada, conforme indicada no Termos
de Aceitacdo da Oferta. O Distribuidor, em comum acordo com a Administradora e a Gestora, podera manter a
guantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional ou aumentar tal quantidade a um patamar
compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, aos referidos Termos de
Aceitacdo da Oferta.

Na Oferta Nao Institucional ndo serdo consideradas na alocagdo, em nenhuma hipdtese, relagdes com clientes e
outras consideragdes de natureza comercial ou estratégica do Distribuidor e do Fundo.

Oferta Institucional

Apds a divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e o
atendimento dos Termos de Aceitacdo da Oferta apresentados pelos Investidores Ndo Institucionais, as Cotas
remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta Nao Institucional serdo destinadas a colocagdo junto a
Investidores Institucionais (“Oferta Institucional”), observados os seguintes procedimentos:

(i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever Cotas objeto da Oferta deverdo apresentar suas Ordens de Investimento e/ou Termos de
Aceitagdo, conforme o caso, exclusivamente ao Distribuidor e/ou Participantes Especiais, até 1 (um) Dia
Util antes da data de realizagdo do Procedimento de Alocacdo, indicando a quantidade de Cotas a ser
subscrita, inexistindo limites maximos de investimento;

(ii) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar na Ordem de Investimento ou no Termos de Aceitagao, conforme o caso, a sua
condi¢do ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitas as Ordens de Investimento e os Termos
de Aceitacdo, conforme o caso, enviadas por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacdo, observado, no
entanto, que no caso de excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar eventuais Cotas do Lote Adicional), sera
vedada a colocagdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolu¢do CVM 160,
observadas as excegdes previstas nos paragrafos do referido artigo;

(iii)  observada a possibilidade de Distribuicdo Parcial, cada Investidor Institucional, incluindo os Investidores
Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, poderd, no respectivo Termos de Aceitagdo ou na Ordem de
Investimento, conforme o caso, condicionar sua ades3o a Oferta;

(iv)  cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera assumir a obrigacdo
de verificar se estd cumprindo com os requisitos para participar da Oferta Institucional, para entdo
apresentar suas Ordens de Investimento ou Termos de Aceitacdo, conforme o caso;

(v) a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor a ser integralizado dos Investidores Institucionais
serdo informados a cada Investidor Institucional até o Dia Util imediatamente anterior a respectiva Data
de Liquidagdo pelo Distribuidor, por meio de mensagem enviada ao enderego eletrdnico indicado na(s)
Ordem(ens) de Investimento ou nos(s) Termos de Aceitagdo, conforme o caso, ou, na sua auséncia, por
telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com o item (iv) abaixo limitado
ao valor da(s) Ordem(ens) de Investimento do(s) ou do(s) Termos de Aceitacdo conforme o caso, e
observada a possibilidade de Rateio; e
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(vi)  os Investidores Institucionais deverao efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, do valor
indicado no inciso (iii) acima, na consta de custddia indicada ao Distribuidor, em recursos imediatamente
disponiveis, até as 16:00 (dezesseis) horas da respectiva Data de Liquidacdo. Ndo havendo pagamento
pontual, os Termos de Aceitagcdo serdo automaticamente cancelados pelo Distribuidor.

As ordens de investimento e/ou Termos de Aceitacdo, conforme o caso, serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto
pelo disposto nos itens (ii) e (iii) acima.

Critério de Colocacdo da Oferta Institucional

Caso as Ordens de Investimento ou os Termos de Aceitacdo da Oferta, conforme o caso, apresentadas pelos
Investidores Institucionais excedam o total de Cotas remanescentes apds o apds o encerramento do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia e o atendimento da Oferta N&o Institucional, o Distribuidor dara prioridade
aos Investidores Institucionais que, no entender do Distribuidor, em comum acordo com a Administradora e a
Gestora, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores,
integrada por investidores com diferentes critérios de avaliagdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura
macroecondmica brasileira, bem como criar condi¢Ges para o desenvolvimento do mercado local de fundo de
investimento imobiliario.

Disposices Comuns ao Direito de Preferéncia, a Oferta N3o Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota, bem como o Cotista que exercer o Direito de
Preferéncia, receberd, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até data definida no
formulario de liberagdo, que sera divulgado posteriormente a divulga¢do do Anlncio de Encerramento e do
anuncio de divulgagdo de rendimentos pro rata e da obtengdo de autorizagdo da B3, ndo serd negociavel e ndo
recebera rendimentos provenientes do Fundo, exceto pelos Investimentos Temporarios, conforme aplicavel.
Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se converterd em tal Cota na data definida
no formulario de liberagdo, que sera divulgado posteriormente a divulgagdo do Anuncio de Encerramento e do
anuncio de divulgagdo de rendimentos pro rata e da obtengdo de autorizagdo da B3, quando as Cotas passarao
a ser livremente negociadas na B3.

Durante o periodo em que os recibos de Cotas ainda ndo estejam convertidos em Cotas, o seu detentor fara jus
aos rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos Temporarios calculados a partir da respectiva data de
liguidagao até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

As Cotas somente poderdo ser negociadas apds a data definida no formulario de liberagdo a ser divulgado,
posteriormente a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obtenc¢do de autorizagdo enviada pela B3 para o
inicio da negociacdo das Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

Nos termos da Resolucdo CVM 27 e da Resolugdo CVM 160, a Oferta ndo contard com a assinatura de boletins
de subscricdo para a integralizacdo pelos Investidores das Cotas subscritas. Para os Investidores que ndo se
enquadrem na definicdo constante no artigo 22, §22 da Resolugcdo CVM 27 e do paragrafo 32, do artigo 92 da
Resolugdo CVM 160, o Termo de Aceitagdo da Oferta a ser assinado e/ou a Ordem de Investimento, conforme o
caso, sao completos e suficientes para validar o compromisso de integralizagdo firmado pelos Investidores, e
contém as informacdes previstas no artigo 22 da Resolugdo CVM 27.

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

NO AMBITO DA OFERTA, NAO HA POSSIBILIDADE DE OS INVESTIDORES INTEGRALIZAREM AS COTAS EM BENS
E DIREITOS.

8.3 Autorizagdes necessarias a emissao ou a distribuigcdo das cotas, indicando a reunidao em que foi aprovada
a operagao

A Emissdo e a Oferta, o Preco de Emissdo, dentre outros, foram deliberados e aprovados pela Administradora
por meio do “Instrumento Particular do Administrador do Artemis Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada”, celebrado em 07 de janeiro de 2025.

O Fundo sera registrado na ANBIMA - Associagao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais
(“ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Cddigo ANBIMA de Administracdo de Recursos de Terceiros”,
conforme em vigor (“Cédigo ANBIMA”).
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8.4 Regime de distribuicao

A Oferta consiste na oferta publica de distribuicdo primaria da 22 (segunda) emissdo de cotas do Fundo de,
inicialmente, 4.000.000 (quatro milhGes) de Cotas, todas nominativas e escriturais, em série Unica, ao prego de
R$10,00 (dez reais) por Cota, sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primdria, perfazendo o montante total de,
inicialmente, R$40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais), sem considerar as Cotas do Lote Adicional, realizada
pelo Distribuidor, sob o regime de melhores esforcos de colocagao (inclusive em relagdo as Cotas do Lote
Adicional, caso emitidas), de acordo com a Resolugdo CVM 160, com a Resolugdo CVM 175 e demais normas
pertinentes e/ou legislacbes aplicaveis.

8.5 Dinamica de coleta de inteng¢des de investimento e determinagdo do prego ou taxa

O Distribuidor realizara a distribuicdo das Cotas em regime de melhores esforgos de colocagdo para o Montante
Inicial da Oferta. As Cotas do Lote Adicional eventualmente emitidas em razdo do exercicio da opgdo de lote
adicional também serdo distribuidas sob o regime de melhores esforgos de colocagao.

A subscricdo das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados
da divulgagdo do anuncio de inicio da Oferta (“Anuncio de Inicio”), nos termos do artigo 48 da Resolugdo CVM
160, observado o disposto no pardgrafo 42 do artigo 59 da Resolugdao CVM 160. Uma vez atingido o Montante
Minimo da Oferta, a Administradora, de comum acordo com o Distribuidor, podera decidir por reduzir o
Montante Inicial da Oferta até um montante equivalente a qualquer montante entre o Montante Minimo da
Oferta e o Montante Inicial da Oferta, hipdtese na qual a Oferta podera ser encerrada a qualquer momento
(“Periodo de Distribuicdo”).

As Cotas subscritas no ambito da Oferta serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, nas datas de
liquidagdo da Oferta (“Data de Liquidagdo”).

O Distribuidor, com a expressa anuéncia do Fundo, elaborou um plano de distribuigdo das Cotas, o qual seguira o
procedimento descrito na Resolugdo CVM 160 (“Plano de Distribuicdo”). Nos termos do artigo 49, § Unico, da
Resolu¢do CVM 160, o Distribuidor podera levar em consideracgdo as relagdes com clientes e outras consideracGes
de natureza comercial ou estratégica do Distribuidor tdo somente no ambito da Oferta Institucional, sendo que, no
caso da Oferta Nao Institucional, tais elementos ndo poderao ser considerados para fins de alocacao.

O Distribuidor devera assegurar: (i) a adequacdo do investimento ao perfil de risco do publico alvo da Oferta; e
(ii) que as duvidas dos Investidores possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Distribuidor.

O Plano de Distribuicdo sera fixado nos seguintes termos:

(i) a Oferta terad como publico-alvo os Investidores Nao Institucionais e os Investidores Institucionais, desde
que se enquadrem no publico-alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento;

(ii) apds (a) a concessdo do registro automatico da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizacdo da Lamina e do
Prospecto Definitivo nos Meios de Divulgacdo; e (c) a divulgacdo do Anuncio de Inicio nos Meios de
Divulgagdo, poderdo ser realizadas apresentacBes para potenciais Investidores (roadshow e/ou one-on-
ones);

(iii)  os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresenta¢des para potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdo encaminhados & CVM em até 1 (um) Dia Util apés sua utilizacdo, nos
termos do artigo 12, paragrafo 62, da Resolugdo CVM 160;

(iv)  os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia deverdo formalizar a sua ordem de investimento
durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia;

(v) apods o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, sera divulgado, no Dia Util subsequente
a Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia, Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia, informando o montante total de Cotas subscritas e integralizadas pelos Cotistas
do Fundo em razdo do exercicio do Direito de Preferéncia e a quantidade de Cotas remanescentes que
serdo colocadas pelas Institui¢Ges Participantes da Oferta para os Investidores da Oferta. CONSIDERANDO
QUE O PERIODO DE COLETA DE INTENCf)ES DE INVESTIMENTO ESTARA EM CURSO
CONCOMITANTEMENTE COM O PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, O INVESTIDOR
DEVE ESTAR CIENTE DE QUE O TERMO DE ACEITACZ\O OU A ORDEM DE INVESTIMENTO POR ELE
ENVIADO(A) SOMENTE SERA ACATADO(A) ATE O LIMITE MAXIMO DE COTAS QUE REMANESCEREM
APOS O TERMINO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, CONFORME SERA
DIVULGADO NO COMUNICADO DE ENCERRAMENTO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE
PREFERENCIA, OBSERVADO AINDA, O CRITERIO DE RATEIO DA OFERTA E A POSSIBILIDADE DE
DISTRIBUIGCAO PARCIAL;
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(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

observado o disposto no item “(vii)” abaixo, (a) durante o periodo de coleta de inten¢Ges de investimento
da Oferta, previsto no cronograma indicativo da Oferta, constante deste Prospecto Definitivo (“Periodo
de Coleta de Intencdes de Investimento”), as Instituicdes Participantes da Oferta receberdo os Termos de
Aceitacdo da Oferta e as Ordens de Investimento, conforme o caso, dos Investidores N3o Institucionais; e
(b) até a data do Procedimento de Alocagdo (conforme abaixo definido), inclusive, o Distribuidor recebera
os Termos de Aceitacdo da Oferta e as Ordens de Investimento, conforme o caso, dos Investidores
Institucionais, observado, em qualquer caso, o Investimento Minimo por Investidor;

as InstituicOes Participantes da Oferta, conforme aplicavel, deverdo receber os Termos de Aceitacdo da
Oferta e as Ordens de Investimento, conforme o caso, dos Investidores N3do Institucionais durante todo o
Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento e, no caso dos Investidores Institucionais, até a data do
Procedimento de Alocagdo (conforme abaixo definida), inclusive, ainda que o total de Cotas
correspondente aos Termos de Aceitagdo da Oferta recebidos durante o Periodo de Coleta de Intengdes
de Investimento exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional, de modo que
eventual excesso de demanda possa ser corretamente verificado pelo Distribuidor no Procedimento de
Alocacdo (conforme abaixo definido);

o Investidor N3o Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em
investir em Cotas deverd formalizar Termo de Aceitagdo da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme
0 caso, junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, durante o Periodo de Coleta de Inteng¢des
de Investimento;

o Investidor Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em
investir em Cotas deverd formalizar Termo de Aceitagdo da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme
0 caso, junto ao Coordenador Lider, durante o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, ou enviar
Ordem de Investimento para o Coordenador Lider, até a data do Procedimento de Aloca¢do (conforme
abaixo definido), inclusive;

os Investidores interessados na subscricdo das Cotas deverdo enviar Termo de Aceita¢cdo da Oferta ou
Ordem de Investimento, conforme o caso, ao Distribuidor, podendo indicar, em ambos os casos, a
quantidade de Cotas que desejam adquirir, observado o Investimento Minimo por Investidor, e se
desejam condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta;
ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial
da Oferta, em razdo da possibilidade de Distribuicdo Parcial;

as Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdao a B3 das ordens acolhidas no
ambito dos Termos de Aceitagao da Oferta e das Ordens de Investimento, conforme o caso;

apods o término do Periodo de Coleta de IntengBes de Investimento, a B3 consolidara: (a) os Termos de
Aceitacdo da Oferta ou as Ordem de Investimento, conforme o caso, enviados pelos Investidores Nao
Institucionais, sendo que cada Institui¢do Participante da Oferta devera enviar a posi¢do consolidada dos
Termos de Aceitagdo da Oferta ou das Ordem de Investimento, conforme o caso, dos Investidores N3o
Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas, e (b) as Ordens de Investimento e os
Termos de Aceitagdo da Oferta, conforme o caso, dos Investidores Institucionais, conforme consolidacdo
enviada pelo Distribuidor;

os Investidores que tiverem seus Termos de Aceitacdo da Oferta ou as suas Ordens de Investimento,
conforme o caso, alocados, deverdo 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;

posteriormente ao registro da Oferta pela CVM, a divulgagdao do Anuncio de Inicio e disponibilizagdo do
Prospecto Definitivo e da Lamina e ao encerramento do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento,
sera realizado o Procedimento de Alocagdo (conforme abaixo definido), o qual devera seguir os critérios
estabelecidos neste Prospecto Definitivo e no Contrato de Distribuigdo;

a colocacdo das Novas Cotas serd realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem como com o
Plano de Distribuicdo; e

uma vez encerrada a Oferta, o Distribuidor divulgard o resultado da Oferta mediante a divulgacdo do
anuncio de encerramento da Oferta (“Anuncio de Encerramento”) nos Meios de Divulgac¢do, nos termos
do artigo 76 da Resolugdo CVM 160 Nao sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de
estabilizacdo do preco das Cotas.
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Alocacdo da Oferta

Serd adotado o procedimento de coleta de intengbes de investimento, organizado pelo Distribuidor, nos termos
do Contrato de Distribuicdo e da Resolugdo CVM 160, para a verificagdo, junto aos Investidores, da demanda
pelas Cotas, considerando os Termos de Aceitacdo dos Investidores Ndo Institucionais e as Ordens de
Investimento ou Termos de Aceitagdo, conforme o caso, dos Investidores Institucionais, sem lotes maximos, para
definicdo, a critério do Distribuidor em comum acordo com a Administradora e a Gestora, da quantidade de
Cotas a serem efetivamente emitidas no ambito da Emissao, inclusive no que se refere as Cotas do Lote Adicional
(“Procedimento de Alocacdo”).

Nos termos da Resolugdo CVM 27, a Oferta ndo contard com a assinatura de boletins de subscri¢do para a
integralizacdo pelos Investidores das Cotas subscritas. Para os Investidores que ndo se enquadrem na defini¢do
constante no artigo 292, §22 da Resolugdo CVM 27 e que formalizem Termos de Aceitacdo durante o Periodo de
Distribuicdo, o Termos de Aceitacdo da Oferta a ser assinado é completo e suficiente para validar o compromisso
de integralizagdo firmado pelos Investidores, e contém as informagGes previstas no artigo 22 da Resolucdo
CVM 27.

Com base nas ordens recebidas, o Distribuidor verificara se: (i) o Montante Minimo da Oferta foi atingido; (ii) o
Montante Inicial da Oferta foi atingido; e (iii) houve excesso de demanda; diante disto, o Distribuidor, em comum
acordo com a Gestora e a Administradora, definira o volume final da Oferta, ou, ainda, se havera emissdo, e em
qual quantidade, de Cotas do Lote Adicional.

8.6 Admissao a negociagdo em mercado organizado.

As Novas Cotas serdo registradas para (i) distribuicdo e liquidagdo, no mercado primario por meio do DDA; e
(ii) negociacdo e liquidacdo no mercado secunddario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados pela B3.

Durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e durante a colocagdo das Cotas, o Cotista que exercer
seu Direito de Preferéncia e subscrever a Cota ou o Investidor que subscrever a ota no ambito da Oferta,
receberd, quando realizada a respectiva liquidagcdo, recibo de Cota que, até data definida no formulario de
liberagdo, que serd divulgado posteriormente a divulga¢gdo do Anuncio de Encerramento e do anuncio de
divulgacdo de rendimentos pro rata e da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo sera negocidvel e ndo recebera
rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele
adquirida, e se convertera em tal Cota na data definida no formuldrio de liberagao, que sera divulgado
posteriormente a divulgagdo do Anuncio de Encerramento e do anuncio de divulgacdo de rendimentos pro rata
e da obtencgdo de autorizagdao da B3, quando as Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.

O Escriturador sera responsavel pela custddia das Cotas que nao estiverem custodiadas eletronicamente na B3.
8.7 Formador de mercado

Embora recomendado pelo Distribuidor, ndo houve a contratagdo, em nome do Fundo, de formador de mercado,
com a finalidade fomentar a liquidez das Cotas no mercado secundario.

8.8 Contrato de estabilizagao

N3o serd (i) constituido fundo de sustentagdo de liquidez ou (ii) firmado contrato de garantia de liquidez para as
Cotas. Ndo sera firmado contrato de estabilizagdo de precgo das Cotas no ambito da Oferta.

8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento

O valor minimo a ser subscrito por Investidor é de 10 (dez) Cotas, equivalente a RS 100,00 (cem) reais por
Investidor (“Investimento Minimo por Investidor”), sem contar a Taxa de Distribuigdo Primaria, salvo se: (i) o
total de Cotas correspondente aos Termos de Aceitacgdo da Oferta exceda o percentual prioritariamente
destinado a Oferta N&o Institucional, ocasido em que as Cotas destinadas a Oferta Ndo Institucional serdo
rateadas entre os Investidores N3do Institucionais, o que podera reduzir o Investimento Minimo por Investidor;
ou (ii) ocorrendo a Distribuicdo Parcial das Cotas, o Investidor tiver condicionado sua adesdo a Oferta, nos termos
dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, hipdtese na qual o valor a ser subscrito pelo Investidor no contexto
da Oferta podera ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
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9.1 Estudo de viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira do empreendimento imobiliario que
contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas
adotadas para a sua elaboragao.

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do Fundo e do investimento nos Ativos
Imobilidrios da Oferta, que contempla, entre outros, o retorno do investimento, expondo clara e objetivamente
cada uma das premissas adotadas para a sua elaboragdo, nos termos da Resolugdo CVM 175 e da Resolucdo
CVM 160, consta devidamente assinado pela Gestora no Anexo Il deste Prospecto (“Estudo de Viabilidade”).

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

O Estudo de Viabilidade foi preparado para atender, exclusivamente, as exigéncias da Resolugdao CVM 175 e as
informagdes financeiras potenciais nele contidas ndo foram elaboradas com o objetivo de divulgagdo publica,
tampouco para atender a exigéncias de 6rgdo regulador de qualquer outro pais, que ndo o Brasil.

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

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E
SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.
POTENCIAIS INVESTIDORES DEVEM OBSERVAR QUE AS PREMISSAS, ESTIMATIVAS E EXPECTATIVAS INCLUIDAS
NO ESTUDO DE VIABILIDADE E NESTE PROSPECTO REFLETEM DETERMINADAS PREMISSAS, ANALISES E
ESTIMATIVAS DA GESTORA.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES
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10.1 Descri¢ao individual das operac¢des que suscitem conflitos de interesse, ainda que potenciais, para o
gestor ou administrador do fundo, nos termos da regulamentacdo aplicavel ao tipo de fundo objeto de oferta.

Relacionamento entre as partes envolvidas com o Fundo e com a Oferta

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicdes envolvidas nesta Emissdo mantém relacionamento
comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro, com a Administradora, com a Gestora ou
com sociedades de seu conglomerado econdmico, podendo, no futuro, ser contratadas por estes para assessora-
las, inclusive na realizagdo de investimentos ou em quaisquer outras operagdes necessarias para a condugao de
suas atividades.

Relacionamento da Administradora com a Gestora

Atualmente, exceto pelo relacionamento mantido em virtude da prestagao de servigos de Administradora do
Fundo, a Administradora nao é responsdavel pela administracdao de nenhum fundo gerido pela Gestora.

A Administradora e a Gestora n3o identificaram conflitos de interesse

Relacionamento da Administradora e Gestora com o Escriturador

Considerando que a prépria Administradora prestara os servicos de escrituragdo para o Fundo, aplicam-se ao seu
relacionamento com a Gestora as mesmas informacGes reportadas acima.

Relacionamento do Auditor Independente com a Administradora e a Gestora

Na data deste Prospecto, Administradora, a Gestora e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relagao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes em operagdes
regulares de mercado. A Administradora, a Gestora e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de
interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo
ao Fundo.
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11.1 Condig¢Oes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribui¢do das cotas junto ao publico investidor
em geral e eventual garantia de subscricdo prestada pelos coordenadores e demais consorciados,
especificando a participagao relativa de cada um, se for o caso, além de outras clausulas consideradas de
relevancia para o investidor, indicando o local onde a cépia do contrato esta disponivel para consulta
ou reprodugao

Por meio do Contrato de Distribui¢ao, o Fundo, representado por sua Administradora, contratou o Distribuidor,
para atuar como instituicdo intermediaria lider da Oferta, responsavel pelos servigos de distribui¢cdo das Cotas.

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencdo de cépias junto ao Distribuidor, a partir
da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, nos enderecos constantes da Se¢do “Identificacdo e Contato das
Partes Envolvidas na Oferta” na pagina 81 deste Prospecto.

CondicGes Precedentes da Oferta

Sob pena de resilicdo, nos termos do Contrato de Distribuicdo, o cumprimento dos deveres e obrigacdes do
Distribuidor previstos no Contrato de Distribui¢do estd condicionado, mas ndo limitado, ao atendimento das
seguintes condi¢des precedentes (“Condicdes Precedentes”), a exclusivo critério do Distribuidor, até a data de
inicio da Oferta cujo atendimento devera ser verificado até a data da concessdo do registro da Oferta pela CVM
como condicdo para o cumprimento dos deveres e obrigacGes relacionados a prestacdo dos servigos do
Distribuidor, sem prejuizo de outras que vierem a ser convencionadas entre as partes signatarias do Contrato de
Distribuicdo nos documentos a serem celebrados posteriormente para regular a Oferta:

(i) negociacdo, preparacdo e formalizacdo de toda documentacdo necessaria a efetivacdo da Oferta,
elaborada pelos assessores legais, incluindo o Prospecto, os Anuncios de Inicio e Encerramento, fatos
relevantes, entre outros, os quais conterdo todas as condi¢des da Oferta estabelecidas no Contrato de
Distribuicdo;

(ii) obtencdo do registro das Cotas para (i) distribuicdo, no mercado primdrio, no DDA, administrado e
operacionalizado pela B3; e (ii) negociagdo, no mercado secundario, no mercado de bolsa da B3;

(iii)  registro automatico para distribuigdo publica das Cotas expedido pela CVM;

(iv)  fornecimento pela Gestora, de todos documentos e informag8es necessarios ao pleno atendimento das
normas aplicaveis a Oferta, de forma satisfatéria ao Distribuidor, sendo certo que tais documentos e
informagdes deverdo ser verdadeiros, corretos, completos e suficientes, respondendo a Gestora pela
falsidade e irregularidade dos respectivos documentos e informagdes fornecidos e por quaisquer
prejuizos comprovadamente causados ao Distribuidor em decorréncia de tais documentos e informacdes,
nos termos do Contrato de Distribuigdo;

(v) obtenc¢do pelo Fundo, pela Administradora e pela Gestora de todas e quaisquer aprovagées, averbagdes,
protocoliza¢des, registros e/ou demais formalidades necessarias a realizagdo, efetivagdo, formalizacdo,
precifica¢do, liquidacdo, conclusdo e validade da Oferta e dos Documentos da Oferta, com entrega de
copia ao Distribuidor, junto e quando aplicaveis: (a) aos drgdos governamentais e ndo governamentais,
entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de
atuacdo; (b) a quaisquer terceiros, inclusive credores e instituicdes financeiras, se aplicavel; e (c) as
instancias de aprovagdo competentes da Administradora, e/ou Gestora, conforme o caso;

(vi)  manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que dado ao Fundo,
a Administradora e a Gestora condi¢do fundamental de funcionamento;

(vii)  inexisténcia de violagdo ou indicio de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrup¢do ou atos lesivos a administragdo publica, incluindo,
sem limitacdo, a Lei n? 9.613/98, a Lei n? 12.529/11, a Lei n? 12.846/13, o Decreto n? 8.420/15, a U.S.
Foreign Corrupt Practices Act of 1977 e o UK Bribery Act of 2010, conforme aplicaveis (“Leis
Anticorrupcdo”) pelo Fundo, pela Administradora e pela Gestora, suas sociedades controladoras,
qualquer de suas controladas, coligadas ou sociedades sob controle comum (diretas ou indiretas);

(viii) ndo ocorréncia de (a) liquidagdo, dissolugdo, decretacdo de faléncia, intervencdo, regime de
administracdo especial temporaria e situacdes analogas da Administradora, da Gestora e/ou de qualquer
de suas respectivas controladoras (ou grupo de controle), e controladas ou coligadas (diretas ou indiretas)
ou sociedades sob controle comum (Grupo Econémico); (b) pedido de autofaléncia da Administradora, da
Gestora e/ou de qualquer sociedade do respectivo Grupo Econémico; (c) pedido de faléncia formulado
por terceiros em face da Administradora, da Gestora e/ou de qualquer sociedade do respectivo Grupo
EconOGmico e ndo devidamente elidido no prazo legal ou antes da data da realizacdo da Oferta, o que
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(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

ocorrer primeiro; (d) propositura, pela Administradora, pela Gestora e/ou por qualquer sociedade do
respectivo Grupo Econémico, de plano de recuperagdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de
credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacdo judicial do referido plano;
ou (e) ingresso da Administradora, da Gestora e/ou de qualquer sociedade do respectivo Grupo
EconOmico em juizo com requerimento de recuperacao judicial, independentemente de deferimento do
processamento da recuperag¢do ou de sua concessao pelo juiz competente;

nao ocorréncia de alteragcbes na legislacdo e regulamentagdo relativa a fundos de investimento
imobilidrios (inclusive em sua tributagdo) ou mesmo indicagbes de possiveis alteragdes por parte das
autoridades governamentais que afetem ou que possam vir a afetar negativamente o preco de mercado
das Cotas, conforme o caso, e que tornem impossivel ou desaconselhdvel a qualquer das Partes o
cumprimento das obriga¢cdes assumidas;

nao ocorréncia de alteragdo adversa nas condi¢des econdmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais do Fundo, da Administradora da Gestora e/ou de qualquer pessoa de seu respectivo Grupo
Econdmico, a exclusivo critério do Distribuidor, que altere a razoabilidade econdmica da Oferta e/ou torne
inviavel ou desaconselhavel o cumprimento das obrigagGes aqui previstas com relagdo a Oferta;

cumprimento, pelo Fundo, pela Administradora e pela Gestora, de todas as obrigacdes aplicaveis previstas
na Resolugao CVM 160;

cumprimento, pelo Fundo, pela Administradora e pela Gestora, de todas as suas obrigacGes previstas no
Contrato de Distribuigao, em especial, mas ndo se limitando, as obriga¢des previstas na Clausula Oitava e
nos demais Documentos da Oferta de que sejam parte;

a Oferta devera atender aos requisitos do “Codigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para
Administracdo de Recursos de Terceiros” e do “Cédigo ANBIMA de Ofertas Publicas”, quando aplicavel;

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

que os documentos apresentados pelo Fundo, pela Administradora e pela Gestora ndo contenham
impropriedades que possam prejudicar a emissdo das Cotas e/ou a regularidade da Oferta e/ou o que
estd estabelecido nos Documentos da Oferta;

pagamento de todas as despesas relativas a Oferta pelo Fundo.

Anteriormente ao registro da Oferta, a ndo implementacao de qualquer das Condigdes Precedentes serd tratada
como uma hipétese de modificacdo da Oferta, para fins da Resolugdao CVM 160.

Na hipdtese do ndo atendimento de uma ou mais Condi¢des Precedentes, o Distribuidor podera decidir pela ndo
continuidade da Oferta. Caso o Distribuidor decida pela ndo continuidade da Oferta, a Oferta sera efetivada e
nao produzira efeitos com relagao a qualquer das partes signatarias do Contrato de Distribuicdo, exceto pela
obrigacdo da Gestora de reembolsar o Distribuidor por todas as despesas incorridas com relagao a Oferta, nos
termos do Contrato de Distribuigdo.

Comissionamento do Distribuidor e dos Participantes Especiais

Como contraprestacdo aos servicos de estruturagdo, coordenagdo e distribuicdo das Cotas objeto da Oferta, o
Distribuidor fard jus a seguinte remuneragao (“Remuneracdo”):

(i)
(i)

Comissdo de Coordenacdo e Estruturagdo: equivalente R$90.000,00 (noventa mil reais) flat; e

Comissao de Distribuicdo: equivalente a 2,5% (dois inteiros e cinquenta centésimos por cento) sobre o
montante efetivamente subscrito e integralizado, com base no Preco de Emissao, incluidas as eventuais
Novas Cotas do Lote Adicional, caso emitidas (“Comissdo de Distribuicdo”).
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Todos os tributos, incluindo impostos, contribuicGes e taxas, bem como quaisquer outros encargos que incidam
ou venham a incidir, inclusive em decorréncia de majoracdo de aliquota ou base de célculo, com fulcro em norma
legal ou regulamentar, sobre os pagamentos feitos pelo Fundo ao Distribuidor, serdo integralmente suportados
pelo Fundo, com os recursos decorrentes do pagamento pelos Investidores quando da aquisicao ou subscri¢do e
integralizagdo de Cotas, de modo que deverdo acrescer a esses pagamentos valores adicionais suficientes para
que o Distribuidor receba tais pagamentos liquidos de quaisquer Tributos, como se tais Tributos ndo fossem
incidentes (gross-up).

O Contrato de Distribuicao estara disponivel para consulta e obtengdo de cdpias junto ao Distribuidor, no
endereco indicado na Segao “Identificacdo das Pessoas Envolvidas”, na pdagina 81 deste Prospecto.

11.2 Demonstrativo dos custos da distribuigcao, discriminando

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

Custos Estimados de Distribuicao (total) Custo Total da Custo Unitdrio por % em Relagdo ao
Comissdes e Despesas Oferta (RS) Nova Cota (R$) Valor Total da Oferta
Comissdo de Estruturacio RS 90.000,00 RS$ 0,02 0,18%
Tributos Comissdo de Estrutuacdo - Gross Up (9,65%) R$9.612,62 RS 0,00 0,02%
Comissdo de Distribuicdo R$ 1.250.000,00 R$ 0,25 2,50%
Tributos Comissdo de Distribuigdo - Gross Up (6,95%) RS 133.508,58 RS$ 0,03 0,27%
Assessor Legal (6,95%) RS 96.722,19 RS 0,02 0,19%

Taxa de Registro na CVM RS 15.510,00 RS 0,00 0,03%

Taxa de Andlise na B3 RS 14.734,30 RS 0,00 0,03%
Marketing RS 20.000,00 RS 0,00 0,04%

Taxa de Liquidagdo B3 RS 62.297,96 RS$ 0,01 0,12%
Outras Eventuais Despesas RS - RS - 0,00%
Total R$ 1.692.385,65 R$ 0,34 3,40%
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12. INFORMACOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS
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12.1 Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em emissor que n3o possua
registro junto a CVM:

a) denominagao social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e

Ndo aplicavel a referida Oferta, dado ndo haver ativo alvo individualizado para aquisicdo pelo Fundo com os
recursos provenientes da Oferta.

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

Caso, no curso da presente Oferta, seja identificado um ativo no qual haja investimento dos recursos da Oferta
de forma preponderante, o Fundo se compromete a divulgar as seguintes informacdes relativas ao destinatario
dos recursos destinados ao investimento em emissor que ndo possua registro junto a CVM, conforme aplicavel:
(a) denominagdo social, CNPJ, sede, pagina eletrdnica e objeto social; e (b) informagdes descritas nos itens 1.1,
1.2,1.11,1.14,6.1,7.1,8.2,11.2,12.1 e 12.3 do formulario de referéncia.
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13. DOCUMENTOS E INFORMACOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA
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13.1 Regulamento do fundo, contendo corpo principal e anexo da classe de cotas, se for o caso

Regulamento do Fundo

O inteiro teor do Regulamento do Fundo integra o presente Prospecto como Anexo |, bem como acessando o
seguinte caminho: Para acesso ao Regulamento, consulte: https://web.cvm.gov.br/sre-publico-cvm/#/consulta-
oferta-publica (neste website, procurar pelo Artemis Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade
Limitada na coluna “Emissor” e entdo clicar no respectivo icone na coluna “Ag¢des”. Na préxima tela é possivel
acessar o “Regulamento” ou a opg¢do desejada ao final da pdgina). Selecione “aqui” para acesso ao sistema
Fundos.Net e, entdo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a ultima versao disponivel.

O Regulamento do Fundo, vigente na data deste Prospecto, foi aprovado pela “Assembleia Extraordindria de
Cotistas” realizada em 09 de dezembro de 2024.

13.2 Demonstragoes 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 nao as
possua por nao ter iniciado suas atividades previamente ao referido periodo

Em razado da recente constituicdo do Fundo e da presente Primeira Emissdo, ndo ha demonstragdes financeiras
do Fundo com o respectivo parecer dos auditores independentes. Os informes mensais, trimestrais e anuais,
nos termos da regulamentagdo aplicavel, sdo incorporados por referéncia a este Prospecto Definitivo, e se
encontram disponiveis para consulta nos seguintes enderegos:

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 “Artemis Fundo de Investimento Imobiliario”,
clicar em “Fundos.NET” e, entdo, localizar as “Demonstragdes Financeiras” e os respectivos “Informe Mensal”,
“Informe Trimestral” e “Informe Anual”.)

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacdo pelo Fundo de alguma informacdo
periddica exigida pela regulamentacgao aplicdvel, o Distribuidor realizara a inser¢do no Prospecto das informagdes
previstas pela Resolugdo CVM 160.
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14. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14.1. a 14.3. Identificacdo das Pessoas Envolvidas

Identificacdo e Contato da Administradora

TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.477, 112 andar, Torre A, Sao Paulo, SP
At.: Artur Martins de Figueiredo

Tel.: (11) 2197-4435

Correio Eletrénico: afigueiredo@trusteedtvm.com.br

Website: https://www.trusteedtvm.com.br/fundos/

(Para acesso ao Prospecto, consulte: https://www.trusteedtvm.com.br/fundos/, neste website, localizar
“Artemis Fundo de Investimento Imobiliario” e, entdo localizar o “Prospecto”, “Ldmina”, “Antncio de Inicio” ou
quaisquer comunicados ao mercado relativos a Oferta).

Identificacdo e Contato da Gestora

ARTEMIS GESTAO DE RECURSOS LTDA

Rua Jaguariaiva, n2 49 - 22 andar, Alphaville Graciosa - Pinhais - PR, CEP 83327-076
At: Jodo Guilherme Penteado / Luciano Prebelli

Tel.: (41) 98512 7766

Correio Eletrénico: contato@artemisgestao.com.br

Website: https://www.artemisgestao.com.br

Identificacdo e Contato do Assessor Legal

VAZ, BURANELLO, SHINGAKI E OIOLI ADVOGADOS

Rua Gomes de Carvalho, n2 1108, 102 Andar, Vila Olimpia, CEP 04547-004, S3o Paulo - SP
At.: Erik F. Oioli | José Alves Ribeiro Jr. | Leonardo Aguiar Sampaio Pontes

E-mail: erik@vbso.com.br | jribeiro@vbso.com.br | Ipontes@vbso.com.br
Telefone: + 55 (11) 3047-0777

Identificacdo e Contato do Auditor Independente

UHY BENDORAYTES & CIA. AUDITORES INDEPENDENTES
Avenida Jodo Cabral de Mello Neto, n2 850

CNPJ: 42.170.852/0001-77

Flavio Viana -flavio.viana@uhy-br.com

2130304662 /21 98107 2905

https://www.uhy-br.com/

14.4. Declaragao de Informagdes e Esclarecimentos

Para maiores informacdes ou esclarecimentos a respeito da classe de Cotas e a sua distribuicdo, bem como para
obtengado de copias do Regulamento, deste Prospecto, do Contrato de Distribui¢ao e dos demais Documentos da
Oferta, os interessados deverdo dirigir-se a sede do Distribuidor, da Administradora nos enderegos indicados no
item 14.1 acima, e das demais Instituicdes Participantes da Oferta nos enderecos e websites indicados abaixo:

Comissdo de Valores Mobiliarios

Rio de Janeiro Sao Paulo

Rua Sete de Setembro, n? 111, Rua Cincinato Braga, n? 340,
andares 29, 39, 52, 62 (parte), 239, 262 ao 349 andares 29, 32 e 4@

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

Website: www.gov.br/cvm/pt-br

Para acesso a este Prospecto, consulte: https://web.cvm.gov.br/sre-publico-cvm/#/consulta-oferta-publica
(neste website, procurar pelo Artemis Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada na coluna
“Emissor” e entdo clicar no respectivo icone na coluna “Ac¢des”. Na préxima tela é possivel acessar o
“Prospecto Definitivo” ou “Lamina” ou “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento” ou a op¢do desejada
ao final da pagina).

83


https://www.trusteedtvm.com.br/fundos/
https://www.trusteedtvm.com.br/fundos/
mailto:contato@artemisgestao.com.br
https://www.artemisgestao.com.br/
mailto:carlos.ferrari@negraoferrari.com.br
mailto:jribeiro@vbso.com.br
http://www.gov.br/cvm/pt-br
https://web.cvm.gov.br/sre-publico-cvm/

ARTEMIS

Gestao de Recursos

Para acesso a este Prospecto pelo Fundos.NET, consulte:

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM (neste website selecionar “Exibir
Filtro” e entdo no campo “Nome do Fundo” procurar por “FIl ARTE — ARTEMIS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA” e, no campo “Categoria”, selecionar “Oferta Publica de Distribui¢do
de Cotas” e, entdo, em “Tipo” localizar o “Prospecto Definitivo” ou “Lamina” ou “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio
de Encerramento” ou a op¢do desejada, e entdo na opgdo de download do documento no campo “Ag¢des” ou a
opcdo desejada, apds divulgados).

B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao

Praga Antonio Prado, n2 48, 72 andar, Centro, CEP 01010-901 - Sao Paulo - SP
Tel.: (11) 3233-2000

Fax: (11) 3242-3550

Website: www.b3.com.br

Para acesso a este Prospecto, consulte: www.b3.com.br (neste website acessar a aba “Produtos e Servicos”,
depois clicar “Solugdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de renda variavel”, depois clicar em
“Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Artemis Fundo de Investimento
Imobilidrio” e, entdo, localizar o documento desejado).

14.5 Declaragao de que o registro de emissor se encontra atualizado
O registro de funcionamento do Fundo foi concedido em 13 de dezembro de 2023 sob o n2 0323180.
14.6 Declaragao nos termos do artigo 24 da Resolugiao CVM 160

A Administradora e a Gestora prestaram declaracdo de veracidade, nos termos do artigo 24 da Resolugdo
CVM 160, de que os documentos da Oferta e demais informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta sado
suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas.

O Distribuidor garante, nos termos do artigo 24 da Resolu¢do CVM 160, que tomou todas as cautelas e agiu com
elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que as
informacGes prestadas pelo Fundo, pela Gestora e pela Administradora, inclusive aquelas eventuais ou periddicas
constantes da atualizagdo do registro do Fundo na CVM e as constantes do Estudo de Viabilidade, sdo suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito da Oferta.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMACOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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Parte das informagdes contidas nesta Segcdo foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se encontra anexo
ao presente Prospecto Definitivo, em sua forma consolidada, na forma do Anexo Il. Recomenda-se ao potencial
Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer decisdo de investimento no Fundo.

Algumas das informagdes contidas nesta secdo destinam-se ao atendimento pleno das disposi¢cdes contidas no
Cdédigo ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto néo implica recomendagdo de investimento.

Base Legal

O Fundo é regido pela Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668") e pela
regulamentacgao vigente aplicavel, pelo Regulamento e pelas demais disposi¢des legais e regulamentares que lhe
forem aplicaveis.

Prazo de duragao do Fundo
O Fundo terd prazo de duragdo indeterminado.
Assembleia Especial de Cotistas

As matérias de competéncia da assembleia especial de cotistas da classe Unica do Fundo estdo descritas no item
10.1 do Regulamento.

Nos termos do item 10.6 do Regulamento, todas as decisGes em assembleia especial deverao ser tomadas por
votos dos cotistas que representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um
voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quérum qualificado previstas abaixo.
Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente superior a
metade das cotas representadas na assembleia especial.

Dependem da aprovagdo 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 esta tenha
mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas emitidas pela classe, caso esta tenha até 100
(cem) cotistas, as deliberagdes relativas as matérias elencadas nos incisos “b” (substituicdo da Gestora e da
Administradora), “d” (fusdo, incorporagdo, cisdo, total ou parcial, transformacdo ou liquidagdo da classe), “e”
(alteragdo do anexo descritivo da classe Unica), “i” (apreciagdo de laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizado
na integralizacdo de cotas), e “I” (eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua
remuneracdo, se houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de
sua atividade, caso aplicavel) do item 10.1 do Regulamento.

Adocgdo de Politica de Voto

A Gestora, em relagdo a classe Unica de cotas, adota politica de exercicio de direito de voto, disponivel em sua
pagina na rede mundial de computadores.

Objetivo e Politica de Investimento

A classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas, conforme
politica de investimento definida abaixo, por meio de aplicagdo em certificados de recebiveis mobiliarios (“CRI”),
nos termos do item 3.1 abaixo e, complementarmente, nos seguintes ativos (em conjunto com as Cotas de Fll, os
“Ativos Imobilidrios”): (i) cotas de outros fundos de investimento imobilidrio (“Cotas de FII”), (ii) letras
hipotecarias (“LH”), (iii) letras de crédito imobiliario (“LCI”), (iv) letras imobilidrias garantidas (“LIG”), (v)
certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na Resolugdo CVM n2 84 de 31 de margo de
2022; (vi) agOes, debéntures, bénus de subscri¢do, seus cupons, direitos e recibos de subscri¢do, certificados de
depdsito de valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas promissdrias e quaisquer outros valores
mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos fundos de investimento imobiliario; (vii) agdes ou cotas de sociedade cujo Unico propdsito se
enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimentos imobiliario; (viii) outros ativos financeiros,
titulos e valores mobilidrios permitidos pela Resolugdo 175, excetuados os Ativos Financeiros; e (ix)
excepcionalmente, e sem prejuizo do limite de concentracdo definido no item 3.4 do Regulamento, a Classe
podera deter a titularidade de bens iméveis que estejam localizados em todo o territério nacional, bem como
direitos reais sobre referidos bens imdveis (“Bens Iméveis”), em decorréncia de liquidagdo ou de procedimentos
de cobranca e excussdo dos Ativos Imobilidrios descritos nos incisos anteriores.
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As disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos, nos termos
deste Anexo, serdo aplicadas em: (i) cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, de liquidez compativel com as necessidades da classe, de acordo com as normas editadas pela CVM,
observado o limite fixado na Resoluc¢do 175; ou (ii) derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial,
cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido da classe.

Os recursos da classe serdo aplicados pela Administradora, por recomendacéo da Gestora, segundo uma politica
de investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma remuneragdo para o investimento realizado,
objetivando a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas por meio do investimento nos Ativos Imobiliarios,
auferindo rendimentos advindos destes, bem como auferir ganho de capital a partir da negociacdo dos Ativos
Imobilidrios. Os ativos que vierem a integrar o patrimonio da classe poderdo ser negociados, adquiridos ou
alienados pela classe sem a necessidade de aprovagdo prévia por parte da assembleia especial de cotistas,
observada a politica de investimentos prevista no Regulamento, exceto nos casos que caracterizem conflito de
interesses entre a classe e Administradora e/ou a Gestora e suas pessoas ligadas, nos termos da regulamentac&o
aplicavel.

A classe pode adquirir imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso
no patrimonio.

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

Pelos servicos de administracdo, é devido pelo Fundo a Administradora uma remuneragdo constituida pela
aplicacdo de taxa e valor minimo, o que for maior, sendo: a remuneragdo de 0,15% (quinze centésimos por cento)
ao ano, calculado sobre o patriménio liquido do Fundo, sendo garantida a remunera¢do minima mensal de RS
6.000,00 (seis mil reais) entre janeiro de 2024 e dezembro de 2024, inclusive, e remuneragdo minima mensal de
RS 12.000,00 (doze mil reais) a partir de janeiro de 2025, inclusive. A Taxa de Administracdo n3o inclui as taxas
de administracdo e de performance, se for o caso, dos Fundos de Investimento e Fundos de Investimento em
Cotas de Fundos de Investimento nos quais o Fundo eventualmente aplique seus recursos.

A Gestora receberd por seus servicos uma taxa de administragdo equivalente a remuneragdo de 0,95% (noventa
e cinco centésimos por cento) ao ano, calculado sobre o patriménio liquido do FUNDO, sendo garantida a
remuneracdo minima mensal de RS 25.000,00 (vinte e cinco mil reais).

Adicionalmente, a Gestora fara jus a uma taxa de performance (“Taxa de Performance”), correspondente a 20%
(vinte por cento) do que exceder (i) a variacdo do IPCA/IBGE; e (ii) juros de 6% a.a. (seis por cento ao ano), a qual
serd provisionada mensalmente e paga semestralmente, até o 52 (quinto) dia Gtil do 12 (primeiro) més do
semestre subsequente, diretamente pela classe a Gestora, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizacdo de cotas. A Taxa de Performance sera calculada na forma do item 9.3 do Regulamento.

Politica de Distribuicdo de Rendimentos e Resultados

Observado o quanto disposto no Capitulo 7 do Anexo Descritivo da classe Unica, 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
legislacdo e regulamentacdo aplicdveis (“Montante Minimo de Distribui¢do”). Ao longo de cada semestre, o
resultado apurado segundo o regime de caixa poderda, a critério da Gestora e de comum acordo com a
Administradora, ser distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre no 52 (quinto) dia util do primeiro més
subsequente ao més de competéncia (“Més de Competéncia” e “Data de Distribuigdo”, respectivamente), de
forma total ou parcial, em qualquer percentual, observado que, na Data de Distribuicdo relativa ao 62 (sexto)
Més de Competéncia de cada semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribui¢ao, nos
termos do art. 102, pardgrafo Unico, da Lei 8.668.

Regras de Tributagido do Fundo

A presente secdo destina-se a tragar breves consideracdes a respeito do tratamento tributdrio a que estdo sujeitos
o Fundo e seus Cotistas. As informagbes abaixo baseiam-se na legislagdo pdtria vigente a época da elaboragdo
deste Prospecto. Alguns titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributag¢do especifica, dependendo de
sua qualificagdo ou localizagdo. Os Investidores ndo devem considerar unicamente as informagdes contidas neste
Prospecto para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus préprios assessores juridicos a
respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos tributdrios vinculados as peculiaridades
de cada operagdo.
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Para fins do disposto abaixo:

“IOF/Titulos” significa o Imposto sobre Operagdes Financeiras - Titulos e Valores Mobilidrios, nos termos da Lei
n? 8.894, de 21 de junho de 1994, conforme alterada, e do Decreto n? 6.306, de 14 de dezembro de 2007,
conforme alterado (“Decreto 6.306”).

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

“IR” significa o Imposto de Renda.

Tributagdo Aplicdvel aos Cotistas do Fundo

A) IOF/Titulos

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

Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardo sujeitos a aliquota de 0% (zero por cento)
do I0F/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate ou liquidagdo sera inferior a 30 (trinta)
dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é regularmente realizada em
bolsa de valores.

Em qualquer caso, o Poder Executivo estd autorizado a majorar a aliquota do I0F/Titulos até o percentual de
1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

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

B) IOF/Céambio

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

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

C) IR

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo, isto &, Brasil ou
Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencdo de rendimento, quais sejam, a cessdo ou
alienacdo, o resgate e a amortiza¢do de Cotas do Fundo, e a distribuicdo de lucros pelo Fundo.

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

31 de dezembro de cada ano.

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdao ou alienagdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR, a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos do artigo 37 da
Instrugdo Normativa n2 1.585, de 31 de agosto de 2015 (“Instrucdo RFB 1.585”), devendo o tributo ser apurado
da seguinte forma:
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a) Beneficiario pessoa fisica: o ganho de capital devera ser apurado de acordo com as regras aplicaveis aos ganhos
de capital auferidos na alienagdo de bens e direitos de qualquer natureza quando a alienagdo for realizada fora
da bolsa de valores ou como ganho liquido, de acordo com as regras aplicdveis as operac¢des de renda varidvel,
quando a alienagdo ocorrer em bolsa; e

b) Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido sera apurado de acordo com as regras aplicdveis as operacgdes de
renda variavel quando a alienacgdo for realizada dentro ou fora da bolsa de valores.

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

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

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistematica nao
cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por
cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme Decreto n2 8.426, de 12 de abril de 2015. Por outro
lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribui¢cdes pela sistematica cumulativa, os
ganhos e rendimentos distribuidos pelo Fll ndo integram a base de calculo das contribuices do Programa de
Integragao Social (“PIS”) e da Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”).

Sem prejuizo da tributagdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrucdo RFB 1.585, havera a retencdo do IR a
aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em ambiente de
bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediacdo.

Nos termos do artigo 39, inciso Il e paragrafo Unico, da Lei n2 11.033, conforme alterada, o Cotista pessoa fisica
gozara de tratamento tributario especial em que os rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR,
desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condigdes: (i) esse Cotista seja titular de cotas que
representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo e lhe confiram direito ao
recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) a
negociacao de cotas do Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado; e (iii) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 50 (cinquenta) Cotistas.

(ii) Cotistas residentes no exterior

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

Todavia, nos termos do artigo 89, inciso I, da Instrugao RFB 1.585, os ganhos auferidos pelos investidores
estrangeiros na cessdo ou alienagdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos
pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse tratamento privilegiado aplica-se aos
investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida; e (ii) aplicarem
seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolu¢gdo do CMN n2 4.373, de 29 de
setembro de 2014, conforme alterada. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessao ou alienagao das Cotas
em bolsa de valores ou no mercado de balcado organizado que atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos
a um tratamento especifico (e.g. a isengdo de IR prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil e
investimento em Fundo de Investimento Imobilidrio, conforme acima, alcanca as operagdes realizadas por
pessoas fisicas residentes no exterior, inclusive em pais com tributagdo favorecida). Para maiores informacdes
sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais.

No entender das autoridades fiscais, sdo atualmente considerados paises ou jurisdi¢des de tributagdo favorecida
(“JTF”), aqueles listados no artigo 12 da Instrucdo Normativa da Receita Federal n2 1.037, de 4 de junho de 2010,
conforme alterada.

Tributagdo aplicavel ao Fundo

A) |IOF/Titulos

Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 29, inciso Il, do Decreto 6.306, as aplicacGes realizadas pelo Fundo estdo
sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, mas o Poder Executivo esta autorizado a majorar essa
aliquota até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade
podera ser imediata.
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Ndo serd aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver operagdes com titulos e valores
mobiliarios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos provenientes de aplicacGes feitas por
investidores estrangeiros em Cotas do Fundo, ocasido na qual serd aplicada a correspondente aliquota, conforme
0 caso, nos termos da legislagdo aplicavel.

B) IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operagdes realizadas pela carteira do Fundo ndo estarao
sujeitos ao IR.

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisicdo de ativos
financeiros imobilidrios, em especial CRI, conforme item "Destinagdo de Recursos" acima, o Fundo se beneficiara
de dispositivos da legislacdo de regéncia que determinam que ndo estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos
em decorréncia de aplicagBes nos seguintes Ativos: (i) letras hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario;
e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio, quando negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou
no mercado de balcdo organizado e que cumpram com os demais requisitos previstos para a isengdo aplicavel
aos rendimentos auferidos por pessoas fisicas, acima mencionados.

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

Cabe ainda esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal do Brasil, os ganhos
de capital auferidos pelo Fundo na alienagdo de cotas de outros Fundos de Investimento Imobilidrio serdo
tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio
da Solugdo de Consulta Cosit n? 181, de 04 de julho de 2014.

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

C) Outras consideracdes

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

Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 22 (segundo) grau; e (ii) a empresa
sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 22 (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao Cotista
pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos paragrafos
19 e 22 do artigo 243 da Lei 6.404.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado, devera observar se as
condigOes previstas acima sao atendidas para fins de enquadramento na situagao tributaria de isengao de IRRF
e na declaragdo de ajuste anual de pessoas fisicas.

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

Breve Perfil dos Participantes da Oferta
Perfil da Administradora
O Fundo é administrado pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

A administracdo do Fundo compreende o conjunto de servigos relacionados direta ou indiretamente ao
funcionamento e a manutengdo do Fundo, que podem ser prestados pelo prépria Administradora ou por
terceiros por ele contratados, por escrito, em nome do Fundo. A Administradora tem amplos poderes de
representacdo do Fundo, observadas as atividades, prerrogativas e responsabilidades da Gestora, podendo
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inclusive abrir e movimentar contas bancarias, transigir e praticar todos os atos necessarios a administracdo do
Fundo, observadas as limitagdes impostas por este Regulamento, pela legislacdo e pela regulamentacdo
aplicaveis em vigor.

Os poderes listados acima sdo outorgados a Administradora pelos Cotistas do Fundo, outorga esta que se
considerard expressamente efetivada pela assinatura pelo Cotista do boletim de subscricdo ou documento
equivalente, mediante a assinatura pelo Cotista do termo de adesdo ao Regulamento do Fundo, ou ainda, por
todo Cotista que adquirir Cotas do Fundo no mercado secundario.

Perfil da Gestora

A Artemis é uma gestora de recursos independente, aderente 3s melhores praticas da ANBIMA e faz parte do
grupo Chronos Capital, gerindo recursos com rigor técnico e transparéncia.

Fundada em dezembro de 2022, nossa empresa se destaca pela busca constante de performance e exceléncia
em nossos produtos e servigos. Mantendo sempre o foco na satisfagdo dos nossos clientes, cultivando um
relacionamento préximo, transparente e de longo prazo.

Oferecemos um portfélio de produtos e servigos para gestdo fundos e carteiras administradas com diversas
estratégias e diferentes niveis de risco.

Institucional -
Artemis
Gestao de
Recursos

=L T :
A Vanguarda da Gestao de a | a4

Recursos '

Acreditamos que a geracédo de valor é consequénciade
um processo disciplinado de analise investigativa,
buscando um alto nivel de compreensédo emnossas
teses de investimentos.

Nossa expertise se baseia em uma abordagem
fundamentalista, utilizando pesquisa proprietaria com
independéncia e foco eminvestimentos de médioe
longo prazo.
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Quem Somos

A Artemis é uma gestora de recursos independente,
aderente asmelhores praticas da ANBIMA e faz parte do
grupo Chronos Capital, gerindo recursos comrigor técnicoe
transparéncia.

Fundada em dezembro de 2022, nossa empresa se destaca
pela busca constante de performance e excelénciaem
nossos produtos e servicos. Mantendo sempre o focona
satisfacdo dos nossos clientes, cultivando um
relacionamento proximo, transparente e de longo prazo.

Oferecemos um portfélio de produtos e servicos para gestéo
fundos e carteiras administradas com diversas estratégias e
diferentes niveis derisco.

Nosso Propdsito Visdo

Estruturar e gerir produtos
e sewvicos diferenciados,
com profissionais qualificados,
disciplina no processo,

C

independéncia
e tecnologia.
©

Missao Valores
Oferecer uma estrutura e  Transparéncia
de gestdo de recursos de alta performance, e  Exceléncia
entregando resultados consistentes com e FEtica

exceléncia e seguranca.

Nossos Servigos

Fundos Fundos Fundos
Estruturados Liquidos Exclusivos

Carteira
Administradas

Na Artemis atuamos
com a estruturacéo e
gestdo

de Fundos
Imobiliarios, FIDCs e
FIPs apoiando o
desenvolvimento
econdmico do pais
através de
alternativas de
investimento com
diferenciais
competitivos (inicos
perante suas
indlstrias.

Estratégias que atuam
em regime de
condominio aberto,
alocando seus
recursos em ativos
financeiros
tradicionais, como
acoes, titulos de renda
fixa plblicos &
privados, permitindo
que seus cotistas
realizem aportes e
resgates a qualquer
momento.

Através da gestdo
discricionéria, 0S
fundos exclusivos
oferecemuma opcéo
customizada para
cada investidor, em
linha com suas
necessidades de
retorno, risco, liquidez
e horizonte de
investimento®.

Baseada nos objetivos
€ perfilde risco dos
clientes, a Artemis

seleciona ativos,
distribui recursos enfre
diferentes classes

e faz ajustes
estratégicos
conforme o mercado.

93

Gestao
Offshore

A Artemis atua na
gestdo de ativos,
administracdo de

fundos e transacoes
financeiras, fidando
também com
implicacoes

legais e regulatorias

Multi Family
Office

0 MFO da Artemis
oferece flexibilidade
na alocacéo de ativos
e estratégias

personalizadas para
familias, alinhadas
com suas metas e
valores, visando
preservar e consolidar
o patriménio ao

longo das geracoes.




Areas de atuacao

Gestéo de Recursos para diversos perfis de investidores, seja institucional ou de alta renda.

Wealth
@ Management
e  Fundos exclusivos;
e  Carteiras administradas (Onshore e Offshore);
e  Planejamento patrimonial e sucessdrio; ”
e  Consolidacdo do patrimédnio liquido para clientes Artemis.

Asset
Management
. Anemis FlI;

e  Aremis Affix FIM CP;
e  Artemis Long e Short FIM* {(*em constituicdo)

Estratégias de Investimento

ARTEMIS

Gestao de Recursos

( ” N\ (O ) = fg ) > >
@ lo \/\/
Imobiliario Renda Fixa Multimercado Wealth
Artemis FlI Artemis AFFIX FIM Artemis L&S FIM* Carteiras
o o ; Administradas
Nosso Fundo Imobiliario A estratégia do fundo & O Fundo busca retomos absolutos,
busca capturar oportunidades investir majoritariamente em realizandooperacdes com ativos e Através do servico profissional
de investimentos através da titulos de divida corporativa derivativos ligados a0 mercado de de gestio de recursos de
alocacio em compras de emitidos por empresas cujo renda varidvel (incluindo BDRs). A terceiros, estabelecido por
carteiras de crédito foco principal esta no fonte priméria de geracSo de alfa meio de contrato e confianca,
pulverizadas (via CRI's) de segmento de planos de se d3 atravésdasestratégiasde nossa equipe faz a gestdo dos
projetos performados de salde por adesdo, podendo pares [posicbes compradas recursos liquidos das familias,
loteamentos focados em alocar até 100% de seu vendidas) aprowveitando diversas seja no Brasilou Offshrore, de
plblico econémico, primeira patriménio em tiulo de divida oportunidades de arbitragem maneira totalmente
moradia e em cidades de uma Gnica empresa. personalizada e
grandes na regido Sule em individualizada.
Séo Paulo. *Em constituicdo
. s L P v
T

Estrutura

Pessoas sdo fundamentais:

Nossa equipe possui elevada

experiéncia e reputagdo no

mercado.

Incentivamos e retemos talentos.

Reconhecemos e recompensamos 0
desempenho individual e da equipe.

Oferecemos oportunidades

de crescimento e
desenvolvimento
profissional.

COMITE

EXECUTIVO -

ARTEMIS

Jodo
Guilherme -
CEO

JuanMorales -
DIRETOR DE

Guilherme Niece

DIRETOR DE

SUTABILITY

Leonardo Lopes
ANALISTA DE

FUNDOS E
CARTEIRAS ADM

DISTRBUICAO E

Luciano Prebelli
DIRETOR DE RISCO,
COMPLIANCE E PLD

Rafael Francisco
ANALISTA DE RISCO,
COMPLIANCE E PLD
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Nossa Equipe

Jodo Guilherme
Penteado

Socio fundador- CEO

Juan Morales
CFA

Sécio -CIO

Luciano Prebelli
CFP®

Sécio - Diretor de risco,
PLD e Compliance

Guilherme Niece
CFP®

Diretor de distribuicéo e
Suitability

M Rafael Silva

Analista de Operacdes

Leonardo
Gabardo Lopes

Analista de
Investimentos

Artemis

Jodo Guilharme & fundador @ CEO da Artemis Gest3o de Recursos. Com uma abordagem pragmatica e
disciplinada aplica seu conhecimento de mercado na estruturagio de produtos e servicos que entregam
qualidade e desempenho consistente. E fundador das 5 empresas que compdem o grupo Chronos Capital
Graduado em AdministragSo e pos-graduado em Gest3o de Negbcios, possui mais de 15 anos de expenéncia
no mercado financeiro, atuando desde 2007, Destaca-se também como investidor anjo & conselheiro em outras
empresas.

Juan Morales é o CIO e Diretor de gest3o de fundos da Artemis, onde lidera as estratégias de investimentosea
alocacio de recursos, tendo foco em trazer resultados consistentes em produtos de qualidade. Possui mais de
26 anos de expenéncia no mercado financeiro, passando por instituipdes renomadas como Sulamérica
Investimentos, Grand Prix Investimentos, G5 Partners, Western Assete [tai Asset Management. Formado em
Engenharia de Producio pela PUC-Rio, com mestrado em Economia pelo Insper e especializagio em » Financas
pela Kellogg School of Management, Juan possui forte capacidade de pioneifismo, disciplina & movag3o, sendo
fundador e ex-Conselheiro de Administraco do CFA Society do Brasil .

Luciano fidera 3 drea de Riscos, PLD e Compliance na Artemis Gestio, onde é responsdvel por assegurar a
conformidade regulatonia, |mphmentar politicas de pravencio 3 hva@em de dinheiro & gerenciar os riscos
operacionais da empresa. Sua sdiida formagdo em Adrrmstra;ao complementada por um MBA em Mercado de
Capitais, fortslece sua capacidade de conduzir operapdes com integridade e excelincia, akim de sua vasta
experiéncia no mercado de Fundos de Investimento, tendo atuado em importantes instituigbes financeiras como
Itati & Banco Genial. Ao Jongo de sua carreira, destacou-se em dreas como consultoria de investimentos alta renda,
estruturagio de fundos e administrag3o fiducidria, além de atusr em mais de 20 ofertas publicas de Fll & FIP.

Guilherme € Diretor de Distribuicio e Suitability, assegurando de maneira precisa a identificagdo dos perfise
necessidades de cada investidor, buscando as melhores oportunidades em produtos & servigos financeiros para os
mesmos. Sua bagagem tedrica e pratica garantem excaléncia na estruturacio do planejamento financeiro e no
atendimento dos clientes do M.F.O.. Bacharel em Marketing pela Universidade Positivo com pos-graduacio em
Gestio de Projetos pela FAE Business School, desde 2018 no mercado financeiro, destacou-se, sendo premiado
nacionaimente, pela sua qualidade técnica na area comercial, foi convidado a participar da Artemis Gestora de
Recursos, por seus conhecimentos técnicos & comprometimento com cliente. Profissional qualificado com 3
certificagio CFP®

Rafael atua como Analista de Operagdes, consolidando dados e mforma?orﬁ dos nossos cliente, apoiando com
relatdrios e afimentando os softwares de forma precisa. Sua formag3o em Tecnokogia da Informag3o, combinada
com su3 pés em Andlise de Investimentos pela Gaficia Escola de Negdcios, faz dele um profissional diferenciado
no mercado. J atua no mercado financeiro hd 8 anos, tendo conhecimento ndo s6 em BackOffice & middle
office, mas também em Renda Fixa, Renda Varidvel e Fundos de Investimentos.

Formado em Administracio pela FH Minster (Alemanha) e Negdcios Internacionais pela FAE Centro
Universitario. Possui MBA em Finangas e Mercado de Capitais pels FAE Business School e a oertificag3o CNPI
{Analista de Valores Mobilidrios). Atua no mercado financeiro a mais

de 3 ancs.

Fundo de
Investimentos
Imobiliario -

ARTE11
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Resumo da 12 Emissao de Cotas

A2
ol

Volume Captado:
R$66.713.150,00

).~ Rito Automatico s7ar7 | Anuncio de Inicio Antncio de Volume Base
[Eﬂmg Investidor 05/01/2024 % Encerramento R$ 55.000.000,00
Qualificado com 09/05/2024
Prospecto
‘~  Negociagdo & Coordenador @ Participante @ Distribuigdo
) MDA / Fundos 21 — ?@“ﬁ Lider 21 Especial 252 Apolio
CETIP " Genial Safra Investimentos
Investimentos
b=
Artemis Fundo de Investimento Imobiliario
Nosso Fundo Imobiliario
busca capturar Fechamento Dezembro 2024
oporlitnidades da R$ 10,02 R$ 0,12 1,20% 11,52%
investimentos através da Cota Rendimento por Dividend Yield Dividend Yield
alocacéo em compras de Patrimonial ‘ cota Més Acumulado’
carteiras de crédito
3 i 2 3 Quantidade de Patrimonio ©0 Quantidade de /. Taxade
pul\'renzadas (via CRI’s) de QS cotas @ Liquido TV eohitas % administragio
projetos performados de 6.671.315 RS 66.794.149,07 609 0,15%a.a. - Minimo de
R$6.000,00 / més nos
loteamentos focados em primeiros 12 meses
pﬁblico econémico, O  Ppiblicoalvo Data de inicio J Prazode Taxade
e di ™\ Investidor @ 19/01/2024 @ duragéo @ performance
primeira moradia e em Geral Indeterminado 20% do que exceder
cidades grandes na regido ECA ttkas
Sul e em Sao Paulo. O, Administragio Tipo Anbima Gestio (0, Taxade
%X Trustee DTVM Papel Hibrido Artemis Gestéo 222 gestio
Ltda Gestéo Ativa de Recursos 0,95%a.a.
@ Retorno Alvo* Residencial Ltda
\\;// IPCA +9%aa A
Rl
. e
Desempenho Histoérico
JAN | FEV ‘ MAR | ABR | MAI | JUN | JUL | AGO | SET | OUT | NOV | DEZ | 2024
COTA PATRIMONIAL -R$ | 10,01 | 10,09 | 10,14 | 10,12 \ 10,14 | 10,08 | 10,08 | 10,05 | 10,05 | 10,03 | 10,01 | 10,02 -
REND. POR COTA - R$ 002 | 006 | 006 | 007 ‘ 008 | 017 | 010 | 012 | 008 | 0412 | 012 | 012 | 110
DIVIDEND YIELD 0,16% | 055% | 061% | 0.71% ‘ 0.78% | 1,64% | 101% | 1,15% | 0,82% | 1,17% | 1,17% | 1,20% |11,52%
IPCA® +6%a.a. 0,44% | 0,91% | 132% | 0,65% ‘ 0,87% | 0,95% | 0,70% | 0,87% | 0,49% | 0,93% | 1,05% | 0,88% |10,50% |
DY vs IPCA® + 6%a.a. 35,40%  60,90% | 4583% 109,98%’% 89,90% | 172,65%|144,75%  132,36%) 166,97%)126,02%|111,36%|136,33% 109,58%)
DY vs CDI* 53,36% | 81,39% | 85,80% | 94,13% 1110,68% 243,98% 130,57%:1155,46% 115,18%148,08% | 174,04%|151,53%)| 148,80%
‘Desde o inicio.

=0 retorno alvo é uma estimativa com bases razoaveis e condicdes normais de mercado, e seré perseguido pela equipe de gestio através dos ativos da carteira do Fundo, ndo se
tratando porém de nenhuma garantia de retorno ou promessa de rendimento. Os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes do objetivo proposto.

*PCA: Considerando IPCA divulgado no més anterior ao més de referéncia.

“CDI: Comparacdo com DY com gross up equivalente a IR de 15%.
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Retorno Mensal

€OI (%)
m—PCA (2) + 6% a.a.
= Dividend Yield
——DYvsIPCA(2) + 6% a.a.

17265%

0.51% 087%
& 083 oas% onw  O%orsw
0,48% pren 61% 0,65%
0.35%
[y
AN eV [ Asn Ma

Retorno Acumulado

19/1AN 19/FEV 19/MAR 19/ABR 19/ 19/1UN

Exposicao Atual

2,86%

97,14%

= CRI = Fil = CAIXA

19/

IPCA+ 6% aa.  ——Cota Patrimonial + DY
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0
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Composicao de Carteira

IDENTIFICACAO

DEVEDOR/CED

OPREACAO

Tttt -l nacock a0
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Analise dos Ativos em Carteira

o o o miMiene 2
wear 2w su0ezr mamiara a7
weas 11w 303 Maom300% eom
weas fresy umas mimeTom A
weas 1Lam 110308 mascans am
woas 110 o Kalanam  ae
wear a0 a0 Mimae s
weas it xeim mames s
peae 150 2030 MaTTInes emn
rea 1020 umas ML eaTe
wea 1020 o 14187 T30M
wea. 10308 o1 MaTmaces ST
A 0.20% 20308 maemes 25
weas 10,308 0010 MinTean ST
wea 11w oum macoe TN
weas 10300 2o RISRTTIE R

Previsto x Realizado

Pipeline Cidade Tipo # Contratos Saldo dos Contratos LTV Prazo Médio TaxaCRI Inadimpléncia e % Alocag3o do FlI
Bairrudas Cerejeiras Guarspuava/PR Loteamento Aberto 28 RS22809.140,63 748% 1“1 11.9% 3,9% 1376 42,1%
LsBdla Toscana  SSoJosédos Finhais/PR Condominio Fechado L=t} RS14131.599,24 67.2% 14 10.5% 0.0% 108% 21.2%
JardimEplanad guaritna/SP L Aperto o RS$9.676218,58 82.4% 145 10,5% 0.0% 120% 17.6%
Castanheiras Chapecd/SC Loteamento Aberto 47 RS8.013.833,24 742% 126 10.5% 0,0% 1186 12,0%
JpyCantegil o] o inio Fechad 15 R$1.799636,51 712% 89 10.5% 0.0% 100% 3,7%
Porto Feliz CampoMourSo/PR Loteamento Aberto 2 R$1.161.707.28 778% 120 10.5% 0.0% 102% 23%
Consolidado - - 529 RS 55.592.135,66 738% 135 - 2,0% 120% -
—

Bairru das Cerejeiras

Primeiro bairro democratico de
Guarapuava/PR, o Bairru das Cerejeiras € um
projeto de impacto social com alto padrédo de
infraestrutura e lugares publicos qualificados.
O projeto conta com lotes comerciais e

residenciais, associagéo de moradores, quadra

poliesportiva, capela ecuménica, saldes de
festas e pragas.

Informagoes sobre o projeto:
= Guarapuava/PR

= 1.396 unidades
= 278.884 m? de areas de lotes

Fonte: https:/bairrudascerejeiras.com.br’
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La Bella Toscana

Complexo de condominios clube em S&o José
dos Pinhais/PR — Regido metropolitana de
Curitiba, localizado a 7 minutos do Jardim
Botéanico e a 15 minutos do Aeroporto
Internacional Afonso Pena. O empreendimento
oferece uma estrutura completa, com academia,
piscina, saldo de festas, quadra de beach tennis,
pet place, entre outras comodidades.

Informagoes sobre o projeto:

= Sé&o José dos Pinhais/PR
= 563 unidades
= 97.940 m? de area dos lotes

Fonte: hitps://vizilotes.com.brflote ?id=1277f37f-19bd457e-b978-5cee8000d1ab

Jardim Esplanada

Loteamento popular em Jaguariina/SP —
regido metropolitana de Campinas. O projeto
conta com playground, quadra de beach
tennis, academia ao ar livre, quiosque e
quadra poliesportiva.

Informagoes sobre o projeto:

= Jaguariuna/SP
= 554 unidades
= 109.603 m? de area dos lotes

Fonte: hitps://vizilotes.com.brflote ?id=011360d2-513946ee-3663-2b65b81ac 72

Castanheira

Loteamento popular em Chapecd/SC. O
projeto fica localizado a apenas 10 minutos
do centro da cidade e a 12 minutos do
aeroporto.

Informagoes sobre o projeto:
= Chapeco/SC

= 236 unidades
= 50.076 m? de area dos lotes

Fonte: hitps:/vizilotes.com.brflote ?id=6611859 1-b0aa-4dba-97f2-a75c269e443b
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Joy Cantegrill

Condominio fechado em Viamdo/RS - regiéo
metropolitana de Porto Alegre, localizado a
1 minuto do Parque Tecnolégico de PUC/RS
e a 14 minutos da UFRGS. O
empreendimento conta com academia,
playground, quadra de beach tennis, centro
comercial, quadras poliesportivas e praca.

Informagoes sobre o projeto:

= Viam&o/RS
= 221 unidades
= 66.170 m? de area dos lotes

Fonte: https://vizilotes.com. brflote 7id=90231cd8-c5ca4eba-8d82-2202606dd38e

Jardim Porto Feliz

Loteamento popular em Campo Mourdo/PR.
O projeto fica localizado a apenas 7 minutos
do aeroporto da cidade e a 2 minutos do
parque das torres.

Informagcoes sobre o projeto:
= Campo Mourdo/PR

= 360 unidades
= 158.208 m? de area dos lotes

Fonte: hitps://vizilotes.com. bifiote ?id=abd 1f0bc-60f4-4409-5226-724edad85748

Tese de
Investimento
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Tese de Investimento

A alta informalidade na renda da populacdo brasileira (46.4% da forca de trabalho) restringe o acesso ao crédito bancario tradicional, essencial
para o financiamento imobilidrio, elevando o déficit habitacional no Brasil, que ja passa das 6 milhdes de residéncias. Essa conjuntura assegura
a grande demanda por lotes urbanos, que superam 142 mil unidades e 25 bilhées de VGV vendidos anualmente.

e Nosso Fundo atua estrategicamente na regido Sul + Sdo Paulo, pois:
=  Concentra 51% do VGV vendido no pais;

=  Conta com mais de 20 anos de experiéncia em loteamentos nessa regido. conhece profundamente o perfil de crédito do cliente,

os loteadores envolvidos e a dindmica comercial das cidades em questéo.

VGV Vendido

Brasil

R525 bilhdes/ano
[ 142 mi lotes/ano

Sul+ SP
R513 bilhdes/ano - B B B
67 mi fotes/ano

preeeglip e -

wan  zom  aam awn
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Tese de Investimento

Estrutura de Funding

no Mercado de Loteamentos

o Devido aauséncia de instituicdes financeiras que adquiram os créditos dos compradores apds a conclusdo das obras, como ocorre no
modelo consolidado das incorporacdes imobilidrias, os loteadores acabam assumindo o papel de bancos a longo prazo;

e  Além disso, para financiar as obras dos projetos, as solucdes estruturadas de funding se resumem a complexos desenhos de dividas
com alto grau de colateral que resultam em estruturas de capital ineficientes para os empreendedores, restringindo

significativamente sua capacidade de crescimento e criacdo de valor.

e  Mas para comprar os créditos dos adquirentes em definitivo (True Sale), é necessario saber separar o “joio do trigo” das carteiras com

centenas de clientes, analisando o risco de crédito de cada um. Aqui entra a Bairru, loteadora de destaque com mais de 50 projetos na
regido Sul e em S&o Paulo, que se tornou referéncia pelo seu modelo de gestao inovador das carteiras de crédito, embasado em dois

pilares:

5. Algoritmo de
%~ Analise de Crédito

= Algoritmo proprietario de Deep Learning Al

« Capaz de interpretar, precificar e agrupar
perfis de crédito, inclusive renda informal

« Assertividade > a 80%

Tese de Investimento

Estrutura de Funding

@ Servicing Referéncia

- Estratégia de Gestdo dos clientes em
modelo de gamification baseado no
behavior de crédito

» Inadimpléncia consolidada inferior a 3%
+  Previsto vs. Realizado caixa > 120% A

e Emdeterminadas oportunidades identificadas pela gestéo. o fundo pode adquirir recebiveis de contratos de empreendimentos em fase de
obras, por meio de uma estrutura de divida na qual o originador € obrigado a substituir o crédito em caso de inadimpléncia.

e Essaconfiguracdo pode ser tempordria e permitir que o fundo adquira os contratos de forma definitiva apds o cumprimento dos requisitos

para a cessdo definitiva serem atingidos.

Empreendimento
Performado

Créditos Adimplentes
Preferencialmente LTV < 95%

Créditos Adimplentes
Preferencialmente LTV < 85%

Coobrigacédo

Empreendimento ‘
(Divida)

em obras

True Sale
(Compra definitiva)

Créditos Adimplentes
Preferencialmente LTV < 85%

— Empreendimento ~
Performado

True Sale
(Compra definitiva)
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Tese de Investimento

Loteador

Conexéo de Interesses +  Escassezdefinanciamento eficiente para crescer
. «  Crédito imopiliério (juros de IPCA + 12% a.a.)
Com a parceria firmada entre Artemis & disponivel paravenda com desagio
Bairru, a gestdo do ARTE11 analisa as
carteiras de empreendimentos ja

performados (obras entregues),

entendendo e precificando o risco de h
cada cliente. Através da comprados ARTE11
créditos (majoritariamente em carater

True Sale), o fundo possibilita a saida e A

a reciclagem de capital dos loteadores
e oferece um produto financeiro
diferenciado para o investidor que busca
protecdo contra a inflagdo e uma baixa
exposic&o ao risco — essencialmente Investidor
risco de credito pulverizado com
garantia real no principal bem de
milhares de familias.

» Buscaprotecdo contrainflacdo em
produtos imobilidrios e baixa
exposicdo aorisco

Caracteristicas da 2°
Emissao de Cotas -
:| Oferta

—
, . . ~
Caracteristicas da 22 Emissao de Cotas - Oferta
Oferta CVM 160 -Rito Automatico
Gestor Artemis Gestio de Recursos.
CoordenadorLider Trustee DTVM S.A.
Administradore Custodiante Trustee DTVM S.A.
Volumeda Oferta RS 40.000.000,00 (quarenta mihdes de reais).

Prego de Emissido

RS 10,00 (dezreais)

Taxa de Distribuigdo Primaria

RS 0,34 (trinta e quatro centavos)

Investimento Minimo

RS 100,00 (cemreais)

Politica de Investimento 0 FUNDO tem como objetivo obter ganhos de capital no longo prazo, através de aplicacdo de seus recursosem ativos
financeiros e/ou outras modalidades disponiveis permitidas pela legislacéo aplicavel de acordo com sua classificacdo,

majoritariamente em Certificados de Recebiveis Imobilirios.

Piblico Alvo da Oferta

Investidor Qualificado

Prazo de Vencimento Indeterminado
Objetivo de retorno IPCA +9% a.a.
Negociagdo Distribuicéo e liquidacdo no mercado primério por meio do DDA. Negociacéo e liquidacdo no mercado secundario por

meio do mercado de bolsa, ambos administrados pela B3.

Taxa de Administragdoe Gestio

11%a.a.

Taxa de Performance

20% do que exceder IPCA+6% a.a
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Cronograma Indicativo

1 f‘.“ ”~ do Regi’strq A 0 da gfgna na CVM - 10/01/2025
Divulgacdo do Anuncio de Inicio, da Lamina_e deste Prospecto Definitivo
2 Data-base que identifica os cotistas com Direito de Preferéncia 15/01/2025
3 Inicio do Periodo de Exercicio do Direto de Preferéncia na B3 e no Escriturador 1710172025
Inicio_do Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento
4  |Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferénciana B3 29/01/2025
< Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador 30/01/2025
Data de Liquidacéo do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador
6 Divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Direito de Preferéncia 31/01/2025
7  |Encerramento do Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento para 12 (Primeira) Liquidacéo 19/02/2025
8 |Data de realizacdo do Procedimento de Alocacdo para 12 (Primeira) Liquidacdo 20/02/2025
9 Data da 1* (Primeira) Liquidacéo da Oferta 24/02/2025
10 |Data maxima para Divulgacdo do Antincio de Encerramento 23/08/2025
Destinacao
Viabilidade
===

Destinacao dos Recursos

O Fundo tem como proposta de valor ser um Fundo de investimento imobilidrio focado em ativos com taxas anuais médias
de 10% acima da inflacdo (IPCA).

Acreditamos que os ativos do pipeline indicativo apresentam baixo riscoe, compostas por carteiras maduras em
empreendimentos de grande sucesso comercial, garantias sdlidas e niveis confortaveis de LTV em base pulverizada de
clientes. Esses ativos possuem taxas médias em tomno de IPCA+12% ao ano.

Caracteristicas gerais

« O fundo possui um pipeline de alocacdo bem definido:
= Compra de carteiras de crédito via True Sale, dando saida e reciclando o capital dos loteadores;
» Selecdo de milhares de contratos, distribuidos em diversos empreendimentos, para pulverizagao do risco de
crédito;
» Buscade perfil de cliente especifico:
i) Lotes de primeira moradia
ii) Localizados em cidades com mais de 100.000 habitantes

Contratos True Sale Contratos Coobrigagdo
= Empreendimento performados (obra entregue com = Empreendimento com obras em andamento;
TVOICVCO emitido); = Créditos com garantia de substituicdo em caso de
= Contratos com Alienacao Fiducidria registrada, paraa inadimpléncia;
formalizacdo da garantia ligada a cada crédito de cliente; = Preferencialmente LTV abaixo de 95%. /
= Preferencialmente LTV abaixo de 85%. /
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Pipeline Indicativo

Pipeline Cidade Tipo # Contratos __Valor de Aquisigao LTV Prazo Médio TaxaCRI Inadimpléncia
Projeto 1 Fazenda Rio Grande/PR  Loteamento Aberto 358 34.106.942 73.7% 140 11,65% 22%
Projeto 2 Itapema/SC Loteamento Aberto 162 30.204.082 41,8% 130 11.27% 0.6%
Projeto 3 Araquari/SC Loteamento Aberto 232 19.405.449 73.3% 153 11,73% 13%
Projeto 4 Araucarnia/PR Loteamento Aberto 156 18.912556 85,3% 127 11,95% 2,6%
Projeto 5 Fazenda Rio Grande/PR ~ Loteamento Aberto 174 18.342.247 81,5% 133 11,99% 4,0%
Projeto 6 PR L Aberto 122 11.333.078 81,2% 141 11,77% 0,8%
Projeto 7 Araquari/SC Loteamento Aberto 108 10.648.108 79.4% 174 11,85% 4,6%
Projeto 8 Jaguariuna/SP Loteamento Aberto s 10.098.124 95, 7% 172 11,82% 0,6%
Projeto @ Sao José dos Pinhais/PR  Condominio Fechado 53 5.986.639 78.6% 170 11,85% 0,0%
Projeto 10 Guarapuava/PR Condominio Fechado e3 8.€66.616 €2,8% 55 12,19% 6.4%
Projeto 11 Campo Mourao/PR Loteamento Aberto 138 9.169.803 92,1% 139 11,99% 0.7%
Projeto 12 Fazenda Rio Grande/PR ~ Loteamento Aberto 9 8.693.544 83.4% 124 11,68% 7.1%
Projeto 13 Palhoga/SC Loteamento Aberto 48 7.656.871 76.6% 122 11,82% 6.3%
Projeto 14 Sao Franciscodo Sul/SC  Loteamento Aberto 48 7.009.108 64,5% 145 12,13% 2,1%
Projeto 15 Araquari/SC Loteamento Aberto 52 ©€.268.748 95.3% 182 11,60% 5.8%
Projeto 16 PR L Aberto 54 5.652.309 86,8% 147 12,26% 7.1%
Projeto 17 Sao Jose dos Pinhais/PR  Condominio Fechado 22 5.008.6€20 24.6% 171 12,21% 0,0%
Projeto 18 Ortigueira/PR Loteamento Aberto 78 4.021.568 75,9% 141 11,32% 0.0%
Projeto 19 Campo Mourao/PR Loteamento Aberto €3 3.119.637 95,3% 159 11,79% 0.0%
Projeto 20 Garuva/SC Loteamento Aberto 28 2.866.411 78,4% 150 12,02% 0,0%
Projeto 21 io Camburia/S L Aberto 7/ 2.145.992 ©68,4% 108 11,97% 0,0%
Projeto 22 Chapeco/SC Loteamento Aberto 9 1.587.733 94,8% 182 12,13% 0,0%
Projeto 23 Guaiba/RS Loteamento Aberto € €98.462 73.9% 74 12,17% 0,0%
Projeto 24 Viamao/RS Condominio Fechado 3 409.401 93,0% €8 12,17% 0,0%
C: i - - 2171 236.013.455 71,1% 139 11,89% 2,4%

* % 5 » oy "
Pipeline indicativo sujeito a alteracdo. Os contratos poderdo ser mesclados de forma a alcancar volumes suficientes para emissdo de respectivos CRI's, de acordo
com o volume de captacdo da oferta.

Pipeline Indicativo

Projeto 1
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Projeto 2

Projeto 6
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Pipeline Indicativo

Projeto 9
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Projeto 10

Projeto 12

Projeto 18
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Pipeline Indicativo

Projeto 21
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Projeto 22
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ANEXOS

ANEXO | INSTRUMENTO DE APROVAGAO DA SEGUNDA EMISSAO E DA OFERTA
ANEXO Il VERSAO VIGENTE DO REGULAMETO

ANEXO Il ESTUDO DE VIABILIDADE
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ANEXO |

INSTRUMENTO DE APROVAGAO DA SEGUNDA EMISSAO E DA OFERTA
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INSTRUMENTO PARTICULAR DO ADMINISTRADOR DO ARTEMIS FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ: 53.193.237/0001-00

("Fundo”)

A TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com
sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.477, 11° Andar — Torre A, na cidade de Séo
Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ") sob o n°® 67.030.395/0001-46,
devidamente credenciada pela Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM") para o
exercicio da atividade de administracao de carteiras de titulos e valores mobiliarios,
conforme Ato Declaratério n° 12.691, de 16 de novembro de 2012
(“Administrador”), na qualidade de administradora do ARTEMIS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de
investimento imobiliario, constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito
no CNPJ sob o n° 53.193.237/0001-00 (“Fundo”), mediante proposta da ARTEMIS
GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade limitada com sede na cidade de Pinhais,
Estado do Parana, na Rua Jaguariaiva, n. 49, Alphaville Graciosa, CEP 83327-076, inscrita
no CNPJ sob o n°® 46.642.564/0001-29, devidamente credenciada pela CVM como

administradora de carteira de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n° 20.605,

de 23 de fevereiro de 2023 (“Gestora”), nos termos da legislagao e regulamentacao

vigentes, por meio do presente instrumento, RESOLVE:

1. Aprovar a 22 (segunda) emissdao de cotas do Fundo, todas nominativas e

escriturais ("Cotas” e "Emissdo”), em série e classe Unicas, as quais serdo objeto de oferta

publica de distribuicdo, sob rito de registro automatico, em regime de melhores
esforcos de colocacao, nos termos da Resolucao CVM n° 160, de 13 de julho de 2022

e das demais leis e regulamentacdes aplicaveis (“Oferta” e “"Resolucdo CVM 160",

respectivamente), com as principais caracteristicas descritas abaixo.

(i) Numero da Emissao: a presente emissao representa a 22 (segunda) emissao de

cotas do Fundo;

(i) Data de Emissao: correspondera a data na qual seré realizada a liquidagao fisica

e financeira das Cotas no ambito da Oferta;

111



Docusign Envelope ID: 033AE4C2-C5BB-4AD9-9569-F13D657A5012

(iii)

(iv)

)

(vi)

(vii)

Montante Inicial da Oferta: inicialmente, R$40.000.000,00 (quarenta milhdes
de reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria (conforme abaixo

definida) ("Montante Inicial da Oferta”), podendo o Montante Inicial da Oferta

ser (a) aumentado em virtude da emissdo total ou parcial do Lote Adicional
(conforme abaixo definido); ou (b) diminuido em virtude da possibilidade de
Distribuicao Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado o

Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido);

Quantidade de Cotas da Oferta: inicialmente, 4.000.000 (quatro milhdes) de
Cotas, podendo tal quantidade ser: (a) aumentada em virtude da emissao total
ou parcial do Lote Adicional (conforme abaixo definido); ou (b) diminuida em
virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido),

desde que atingido o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido);

Opcao de Lote Adicional: o Fundo podera, a critério do Administrador e da
Gestora, optar por emitir um lote adicional de Cotas, aumentando em até 25%
(vinte e cinco por cento) a quantidade de Cotas originalmente ofertadas, nos
termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM 160
(“"Lote Adicional”), ou seja, em até 1.000.000 (um milhao) de Cotas, equivalente
a até R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria (conforme abaixo definido), totalizando 5.000.000 (cinco
milhdes) de Cotas, equivalente a R$50.000.000.00 (cinquenta milhdes de reais),
sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria (conforme abaixo definido)

("Cotas do Lote Adicional”), sendo certo que a definigcdo acerca do exercicio total

ou parcial da opcao de emissao das Cotas do Lote Adicional ocorrera no
procedimento de alocacdo da Oferta, e, caso haja o exercicio, devera ocorrer
nos mesmos termos e condi¢bes das Cotas inicialmente ofertadas, sem a
necessidade de novo requerimento de registro da Oferta a CVM ou modificacdo
dos termos da Emissdo e/ou da Oferta. As Cotas, caso emitidas, serdo
destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser

constatado no decorrer da Oferta;
Subclasse das Cotas: subclasse Unica;
Preco de Emissao: o Preco de cada Nova Cota sera equivalente a R$10,00 (dez

reais), definido com base no valor patrimonial das cotas e sera fixo até a data

de encerramento da Oferta, que se dard com a divulgacdo do anuncio de
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(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

encerramento da Oferta, o qual ndo considera a Taxa de Distribuicdo Primaria

(conforme abaixo definido) (“Preco de Emissao”). O Preco de Emissdao nao

considera o custo unitario de distribuicdo, ou seja, o custo de distribuicao
dividido pelo niumero de Cotas subscritas no ambito da Oferta que, caso seja
distribuido o Montante Inicial da Oferta, serd equivalente a R$0,34 (trinta e
quatro centavos) por Cota, o qual sera utilizado pelo Fundo para o pagamento

dos custos e despesas da Oferta (“Custo Unitario de Distribuicdo”);

Taxa de Ingresso e/ou Saida: exceto pela Taxa de Distribui¢do Primaria, o
Fundo nao cobrara qualquer taxa de ingresso para subscricao das Cotas ou de

saida;

Taxa de Distribuicao Primaria: serad devida taxa no valor de R$0,34 (trinta e
quatro centavos) por Nova Cota, equivalente a 0,34% (trinta e quatro
centésimos por cento) do Preco de Emissdo, a ser paga pelos Investidores
(inclusive os atuais cotistas (“Cotistas”) que exercerem o Direito de Preferéncia),

adicionalmente ao Preco de Emissdo (“Taxa de Distribuicdo Primaria”), cujos

recursos serao utilizados exclusivamente para pagamento dos custos e
despesas da Oferta, sendo certo que (i) eventual saldo positivo da Taxa de
Distribui¢do Primaria sera incorporado ao patriménio do Fundo; e (ii) eventuais
custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribuicdo Primaria
serdo arcados pelo Fundo, observado que o Fundo ndo podera arcar em
hipotese alguma com custos relativos a contratacdo de instituicbes que sejam
consideradas vinculadas ao Administrador e a Gestora, nos termos do
entendimento constante do Oficio-Circular/CVM/SIN/n® 5/2014;

Preco de Subscricao: o preco de subscricdo sera equivalente ao Preco de
Emissdo de cada Cota, acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, totalizando o

valor de R$ 10,34 (dez reais e trinta e quatro centavos) por Cota (“Preco de
Subscricao”);

Forma de Subscricio e Integralizacdo: as Cotas serdo subscritas e

integralizadas a vista, pelo Preco de Subscricdo, em moeda corrente nacional;
Distribuicao Parcial e Montante Minimo da Emissao: serd admitida, nos

termos dos artigos 73 e 74 da Resolucao CVM 160, a distribuicdo parcial das
Cotas, desde que respeitado o montante minimo de R$ 10.000.000,00 (dez
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(xiii)

milhdes de reais), sem considerar Taxa de Distribuicdo Primaria, equivalente a
1.000.000 (um milhao) de Cotas (“Distribuicdo Parcial” e “"Montante Minimo da

Oferta”, respectivamente), sendo que a Oferta em nada sera afetada caso nao
haja a subscricdo e integralizagdo da totalidade das Cotas no ambito da Oferta,
desde que seja atingido o Montante Minimo da Oferta. Em razdo da
possibilidade de Distribuicdo Parcial, os Investidores (inclusive os Cotistas que
exercerem o Direito de Preferéncia), terdo a faculdade, como condicdo de
eficacia do seu Direito de Preferéncia, de seu termo de aceitacdo da Oferta

(“Termo de Aceitacdo da Oferta”) e de sua ordem de investimento (“Ordem de

Investimento”), conforme o caso, que podera ser enviado por Investidores Nao
Institucionais durante o periodo de coleta de intencSes de investimento da
Oferta, ou seu Termo de Aceitacdo da Oferta ou Ordem de Investimento,
conforme o caso, por Investidores Institucionais até a data do procedimento de
alocacdo da Oferta, os Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o
Direito de Preferéncia) terdo a faculdade de condicionar sua adesdo a Oferta a
que haja distribuicao: (a) do Montante Inicial da Oferta; ou (b) de quantidade
igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante
Inicial da Oferta. No caso do item “(b)" acima, o Investidor (inclusive os Cotistas
que exercerem o Direito de Preferéncia) devera, nos termos do artigo 74 da
Resolucdo CVM 160, no momento da aceitagdo da Oferta ou do exercicio do
Direito de Preferéncia, conforme o caso, indicar se, implementando-se a
condigao prevista, pretende receber: (1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2)
uma quantidade equivalente a propor¢do entre o numero de Cotas
efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas,
presumindo-se, na falta de manifestacao, o interesse do Investidor (inclusive os
Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia) em receber a totalidade das
Cotas objeto do Termo de Aceitagdo da Oferta, do exercicio do Direito de
Preferéncia, do Termo de Aceitacdo ou da Ordem de Investimento, conforme o

caso (“Critérios de Aceitacdo da Oferta”). Caso o Investidor (inclusive os Cotistas

que exercerem o Direito de Preferéncia) indique o item “(2)" acima, o valor
minimo a ser subscrito por Investidor (inclusive os Cotistas que exercerem o
Direito de Preferéncia), no contexto da Oferta podera ser inferior ao

Investimento Minimo;
Destinacao de Recursos da Emissdao: os recursos liquidos da Emissdo serao

destinados conforme a politica de investimento definida no Regulamento e

conforme descrito nos documentos da Oferta;
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(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

Numero de Séries da Emissao: a Emissdo sera realizada em série Unica;

Forma de Distribuicido da Emissao: publica, sob o rito de registro automatico
de distribuigdo, sob o regime de melhores esforcos, nos termos da Resolugdo
CVM 160, da regulamentagdo vigente aplicavel e das demais disposi¢des legais,

regulamentares e autorregulatdrias aplicaveis;
Tipo de Distribuicao: primaria;

Registro para Distribuicao e Negociagao das Cotas: as Cotas serao admitidas
para: (i) distribuicdo e liquidacdo no mercado primario por meio do Sistema de
Distribuicdo de Ativos (“DDA"); e (ii) negociacdao e liquidacdo no mercado
secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3. As Cotas serdao custodiadas eletronicamente na B3.
A instituicdo prestadora de servicos de escrituracdao devidamente habilitada
para tanto, contratada pela Administradora para a prestacdo de tais servicos
(“Escriturador”) sera responsavel pela custédia das Cotas que ndo estiverem
custodiadas eletronicamente na B3. As Cotas somente passardo a ser livremente
negociadas no mercado secundario de bolsa, administrado pela B3, na data
definida no formulario de liberagdo a ser divulgado posteriormente a
divulgacdo do anuncio de encerramento e da obtencdo de autorizacdo enviada

pela B3;

Direito de Preferéncia: é assegurado aos Cotistas que possuam Cotas no 3°
(terceiro) Dia Util contado da data de divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta,
devidamente subscritas e integralizadas, e que estejam em dia com suas
obrigagdes para com o Fundo, o direito de preferéncia na subscricdo das Cotas

inicialmente ofertadas ("Direito de Preferéncia”), conforme aplicacdo do fator de

proporcao equivalente a 0,59958194149 (“Fator de Propor¢ado") para subscrigao

de Cotas. A quantidade maxima de Cotas a ser subscrita por cada Cotista no
ambito do Direito de Preferéncia devera corresponder sempre a um numero
inteiro, ndo sendo admitida a subscricao de fracdo de Cotas, observado que
eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo,

mantendo-se o numero inteiro (arredondamento para baixo). Nao havera
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(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

exigéncia de aplicacdo minima para a subscricdo de Cotas no ambito do

exercicio do Direito de Preferéncia.

Os Cotistas poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total
ou parcialmente, durante o Periodo de Exercicio de Preferéncia (conforme
abaixo definido), observado que para tal, devera: (a) manifestar seu desejo de
exercer o Direito de Preferéncia até o 9° (nono) Dia Util subsequente a data de
inicio do Periodo de Exercicio de Preferéncia (conforme definido no Prospecto
Definitivo) (inclusive), junto a B3, por meio de seu respectivo agente de custddia,
e nao perante o Coordenador Lider, observados os prazos e os procedimentos
operacionais da B3; ou (b) manifestar seu desejo em exercer o Direito de
Preferéncia até o 10° (décimo) Dia Util subsequente a data de inicio do Periodo
de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto ao Escriturador e nédo
perante o Coordenador Lider, observados os seguintes procedimentos
operacionais do Escriturador (1) o Cotista devera possuir o cadastro
regularizado junto ao Escriturador; e (2) devera ser enviado o comprovante de
integralizacdo ao Escriturador até o término do prazo referido no item “(b)”
acima, em qualquer uma das agéncias especializadas do Escriturador indicadas

no Prospecto Definitivo ("Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”). Nao

serad permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de

Preferéncia a outros Cotistas ou a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente;

Sobras e Montante Adicional: ndo havera abertura de periodo para exercicio
de direito de subscricdo de sobras e montante adicional pelos Cotistas que

exercerem o Direito de Preferéncia;

Direitos das Cotas: as Cotas atribuirdo aos seus titulares os direitos previstos

no Regulamento do Fundo;

Periodo de Distribuicdo: a subscricdo das Cotas objeto da Oferta deve ser
realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da divulgacédo do
anuncio de inicio da Oferta (“Andncio de Inicio”), nos termos do artigo 48 da
Resolucao CVM 160 (“Periodo de Distribuicao”);

Publico-Alvo da Oferta: a Oferta sera destinada a investidores profissionais e
qualificados, conforme definidos nos artigos 11 e 12 da Resolucao da CVM n°

30, de 11 de maio de 2021, (a) que sejam fundos de investimentos, investidores
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(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil,

que nao sejam Investidores Institucionais (conforme abaixo definido) e

formalizem Termo de Aceitacdo junto ao Distribuidor (“Investidores Nao
Institucionais”); e (b) que sejam fundos de investimentos, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades
autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil, condominios destinados a
aplicacdo em carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou
na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar
e de capitalizacdo, em qualquer caso, com sede no Brasil, assim como,
investidores que ndo se enquadrem na definicdo constante no artigo 2°, §2° da
Resolucao da CVM n° 27, de 08 de abril de 2021, conforme alterada, incluindo
pessoas fisicas e juridicas que formalizem Termo de Aceitacdo e/ou Ordem de
Investimento durante o Periodo de Subscricdo, junto ao Distribuidor, em
qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem

os riscos inerentes a tal investimento (“Investidores Institucionais” e, em

conjunto com os Investidores Nao Institucionais, “Investidores”);

Registro da Oferta: a Oferta sera objeto de registro automatico junto a CVM,

nos termos do inciso VIl do artigo 26 da Resolu¢ao CVM 160;

Investimento Minimo por Investidor: a quantidade minima a ser subscrita por
cada Investidor (conforme abaixo definido) no contexto da Oferta sera de 10
(dez) Cotas, correspondente a R$100,00 (cem reais), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria e R$103,40 (cento e trés reais e quarenta centavos),

considerando a Taxa de Distribuicdo Primaria (“Investimento Minimo por

Investidor”), salvo se: (i) o total de Cotas correspondente aos Termos de
Aceitacdo da Oferta exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta
Nao Institucional, ocasido em que as Cotas destinadas a Oferta Nao Institucional
serdo rateadas entre os Investidores N&o Institucionais, o que podera reduzir o
Investimento Minimo por Investidor; ou (ii) ocorrendo a Distribuigdo Parcial das
Cotas, o Investidor tiver condicionado sua adesdo a Oferta, nos termos dos
artigos 73 e 74 da Resolucao CVM 160, hipotese na qual o valor a ser subscrito
pelo Investidor no contexto da Oferta podera ser inferior ao Investimento

Minimo por Investidor;

Distribuidor: sera o Administrador, nos termos do artigo 33 da Resolugdo da
CVM n° 21, de 25 de fevereiro de 2021, conforme em vigor (“Distribuidor”), o
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qual podera, em comum acordo com a Gestora, sujeito aos termos e as
condicdes do contrato de distribuicdo da Oferta, convidar outras instituicbes
financeiras integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,
autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e credenciadas ou nao
junto a B3, para participarem do processo de distribuicdo das Cotas, no ambito
da Oferta, desde que ndo represente qualquer aumento de custos para a

Gestora e o Fundo (“Participantes Especiais”, e, em conjunto com o Distribuidor,

“Instituicdes Participantes da Oferta”); e

(xxvi) Demais Termos e Condicdes: os demais termos e condi¢des da Emissao e da

Oferta serdo descritos nos documentos da Oferta.

2. Aprovar a contratacao do Distribuidor para intermediar a Oferta, na qualidade
de instituicao distribuidora lider, sob o regime de melhores esforcos de colocagdo, bem
como a participacao de Participantes Especiais, para participarem do processo de

distribuicdo das Novas Cotas, no ambito da Oferta.

3. Submeter o presente Instrumento a CVM, bem como os demais documentos

exigidos pela regulamentacdo aplicavel, necessarios a realizacdo da Oferta.
Estando assim deliberada a matéria acima indicada, é assinado o presente em 1 (uma)
via eletrénica de igual teor e forma, com certificacdo nos padrdes disponibilizados pela

Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira — ICP-Brasil.

Sao Paulo, 07 de janeiro de 2025.

TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Administradora
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CNPJ n253.193.237/0001-00

Sdo Paulo, 17 de dezembro de 2024

CAPITULO -1 FUNDO

11 ARTEMIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA (“FUNDO”),
devidamente inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob n?
53.193.237/0001-00, regido pela Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (Cddigo
Civil), Lei n.2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668”), pela parte geral e Anexo

Normativo Ill da Resolugdo n2 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, da Comissdo de

Valores Mobilidrios (respectivamente, “Resolug¢do 175” e “CVM”), terd como principais caracteristicas:

Classe de Cotas

Classe Unica.

Prazo de Duragao

Indeterminado.

ADMINISTRADOR

TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo com
sede na cidade e Estado de Sdo Paulo, a Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.477, 11¢
Andar — Torre A, inscrita no CNPJ sob o n? 67.030.395/0001-46, devidamente
autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) para exercer a atividade de
administracdo de Fundos de Investimento e gestdo de carteiras de valores mobilidrios
por meio do Ato Declaratério n? 12.691, de 16 de novembro de 2012
(“ADMINISTRADOR”"), responsavel pela administracdo fiduciaria.

GESTOR

Artemis Gestdo de Recursos Ltda, com sede na Cidade de Pinhais e Estado do Parang,
na Rua Jaguariaiva, n. 49, Alphaville Graciosa, CEP 83327-076, inscrito no CNPJ sob o n?
46.642.564/0001-29, autorizado a prestacdo dos servigos de administracdo de
carteira de titulos e valores mobilidrios de acordo com o Ato Declaratdrio n2 20.605,
de 23 de fevereiro de 2023 (“GESTOR” ou “Prestador de Servigo Essencial” e, quando
referido conjuntamente com o ADMINISTRADOR, os “Prestadores de Servigos
Essenciais”).

Foro Aplicavel

Foro da Cidade de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo.

Encerramento do Exercicio
Social

31 de dezembro de cada ano.

Denominagdo da Classe Anexo

Cotas de Classe Unica Anexo |

1.2 O Anexo de cada classe de cotas, conforme aplicavel, dispse, sem prejuizo de outros requisitos e

informacgGes previstos na regulamentacdo, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo a

indicacdo dos demais prestadores de servicos; (ii) responsabilidade dos cotistas e regime de insolvéncia;

(iii) condigcGes de resgate e amortizacdo; (iv) assembleia especial de cotistas e demais procedimentos

aplicaveis as manifestacGes de vontade dos cotistas; (v) remuneracdo dos prestadores de servicos; (vi)

politica de investimentos e composicdo e diversificagdo da carteira, bem como os requisitos e critérios

correlatos referentes a sele¢do e realizacdo de investimentos e desinvestimentos; e (vii) fatores de risco.

Para fins do disposto neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices: (i) os termos e expressées indicados
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em letra mailscula, no singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles conforme as
defini¢Ges indicadas no Glossario apenso a este Regulamento e no decorrer do documento; (ii)
referéncias a Artigos, paragrafos, incisos ou itens aplicam-se a Artigos, paragrafos, incisos ou itens deste
Regulamento, seus Anexos e Apéndices, conforme aplicavel; (iii) todos os prazos previstos neste
Regulamento, seus Anexos e Apéndices serdo contados na forma prevista no Artigo 224 da Lei n2 13.105,
de 16 de margo de 2015, isto €, excluindo-se o dia do comeco e incluindo-se o do vencimento; e (iv) caso
qualguer data em que venha a ocorrer evento nos termos deste Regulamento, seus Anexos e Apéndices
ndo seja Dia Util, conforme definicdo nele prevista, considerar-se-a como a data do referidoevento o Dia
Util imediatamente seguinte.

CAPITULO — 2 RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVIGOS ESSENCIAIS

21

22

23

Os Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servicos do FUNDO respondem perante
a CVM, nas suas respectivas esferas de atuacgdo, por seus proprios atos e omissdes contrarios a lei, ao
regulamento do FUNDO ou a regulamentagdo vigente, sem prejuizo do exercicio do dever de fiscalizar,
nas hipoteses previstas na regulamentacdo aplicavel.

2.1.1 N3o obstante as atribui¢bes previstas neste regulamento e na regulamentacdo aplicavel, cabe
ao ADMINISTRADOR praticar os atos necessarios a administracdo do FUNDO, o que inclui, mas
nao se limita a contratacdo, em nome do FUNDO ou da classe de cotas, dos seguintes servicos:
(a) tesouraria, controle e processamento dos ativos; (b) escrituracdo das cotas; (c) auditoria
independente; (d) custddia; e, eventualmente, (e) outros servigos em beneficio do FUNDO ou
da classe de cotas.

2.1.2 N3o obstante as atribui¢bes previstas neste regulamento e na regulamentacdo aplicavel, cabe
ao GESTOR praticar os atos necessdrios a gestdo da carteira de ativos do FUNDO, o que inclui
mas ndo se limita a contratacdo, em nome do FUNDO ou da classe de cotas, dos seguintes
servigos: (a) intermediacdo de operag¢Oes para carteira de ativos; (b) distribuicdo de cotas; (c)
Consultoria Especializada; (d) classificacdo de risco por agéncia de classificacdo de risco de
crédito; (e) formador de mercado de classe fechada; (f) cogestdo da carteira de ativos; e,
eventualmente, (g) outros servigcos em beneficio do FUNDO ou da classe de cotas.

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

Os Prestadores de Servicos Essenciais respondem, perante os cotistas, em suas respectivas esferas de
atuacdo, por eventuais prejuizos causados em virtude de condutas contrarias a este regulamento ou a
regulamentacdo aplicavel, comprovados em sentenca judicial ou arbitral transitada em julgado.

2.21 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 realizacdo de

suas operagodes.

N3o ha solidariedade entre os prestadores de servicos do FUNDO, incluindo os Prestadores de Servigos
Essenciais, e a contratacdo de outros prestadores de servigos ndo altera o regime de responsabilidade
dos Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servigo perante os cotistas, o FUNDO
ou a CVM.
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24 Os investimentos no FUNDO ndo sdo garantidos pelo ADMINISTRADOR, pelo GESTOR, por qualquer
mecanismo de seguro ou pelo Fundo Garantidor de Crédito — FGC.

CAPITULO - 3 ENCARGOS E RATEIO DE DESPESAS E CONTINGENCIAS DO FUNDO

31 O FUNDO tera encargos que lhe poderdo ser debitados diretamente, nos termos da Resolugdo 175, e

quaisquer despesas que ndo constituam encargos correm por conta do Prestador de Servigo Essencial

que a tiver contratado.

3.2 As despesas ndo previstas neste Regulamento ou na regulamentagdo aplicdvel como encargos devem

correr por conta do Prestador de Servigo Essencial que o tiver contratado.

CAPITULO -4 ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

41 A assembleia geral de cotistas é responsdavel por deliberar sobre as matérias comuns a todas as Classes

de cotas, conforme aplicavel, na forma prevista na Resolugdao 175, observado que as matérias especificas

de cada classe de cotas serdo deliberadas em sede de assembleia especial de cotistas, sem prejuizo de

outros requisitos e informagdes previstos na regulamentagdo vigente, sendo-lhe aplicaveis as mesmas

disposicOes procedimentais da assembleia geral de cotistas.

411

4.1.2
41.3

414

A convocacdo da assembleia geral de cotistas deve ser feita com, no minimo, 10 (dez) dias
corridos de antecedéncia exclusivamente far-se-a por meio de correio eletronico (e-mail)
enderecado aos cotistas, conforme dados de contato contidos no boletim de subscricdo,
cadastro do cotista junto ao ADMINISTRADOR e/ou ESCRITURADOR, ou conforme
posteriormente informados ao prestador de servico responsdvel pelo recebimento de tal
informacao.

Ainstalacdo ocorrerd com a presenca de qualquer nimero de cotistas.
A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocacgao.

Serdo utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocacdo, para a coleta das manifesta¢des dos cotistas.

A cada cotista cabe uma quantidade de votos representativa de sua participagdo na classe de
cotas.

As deliberagdes da assembleia de cotistas serdo tomadas por maioria de votos dos presentes,
exceto as deliberagbes relativas a: (i) destituicdo ou substituicdo de Prestador de Servigo
Essencial; (ii) fusdo, incorporacdo, cisdo, total ou parcial, a transformacgao ou a liquidacdo do
FUNDO; e (iii) alteragdo do regulamento, que serdo tomadas pelo voto dos cotistas que
representem a unidade imediatamente superior a3 metade das cotas representadas na
assembleia geral e, cumulativamente, de cotistas que representem, necessariamente, (a) no
minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de
100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha
até 100 (cem) cotistas.

As demonstragdes contabeis cujo relatdrio de auditoria ndo contiver opinido modificada podem
ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente nao seja
instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer cotistas.
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4.2

4.3

As deliberagdes da assembleia geral de cotistas poderdo ser tomadas mediante processo de consulta
formal, por meio eletrénico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista, para resposta no prazo
minimo de 10 (dez) dias corridos contado da consulta.

Este regulamento pode ser alterado, independentemente da assembleia geral de cotistas, nos casos
previstos na Resolugdo 175.

CAPITULO -5 TRIBUTACAO

5.1

5.2

O disposto neste CAPITULO — 5 foi elaborado com base na legislacdo e regulamentacdo em vigor e
produzindo efeitos, tem por objetivo descrever de forma sumaria o tratamento tributdrio aplicavel em
regra aos cotistas e ao FUNDO, ndo se aplicando aos cotistas sujeitos a regras de tributacdo especificas, na
forma da legislacdo e regulamentagdo em vigor.

Ha excegdes (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
tributacdo aplicavel nos investimentos realizados no FUNDO.

Tributagdo aplicavel as operagdes da carteira:

Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do FUNDO n3do
estdo sujeitos a incidéncia do IRF, exceto ganhos auferidos em aplicagdes
financeiras de renda fixa ou varidvel, que se sujeitam as regras de
tributacdo aplicaveis as pessoas juridicas.

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

conforme alterada.
Imposto de Renda na

T (T O IRF pago pela carteira do FUNDO podera ser proporcionalmente

compensado com o imposto a ser retido pelo FUNDO no momento da
distribui¢do de rendimentos aos seus cotistas sujeitos a tributacdo.

Por fim, nos termos da Lei n2 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 sdcio de empreendimentos imobiliarios
investidos pelo FUNDO poderd subscrever ou adquirir no mercado,
individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte
e cinco por cento). Caso tal limite seja ultrapassado, o FUNDO estara
sujeito a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas.

Tributacao na fonte dos rendimentos auferidos pelos Cotistas:

IRF:

Cotistas Residentes no Brasil:
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Sobre os ganhos decorrentes de negociagcdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou
mercado de balcdo ndo organizado com intermediagdo, havera retencdo do IR a aliquota de 0,005%
(cinco milésimos por cento).

N3o obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei 11.033, o cotista pessoa
fisica ficard isento do IRF e na declaragdo de ajuste anual, sobre as distribui¢des realizadas pelo FUNDO,
exclusivamente na hipotese de o FUNDO, cumulativamente: a) possuir, no minimo, 50 (cinquenta)
cotistas; e b) as cotas serem admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcdo 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 lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo FUNDO.

Cotistas Nao-Residentes (INR):

Como regra geral, os cotistas INR sujeitam-se as mesmas normas de tributacdo 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 jurisdicdo considerada paraiso fiscal pelas
autoridades fiscais brasileiras, conforme a relagdo constante no artigo 12 da Instru¢cdao Normativa da RFB
n2 1.037, de 4 de junho de 2010 (“JTF”), e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio dos
mecanismos previstos na Resolu¢do do Conselho Monetario Nacional n2 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).

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

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas serdo tributados pelo IRF
no momento da amortiza¢do de rendimentos das cotas, da alienagdo de
cotas a terceiros e do resgate das cotas, em decorréncia do término do
prazo de duragdo ou da liquidagdo antecipada do FUNDO.

Cobranga do IRF:

Il. IOF:

Resgates e alienagdes em prazo inferior a 30 (trinta) dias da data de
aplicacdo na classe de cotas podem sofrer a tributacdo pelo IOF/TVM,
conforme tabela decrescente em fungao do prazo. A partir do 302
(trigésimo) dia de aplicagdo 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 aplicagdo em fungdo do prazo de acordo com
tabela regressiva anexa ao Decreto n2 6.306/2007. Atualmente, o IOF
limita-se a 96% (noventa e seis por cento) do rendimento para resgates no
12 (primeiro) dia util subsequente ao da aplicagdo. Ficam sujeitas a aliquota
zero as operagdes 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/TVM:
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As operacdes 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 cambio, para remessas e

AL ingressos de recursos, realizadas pelo FUNDO relativas as suas aplicacdes
IOF/Cambio: . . o e ~
no mercado internacional, nos limites e condigGes 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 eletronica as informagdes de envio obrigatdrio previstas na regulamentacgdo
aplicavel.

O ADMINISTRADOR mantém servico de atendimento ao cotista, responsavel pelo esclarecimento de duvidas e pelo
recebimento de reclamagdes.

* k *x
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ANEXO |

CLASSE UNICA DE COTAS DO ARTEMIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA

CAPITULO - 1 CARACTERISTICAS GERAIS

1.1 As principais caracteristicas da classe de cotas do FUNDO estdo descritas abaixo:

Tipo de Condominio Fechado.

Prazo de Duragdo Indeterminado.

Categoria Fundo de investimento imobiliario.

Mandato “Papel”.
Subclassificagdo “Hibrido”.
Classificagio ANBIMA

Tipo de gestdo “Ativa”.

Segmento: “Residencial”.

A classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizacdo e a
rentabilidade de suas cotas, conforme politica de investimento definida abaixo,
por meio de aplicagdo em certificados de recebiveis mobiliarios (“CRI”), nos
termos do item 3.1 abaixo e, complementarmente, nos seguintes ativos (em
conjunto com as Cotas de Fll, os “Ativos Imobilidrios”): (i) cotas de outros fundos
de investimento imobiliario (“Cotas de FlI”), (ii) letras hipotecarias (“LH”), (iii)
letras de crédito imobiliario (“LCI”), (iv) letras imobiliarias garantidas (“LIG”), (v)
certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na
Resolugdo CVM n? 84 de 31 de margo de 2022; (vi) agGes, debéntures, bonus de
subscricdo, seus cupons, direitos e recibos de subscricdo, certificados de depdsito
de valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas promissorias e
Objetivo quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores
registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos
fundos de investimento imobiliario; (vii) acGes ou cotas de sociedade cujo Unico
propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de
investimentos imobiliario; (viii) outros ativos financeiros, titulos e valores
mobilidrios permitidos pela Resolugdo 175, excetuados os Ativos Financeiros
(conforme abaixo definido); e (ix) excepcionalmente, e sem prejuizo do limite de
concentragdo definido no item 3.4 abaixo, a Classe podera deter a titularidade
de bens iméveis que estejam localizados em todo o territério nacional, bem
como direitos reais sobre referidos bens imdveis (“Bens Imdveis”), em
decorréncia de liquida¢do ou de procedimentos de cobranca e excussdo dos

Ativos Imobiliarios descritos nos incisos anteriores.
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Adicionalmente, a Classe podera investir em Ativos Financeiros (conforme abaixo
definido), conforme disposto na politica de investimento da Classe definida no
CAPITULO - 3 abaixo.

O objetivo da classe de cotas ndo representa, sob qualquer hipétese, garantia da
classe ou de seus Prestadores de Servicos Essenciais quanto a seguranca,
rentabilidade e liquidez dos titulos componentes de sua carteira.

Publico-Alvo

Investidores em geral.

Custddia e Tesouraria

ATrustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., acima qualificada
(“CUSTODIANTE”).

Escrituragao

ATrustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda., acima qualificada
(“ESCRITURADOR”).

Emissdo e Regime de Distribuigao
de Cotas

O valor de cada emissdo de cotas, volume e valor unitario da cota, bem como o
regime de distribuicdo seguirdo o disposto no instrumento que aprova a
emissdo de cotas, que dispora acerca da eventual existéncia de direito de
preferéncia dos cotistas, conforme disposi¢ées do Capitulo 4.

Capital Autorizado

Sim, encerrada a Primeira Emissdo ou da emissdo anterior, conforme o caso, o
ADMINISTRADOR podera deliberar por realizar novas emissdes das cotas, sem
a necessidade de aprovacdo em assembleia especial de cotistas, desde que
limitadas ao montante total de RS 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais).

Direito de Preferéncia em Novas
EmissGes Aprovadas pela
Assembleia Especial de Cotistas

Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica assegurado,
nas futuras emissGes de cotas, o direito de preferéncia na subscrigdo de novas
cotas exclusivamente junto a instituicdo escrituradora das cotas, na proporg¢ao
do nimero de cotas que possuirem. A critério da ADMINISTRADORA, podera
ou ndo haver a possibilidade de, cessdo do direito de preferéncia pelos cotistas
entre os proprios cotistas ou a terceiros, bem como a abertura de prazo para
exercicio de direito de subscri¢cdo das sobras do direito de preferéncia
exclusivamente junto a instituicdo escrituradora das cotas, nos termos e
condigGes a serem previstos no ato da ADMINISTRADORA ou ata da Assembleia
Geral de Cotistas, conforme o caso, que aprovar a emissdo de novas cotas,
observados ainda os procedimentos operacionais dos mercados a que as cotas
estejam admitidas a negociacdo e da instituicdo escrituradora das Cotas.

Negociacao

As Cotas poderao ser depositadas (i) para distribuicdo no mercado primario,
por meio do MDA — Mdédulo de Distribuicdo de Ativos (“MDA”), administrado e
operacionalizado pelo Balcdo B3, sendo a distribuicdo liquidada
financeiramente por meio do Balcdo B3; e (ii) para negociacdo no mercado
secundario por meio do FUNDOS21 — Mddulo de Fundos (“Fundos21”),
adminstrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociac¢des e os eventos de
pagamento liquidados financeiramente e as cotas custodiadas eletronicamente
por meio da B3.

Alternativamente, caso aprovado pela Assembleia Especial de Cotistas, as

Cotas deverdo ser registradas para distribuicdo no mercado primario e para
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negociacdao em mercado secundario em mercado de bolsa, ambos
administrados pela B3.
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As cotas podem ser transferidas, mediante: (i) termo de cessdo e transferéncia;
(ii) por meio de negociacdo, se aplicavel, em mercado organizado ou bolsa de
valores em que as cotas sejam admitidas a negociagao; (iii) por decisdo judicial
ou arbitral, operagdes de cessado fiducidria, execucdo de garantia ou sucessao
Transferéncia universal, dissolugdo de sociedade conjugal ou unido estavel por via judicial ou
escritura publica que disponha sobre a partilha de bens ou transferéncia de

administracdo ou portabilidade de planos de previdéncia; ou, ainda (iv) nas

demais hipdteses previstas na Resolugdo 175.

Em feriados de ambito nacional, a classe de cotas ndo possui cota, ndo recebe
aplicagbes e nem realiza resgates e amortizagdes, sendo certo que estas datas
Feriados nao serao consideradas dias Uteis para fins de contagem de prazo de conversao
de cotas e pagamento de resgates. Nos feriados estaduais e municipais a classe

de cotas possui cota, recebe aplicagdes e realiza resgates e amortizacdes.

L Aintegralizacdo, o resgate e a amortizacdo de cotas apenas serao realizados em
Integralizagdo das Cotas .
moeda corrente nacional.

Adocdo de Politica de Voto O GESTOR, em relagdo a esta classe de cotas, adota politica de exercicio de
direito de voto, disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores.

CAPITULO — 2 RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E REGIME DE INSOLVENCIA

21 Nos termos da legislagdo e regulamentacdo aplicdveis, a responsabilidade do cotista esta limitada ao valor por
ele detido.

2.2 Os seguintes eventos obrigardo o ADMINISTRADOR a verificar se o patrimonio liquido da classe de cotas esta
negativo:

0] qualquer pedido de declaragdo judicial de insolvéncia de classe de cotas do FUNDO;

(i) inadimpléncia de obrigagBes financeiras de devedor e/ou emissor de ativos detidos pelo FUNDO que
representem mais de 10% (dez por cento) de seu patrimonio liquido, naquela data de referéncia;

(iii) pedido de recuperagdo extrajudicial, de recuperagéo judicial, ou de faléncia de devedor e/ou emissor de
ativos detidos pelo FUNDO; e

(iv) condenacdo do FUNDO de natureza judicial e/ou arbitral e/ou administrativa e/ou outras similares ao
pagamento de mais de 10% (dez por cento) de seu patrimonio liquido.

23 Caso o ADMINISTRADOR verifique que o patrimonio liquido da classe de cotas esta negativo, ou tenha ciéncia de
pedido de declaragdo judicial de insolvéncia da classe de cotas ou da declaragdo judicial de insolvéncia da classe
de cotas, devera adotar as medidas aplicaveis previstas na Resolugdo 175.

24 Serdo aplicaveis as disposi¢Ges da Resolugdo 175 no que se refere aos procedimentos a serem adotados pelo
ADMINISTRADOR na hipdtese de patrimonio liquido negativo da classe de cotas.

CAPITULO -3 DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

3.1 Os recursos da classe serdo aplicados pelo ADMINISTRADOR, por recomendacdo do GESTOR, segundo uma
politica de investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma remuneragdo para o investimento
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

realizado, objetivando a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas por meio do investimento nos Ativos

Imobilidrios, auferindo rendimentos advindos destes, bem como auferir ganho de capital a partir da negociacdo
dos Ativos Imobilidrios.

Os ativos que vierem a integrar o patrimdnio da classe poderdo ser negociados, adquiridos ou alienados pela
classe sem a necessidade de aprovagdo prévia por parte da assembleia especial de cotistas, observada a politica
de investimentos prevista neste Anexo, exceto nos casos que caracterizem conflito de interesses entre a classe e
o ADMINISTRADOR e/ou o GESTOR e suas pessoas ligadas, nos termos da regulamentacgdo aplicavel.

A classe podera participar subsidiariamente de operagdes de securitizagdo por meio de cessdo de direitos
creditorios de que seja titular, incluindo, exemplificativamente, créditos de locagdo, venda ou direito real de
superficie.

Caso a classe de cotas invista preponderantemente em valores mobilidrios deverad respeitar os limites de
aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo | da Resolugdo
175.

As disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos, nos termos
deste Anexo, serdo aplicadas em:

(i) cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades da classe, de acordo com as normas editadas pela CVM,
observado o limite fixado na Resolugdo 175;

(i) derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no
maximo, o valor do patrimonio liquido da classe.

A classe ndo podera realizar operagGes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e encerradas no
mesmo dia, independentemente de a classe possuir estoque ou posi¢do anterior do mesmo Ativo e/ou Ativo
Financeiro.

E vedada a aplicagdo em cotas de fundos de investimentos financeiros, regulamentados pelo Anexo Normativo |
da Resolugdo CVM 175, que sejam destinadas a investidores profissionais e que ndo sejam administrados pelo
ADMINISTRADOR.

O objeto e a politica de investimentos da classe somente poderdo ser alterados por deliberagdo da assembleia
de cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente Anexo.

E vedada a classe de cotas emprestar ou tomar emprestado titulos e valores mobiliarios.

CAPITULO -4 DAS COTAS

4.1

As cotas da classe correspondem a fragdes ideais de seu patrimonio e terdo a forma nominativa e escritural.
411 Acada cota correspondera um voto nas assembleias da classe.

4.1.2 Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econdmicos idénticos,
observado que, de acordo no art. 22 da Lei 8.668 o cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.

4.1.3 Otitular de cotas da classe:
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(a) nao podera exercer qualquer direito real sobre os ativos integrantes do patrimonio da
classe, inclusive os Ativos Imobilidrios e os Ativos de Liquidez;

(b) nao responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
ativos integrantes do patriménio da classe ou do ADMINISTRADOR, salvo quanto a

obrigacdo de pagamento das cotas que subscrever; e

(c) deve exercer o seu direito de voto sempre no interesse da classe.

CAPITULO -5 DAS EMISSOES DE COTAS

5.1

5.2

5.3

A classe iniciara suas operacdes, tdo logo atenda o patriménio minimo inicial de R$20.000.000,00 (vinte milhdes

de reais), correspondente a 2.000.000 (dois milhdes) cotas com valor unitario de emissdo de R$10,00 (dez reais).

Sem prejuizo ao disposto no item 5.1 acima, o ADMINISTRADOR e o GESTOR, com vistas a constituicao da classe,
aprovaram a 12 (primeira) emissdo de cotas, em montante e com as demais caracteristicas conforme previstas
no ato conjunto que aprovou a emissdo (“Primeira Emissdo”).

As cotas serdo subscritas e integralizadas segundo as condi¢des previstas neste regulamento, no ato do
ADMINISTRADOR ou ata da assembleia de cotistas, conforme o caso, que aprovar a emissdao de novas cotas, no
instrumento de subscri¢cdo e/ou nos documentos da oferta, conforme definidos no art. 29, inciso V, da Resolugdo
CVM n? 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (respectivamente, “Documentos da Oferta” e
“Resolugdao CVM 160”), conforme aplicavel.

5.3.1 N&o ha limitagdo a subscricdo ou aquisicdo de cotas da classe por qualquer pessoa fisica ou juridica,
brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor ou o loteador do solo,

observado que:

(a) os rendimentos distribuidos pela classe ao cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto
de renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual, desde que: (i) a classe possua, no
minimo, 50 (cinquenta) cotistas; (ii) o cotista pessoa fisica ndo seja titular das cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo
ou cujas cotas lhe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pela classe; e (iii) as cotas sejam admitidas a
negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado;
e

(b) nos termos da Lei n.2 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 tributacao aplicavel as pessoas juridicas.

5.3.2 No ato de subscrigdo das cotas o subscritor assinara o boletim de subscrigdo, ou o documento de
aceitacdo da oferta, caso ndo haja boletim de subscricdo, nos termos da regulamentagdo da CVM
aplicadvel, que serd autenticado pelo ADMINISTRADOR ou pela instituicdo autorizada a processar a

subscricdo e integralizacdo das cotas.

5.3.3 Em emissdes subsequentes de cotas, as cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos
relativos ao exercicio social em que forem emitidas e a partir da data de sua integralizacdo, sendo que
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no més em que forem integralizadas o rendimento serd 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.

5.3.4 Asdespesas incorridas na estruturacdo, distribuigdo e registro das ofertas primérias de cotas do FUNDO,

conforme aplicavel, poderao ser consideradas como encargos da classe, nos termos da regulamentacao

aplicavel ou poderdo ser arcados pelos subscritores das cotas, caso assim deliberado quando da

aprovacdo de cada emissdao subsequente de cotas da classe.

5.3.5 Os Documentos da Oferta podem poderdo prever a possibilidade de subscrigdo parcial de cotas das

emissGes, bem como o cancelamento do saldo ndo colocado, observadas as disposi¢cdes da Resolugdo

CVM 160. Neste caso, uma vez ndo atingido o valor minimo estipulado:

(i) a oferta sera cancelada, observado que o valor minimo ndo pode comprometer a execug¢do da

politica de investimentos do FUNDO; e

(i) o ADMINISTRADOR fard o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros recebidos, nas

proporgdes das cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos porventura auferidos

pelas aplicacdes da carteira.

5.4 ApOds a Primeira Emissdo, eventuais novas emissdes de Cotas somente poderdo ocorrer mediante aprovagdo da

Assembleia Especial de Cotistas, sem limitagdo de valor; ou mediante simples deliberagdo do ADMINISTRADOR,

desde que limitado ao Capital Autorizado para emissdo de Cotas.

5.5 No caso de alienagdo voluntaria de Cotas, o Cotista alienante devera solicitar por escrito ao ADMINISTRADOR e

ao GESTOR, a transferéncia parcial ou total de suas cotas, indicando o nome e qualificagdo do cessionario, bem

como o prego, condi¢Ges de pagamento e demais condigbes.

5.5.1 A transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada a verificagdo, pelo ADMINISTRADOR do

atendimento das formalidades estabelecidas neste Regulamento, na Resolucdo 175 e alteracdes

posteriores e demais regulamentac¢des especificas.

5.5.2 AsCotas somente poderdo ser transferidas se estiverem totalmente integralizadas ou, caso ndo estejam,

se o cessionario assumir, por escrito, todas as futuras obriga¢Ges do Cotista cedente perante o Fundo

no tocante a sua integralizagdo.

CAPITULO - 6 RESGATE, AMORTIZACAO E PROCEDIMENTO APLICAVEL A LIQUIDAGAO DA CLASSE

6.1 N3o haverd resgate de cotas a nao ser pelo término do prazo de duragdo ou amortizagao total da classe de cotas,

conforme aplicavel.

6.2 Caso a classe efetue amortizacao de capital, o ADMINISTRADOR podera solicitar aos Cotistas que comprovem o

custo de aquisicdo de suas cotas. Os cotistas que ndo apresentarem tal comprovacgao terdo o valor integral da

amortizagdo sujeito a tributagdo, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

6.3 No caso de dissolugao ou liquidagdo da classe, o patrimonio da classe sera partilhado aos cotistas na proporgao

de suas cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas da classe.
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6.3.1 Na hipdtese de liquidagdo da classe, o auditor independente deverd emitir parecer sobre a
demonstracdo da movimentacdo do patrimonio liquido, compreendendo o periodo entre a data das
ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo da classe.

6.3.2 Devera constar das notas explicativas as demonstrac¢des financeiras da classe analise quanto a terem os
valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢des equitativas e de acordo com a regulamentacao
pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndao de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo
contabilizados.

6.3.3 Ap0s a partilha do ativo, o ADMINISTRADOR deverd promover o cancelamento do registro da classe,
mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias da documentagdo necessdria e
aplicavel.

CAPITULO —7 DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

71

7.2

7.3

74

7.5

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
Distribuigdo”).

Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa poderd, a critério do GESTOR e de
comum acordo com o ADMINISTRADOR, ser distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre no 52 (quinto) 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 62 (sexto) Més de Competéncia de cada semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de
Distribuicdo, nos termos do art. 102, 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 Distribui¢do 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 Outros Ativos, para posterior distribui¢cdo aos cotistas, em
qualquer das Datas de Distribuicdo e/ou destinados a Reserva de Contingéncia, admitindo-se sua posterior
distribuicdo aos Cotistas, observadas as restricdes decorrentes da legislacdo e/ou regulamentacdo aplicaveis,
exclusivamente nas hipoteses: (i) de deliberagdo dos cotistas; (ii) de liquidagdo da classe, nos termos do deste
Anexo.

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

Fardo jus aos rendimentos de que trata o item 7.1 acima, os Cotistas que tiverem inscritos no registro de Cotistas
no fechamento do Gltimo Dia Util de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador.

7.5.1 Parasupririnadimpléncias e deflagdo em reajuste nos valores a receber da classe e arcar com as despesas
extraordindrias, se houver, poderd ser constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de
Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que ndo 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 poderdo
ser incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia., sem prejuizo da distribuicdo minima referida no
caput deste artigo.
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7.5.2 Para a constituicdo ou recomposi¢do da Reserva de Contingéncia sera procedida a retengdo de até 5%
(cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa.

CAPITULO — 8 DA PRESTACAO DE SERVICOS

Administracdo

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

A classe sera administrada pelo ADMINISTRADOR. Observadas as limitagGes estabelecidas neste regulamento e
nas demais disposi¢cOes legais e regulamentares vigentes, o ADMINISTRADOR tem poderes para praticar todos
os atos necessarios a administragdo da classe, observadas as competéncias inerentes ao GESTOR

O ADMINISTRADOR deverd empregar no exercicio de suas fun¢des o cuidado que toda entidade profissional ativa
e proba costuma empregar na administracdo de seus préprios negécios, devendo, ainda, servir com boa fé,
transparéncia, diligéncia e lealdade ao FUNDO e manter reserva sobre seus negdcios.

O ADMINISTRADOR sera, nos termos e condi¢gdes previstas na Lei 8.668, o proprietdrio fiduciario dos bens e
imdveis adquiridos pela classe, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na
legislagdo ou neste Anexo

O ADMINISTRADOR tem amplos poderes para:

(i) realizar todas as operagGes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto da classe
de cotas;
(i) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do patriménio

da classe de cotas;

(iii) abrir e movimentar contas bancarias

(iv) representar a classe de cotas em juizo e fora dele

(V) solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacdo de cotas em mercado organizado; e

(vi) deliberar sobre a emissdao de novas cotas, observados os limites e condi¢des estabelecidos no

regulamento, nos termos do inciso vii do § 22 do art. 48 da parte geral da Resolugdo 175.

Os poderes constantes do item 8.4 sdo outorgados ao ADMINISTRADOR pelos cotistas da classe, outorga esta
que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo cotista no boletim de subscri¢ao,
mediante a assinatura aposta pelo cotista no termo de adesdo a este regulamento, ou ainda, por todo cotista
que adquirir cotas da classe no mercado secundario ou por sucessao a qualquer titulo. A aquisicdo das cotas pelo
investidor mediante operacdo realizada no mercado secundario configura, para todos os fins de direito, sua
expressa ciéncia e concordancia aos termos e condi¢Oes deste regulamento e, se houver, do prospecto, em
especial as disposicGes relativas a politica de investimento.

Os custos com a contratacdo de terceiros para os servicos abaixo relacionados devem ser arcados pelo
ADMINISTRADOR:

(i) departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e acompanhamento de projetos
imobiliarios;
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8.7

(i) atividades de tesouraria, de controle e processamento de Ativos;
(iii) escrituragdo de cotas.

O ADMINISTRADOR devera prover a classe com os seguintes servigos, seja prestando-os diretamente, hipdtese
em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente, por meio da contrata¢do de prestadores de servigos:

(a) departamento técnico habilitado a prestar servigos de analise e acompanhamento de
projetos imobiliarios; e

(b) custddia de ativos financeiros.

8.7.1 E dispensada a contratacdo do servigo de custédia para os ativos financeiros que representem até 5%
(cinco por cento) do patrimonio liquido da classe, desde que tais ativos estejam admitidos a negociacdo
mercado organizado de valores mobilidrios ou registrados em sistema de registro e de liquidacao
financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

8.7.2 Os servicos de gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira sé sdo obrigatdrios caso a classe
invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu patrimonio em valores mobiliarios.

Obrigacoes e responsabilidades do ADMINISTRADOR

8.8

10

Em acréscimo as obrigagcGes previstas neste Anexo e na regulamentagdo aplicavel, cabe ao ADMINISTRADOR;

(i) selecionar os bens e direitos que comporao o patrimonio da classe de cotas, de acordo com a
politica de investimento prevista neste Anexo;

(i) providenciar a averbagdo, no cartério de registro de imdveis, das restricdes determinadas pelo
art. 72 da Lei 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens iméveis e direitos integrantes da
carteira que tais ativos imobiliarios:

(a) ndo integram o ativo do ADMINISTRADOR,;
(b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do ADMINISTRADOR,;

(c) nao compdem a lista de bens e direitos do administrador, para efeito de liquidagao
judicial ou extrajudicial;

(d) nao podem ser dados em garantia de débito de operagdo do ADMINISTRADOR;

(e) nao sdo passiveis de execugao por quaisquer credores do ADMINISTRADOR; por mais
privilegiados que possam ser; e

() n3o podem ser objeto de constituicdo de quaisquer énus reais;
(iii) diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
(a) a documentacdo relativa aos imdveis e as operagdes do FUNDO; e
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(b) os relatérios dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas
contratadas nos termos dos Arts. 26 e 27 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo 175,
quando for o caso;

(iv) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a classe;

(V) custear as despesas de propaganda da classe, exceto pelas despesas de propaganda em periodo
de distribuicdo de cotas, que podem ser arcadas pela classe; e

(vi) fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobilidrios que constituem ativo da classe.

Da divulgacdo de informacdes

8.9

8.10

8.1

8.12

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 informacgdes obrigatdrias exigidas pela Resolugdo 175.

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

8.10.1 O envio de informagdes por meio eletrénico previsto acima dependera de autorizagdo do cotista.

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

O correio eletrénico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida entre o ADMINISTRADOR e a CVM.

Substituicdo do ADMINISTRADOR

8.13

8.14

1

O ADMINISTRADOR deve ser substituido nas hipéteses de rentincia ou destituicao por deliberagao da assembleia
de cotistas.

Na hipotese de renuncia, o ADMINISTRADOR fica obrigado a permanecer no exercicio de suas fungGes até a
averbacgdo, no cartdrio de registro de imdveis, nas matriculas referentes aos bens iméveis e direitos integrantes
da carteira de ativos, da ata da assembleia de cotistas que eleger seu substituto e sucessor na propriedade
fiducidria desses bens e direitos

8.14.1 E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a convocacio
da assembleia de cotistas prevista no item 8.14 acima, caso o administrador ndo a convoque, no prazo
de 10 (dez) dias contados da renuncia.

8.14.2 Aplica-se o disposto no item 8.14 acima, mesmo quando a assembleia de cotistas deliberar a liquidagéo
do FUNDO ou da classe, conforme o caso, em consequéncia da renuncia, da destitui¢cdo ou da liquidacdo
extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabendo a assembleia, nestes casos, eleger novo administrador para
processar a liquidagao.
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8.14.3 Se a assembleia geral de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias Uteis
contados da publicacdo no Didrio Oficial do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, o Banco Central

do Brasil deve nomear uma instituicdo para processar a liquidagdo do FUNDO.

8.14.4 Nas hipdteses referidas no item 8.15, bem como na sujeicdo do ADMINISTRADOR ao regime de
liguidagdo judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger novo administrador
constitui documento habil para averbagdo, no Cartdério de Registro de Imdveis, da sucessdo da
propriedade fiduciadria dos bens imdveis integrantes do patrimdnio da classe de cotas.

8.14.5 A sucessdo da propriedade fiducidria de bem imdvel integrante de patrimonio da classe ndo constitui

transferéncia de propriedade.
Gestéo

8.15 O GESTOR, observadas as limitacdes legais e as previstas na regulamentacdo aplicdvel, tem poderes para praticar
os atos necessarios a gestdo da carteira de ativos, na sua respectiva esfera de atuacao.

8.16 Inclui-se entre as obrigacdes do GESTOR contratar, em nome do FUNDO, com terceiros devidamente habilitados

e autorizados, os seguintes servicos:

(i) intermediacdo de operacdes para a carteira de ativos;
(i) classificagdo de risco por agéncia de classifica¢do de risco de crédito;
(iii) cogestdo da carteira de ativos;

(iv) distribui¢do de cotas;
(V) Consultoria Especializada;

(vi) formador de mercado para as cotas da classe.

CAPITULO —9 - TAXAS DE ADMINISTRACAO, GESTAO, DISTRIBUICAO, PERFORMANCE E CUSTODIA

Taxa de Administracdo

9.1 O ADMINISTRADOR receberd por seus servicos de administragdo, escrituragdo, tesouraria, custddia e
controladoria, uma taxa de administragdo equivalente a soma dos seguintes montantes (“Taxa de

Administra¢do”):

Pelos servigos de administracao, é devido pelo FUNDO ao ADMINISTRADOR uma remuneragao constituida pela aplicacao
de taxa e valor minimo, o que for maior, sendo: a remuneragdo de 0,15% (quinze centésimos por cento) ao ano, calculado
sobre o patriménio liquido do FUNDO, sendo garantida a remuneracdo minima mensal de RS 6.000,00 (seis mil reais)
entre janeiro de 2024 e dezembro de 2024, inclusive, e remunera¢do minima mensal de R$ 12.000,00 (doze mil reais) a
partir de janeiro de 2025, inclusive. A Taxa de Administracdo nao inclui as taxas de administracdo e de performance, se
for o caso, dos Fundos de Investimento e Fundos de Investimento em Cotas de Fundos de Investimento nos quais o Fundo

eventualmente aplique seus recursos.
Ao custodiante, sera devida a taxa de custédia equivalente a RS 1.000,00 (mil reais) mensais.

9.1.1 A Taxa de Administragdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 52 (quinto) dia

util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados
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9.1.2 O ADMINISTRADOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas diretamente

pela classe aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatério dessas parcelas ndo exceda
o0 montante total da Taxa de Administragao

Taxa de Gestdo

9.2 O GESTOR recebera por seus servigos uma taxa de administragdo equivalente a remuneragdo de 0,95% (noventa
e cinco centésimos por cento) ao ano, calculado sobre o patriménio liquido do FUNDO, sendo garantida a

remuneracdo minima mensal de RS 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) (“Taxa de Gestdo”).

9.2.1 A Taxa de Gestdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 52 (quinto) dia util do
més subsequente ao més em que os servigos forem prestados

9.2.2 O GESTOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Gestdo sejam pagas diretamente pela classe aos
prestadores de servigos contratados, desde que o somatdrio dessas parcelas ndo exceda o montante
total da Taxa de Administracao

Taxa de Performance

9.3 Além da remuneragdo que lhe é devida nos termos do caput, o GESTOR fara jus a uma taxa de performance
(“Taxa de Performance”), correspondente a 20% (vinte por cento) do que exceder (i) a variagdo do IPCA/IBGE ;
e (ii) juros de 6% a.a. (seis por cento ao ano), a qual sera provisionada mensalmente e paga semestralmente, até
0 52 (quinto) dia util do 12 (primeiro) més do semestre subsequente, diretamente pela Classe ao GESTOR, a partir
do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de cotas. A Taxa de Performance sera calculada da seguinte

forma:
VT Performance = 0,20 x { [Resultadonm.1] — [PL Base * (1+Taxa de Correg¢io™")] }

Onde:
VT Performance = Valor da Taxa de Performance devida, apurada na data de apuragdo de
performance;
Taxa de Correg;ﬁo,'{"'1 = Corresponde a (i) Variagdo do indice de Pregos ao Consumidor Amplo,
apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE (“IPCA”) do més m-
1 (més anterior ao da provisdo da Taxa de Performance) no periodo de apuracdo, acrescido de (ii)
juros de 6% a.a. (seis por cento ao ano). Esta taxa ndo representa e nem deve ser considerada, a
qualguer momento e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ousugestdo de
rentabilidade ou de isen¢do de riscos para os cotistas;
PL Base = Valor da integralizacdo de cotas da classe, ja deduzidas as despesas da oferta no caso do
primeiro periodo de apuracdo da Taxa de Performance de cada emissdo de cotas, ou patrimonio
liqguido contabil utilizado na apuragao da ultima Taxa de Performance efetuada, para os periodos de
apuragdo subsequentes
Resultado: conforme férmula abaixo:

Resultadom-1 = [(PL Contdbilm-1) + (Distribuicdes Corrigidasm-1)]
Onde:
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9.31

9.3.2

9.3.3

9.34

9.3.5

9.3.6

m—1
Distribui¢des Corrigidasm—1 : ¥ Rendimentoj * (1 + Taxa de Correcao™1)

=X

PL Contabil m-1 = patriménio liquido contabil mensal da classe de m-1 (més anterior ao daprovisdo da

Taxa de Performance);

Rendimento m-1 = rendimento efetivamente distribuido do més i (até m-1 conforme definidona

formula acima);
m-1 =més anterior ao da apurac¢do da Taxa de Performance).

i = Més de apuragao do rendimento distribuido (até m-1 conforme definido na férmulaacima);

X =més de integralizacdo de cotas de uma emissdo da classe, ou, més de pagamento daultima
Taxa de Performance devida.

Para o primeiro periodo de apuracdo da Taxa de Performance, o PL Contabilm-1 serd o valor da
integralizacdo de cotas da classe, ja deduzidas as despesas da oferta.

As datas de apuracdo da Taxa de Performance corresponderdo sempre ao ultimo dia dos meses de junho

e dezembro.

Para os fins do calculo de atualizagdo do PL base e distribuicdes de rendimentos: (a) cada contribuicdo
dos cotistas, a titulo de integralizagcdo de cotas da classe, sera considerada realizada ao final do més-
calendario no qual a integralizagdo foi efetuada; e (b) cada distribuicdo de resultados/amortizacdo sera
considerada realizada ao final do més-calendario de sua competéncia, sendo que o valor a ser
considerado para fins de calculo de Performance inclui o rendimento, a partir do més seguinte do
pagamento do rendimento, sobre o valor efetivamente distribuido, isto é, no calculo da Performance
referente ao més da distribuicdo, serd considerado o valor efetivamente distribuido no respectivo més,

sem qualquer atualizacao.

E vedada a cobranca da Taxa de Performance quando o valor da cota da classe acrescida dos rendimentos
do periodo for inferior ao seu valor por ocasido da ultima cobranca efetuada. Nesses termos, caso o valor
da cota da classe, em determinada data de apuragdo, for inferior ao seu valor por ocasido da ultima
apuracao da Taxa de Performance com resultado superior a zero, o valor da Taxa de Performance em

referida data de apuragdo sera considerado como zero.

Caso sejam realizadas novas emissGes de cotas posteriormente a Primeira Emissdo: (i) a Taxa de
Performance serd calculada separadamente para as tranches correspondentes a cada liquida¢do da nova
emissdo de cotas, respeitando o item (a) do §32 deste mesmo artigo ; e (ii) a Taxa de Performance em
cada data de apuracdo sera o eventual resultado positivo entre a soma dos valores apurados para cada
tranche; e (iii) apds a cobranca da Taxa de Performance em determinado periodo, o PL Base de todas as
possiveis tranches serdo atualizados para o patrimonio liquido contabil utilizado na ultima cobranca de

Taxa de Performance efetuada.

A Taxa de Performance serd cobrada apds a deducdo de todas as despesas da classe, inclusive da Taxa
de Administragdo, podendo incluir na base do calculo os valores recebidos pelos cotistas a titulo de

amortizagdo ou de rendimentos.

Taxa de Distribuicdo

14
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94 Tendo em vista que a classe tem natureza de classe fechada, a taxa e despesas com a distribuicdo de cotas da
classe sdo descritas nos Documentos da Oferta de cada emissao, conforme aplicavel.

Taxas de Ingresso e Saida

9.5 N3o serdo cobradas da classe ou dos cotistas, taxa de ingresso. Ndo 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 emissdo de cotas, a ser paga pelos subscritores das novas cotas no ato da sua respectiva integralizagdo, se
assim for deliberado em assembleia geral ou no ato do ADMINISTRADOR que aprovar a respectiva oferta no
ambito do Capital Autorizado, conforme o caso.

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

CAPITULO - 10 ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS E DEMAIS PROCEDIMENTOS APLICAVEIS AS
MANIFESTACOES DAS VONTADES DOS COTISTAS

10.1 A assembleia especial de cotistas desta classe, se aplicivel, é responsavel por deliberar sobre as matérias
especificas da referida classe de cotas, na forma da Resolug¢do 175 e alteragdes posteriores e, privativamente,
sobre:

(a) demonstragdes contabeis

(b) substituicdo do ADMINISTRADOR e do GESTOR;

(c) emissdo e distribuicdo de novas Cotas em quantidade superior ao Capital Autorizado da
Classe;

(d) fusdo, incorporagao, cisao, total ou parcial, transformacgao ou liquidagdo da classe;

(e) alteragdo do presente anexo;

() plano de resolugdo do patriménio liquido negativo;

(9) pedido de declaragdo judicial de insolvéncia da classe de cotas;

(h) alteragdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociagao;

(i) apreciacdo do laudo de avaliagcdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de
cotas;

() eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua remuneracgao, se

houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de sua atividade, caso aplicavel;

(k) apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de
cotas;
1) eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua remuneracdo, se

houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de sua atividade, caso aplicavel;

(m) aprovacdo 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 Il da Resolugao
175; e
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10.2

10.3

10.4

10.5

16

(n) alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administracdo e Taxa de Gestdo;
Compete ao ADMINISTRADOR convocar a assembleia especial, respeitados os seguintes prazos:

(a) No minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias ordinarias; e

(b) No minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias extraordinarias.

A assembleia especial podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que detenha(m), no minimo 5%
(cinco por cento) das cotas emitidas pela classe ou pelo representante dos cotistas, observado o disposto no
CAPITULO - 11.

A convocacdo referida no item 10.3 cima ou dos representantes de cotistas sera dirigida ao ADMINISTRADOR,
que deverd, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar a convocagdo da assembleia
especial as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia especial assim convocada deliberar em contrdério.

A convocacdo da assembleia especial deve ser feita por correspondéncia encaminhada a cada cotista, observadas
as seguintes disposicdes:

(a) Da convocagdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a
assembleia;
(b) A convocacgdo 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 deliberagdo da assembleia; e

(c) O aviso de convocagdo deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacdo da assembleia.

10.5.1 Aassembleia especial se instalard com a presenca de qualquer nimero de cotistas.
10.5.2 Apresenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagdo

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

10.5.4 O ADMINISTRADOR deve disponibilizar, na mesma data da convocagdo, todas as informagdes e
documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em assembleias:

(i) Em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagdo da assembleia;

(i) Na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de sistema eletrdnico disponivel
na rede ou de sistema eletrénico 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.
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10.5.5 Por ocasido da assembleia especial ordinéria, 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 inclusdo de matérias na ordem do dia da

assembleia, que passard a ser assembleia especial ordindria e extraordinaria.

10.5.6 O pedido de que trata o item 10.5.5 acima deve vir acompanhado de todos os documentos necessarios

ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 22 do art. 14 do Anexo Normativo Ill

da Resolugdo 175, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagdo da

assembleia especial ordinaria.

10.5.7 Para fins das convocag¢des das assembleias especiais dos cotistas da classe e dos percentuais previstos

nos itens 10.6.1 deste Anexo, serd considerado pelo ADMINISTRADOR os cotistas inscritos no registro

de cotistas na data de convocagdo da assembleia.

10.5.8 Apresenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocag3o.

10.6 Todas as decisdes em assembleia especial deverdo ser tomadas por votos dos cotistas que representem a maioria

simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto, ndo se computando os votos em branco,

excetuadas as hipdteses de quérum qualificado previstas neste Anexo. 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”).

10.6.1 Dependem da aprovagdo 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 (“Quérum Qualificado”), as deliberagGes relativas as matérias elencadas

nos incisos (b), (d), (e), (i), (k) e (I) do item 10.1, acima.

10.6.2 Cabe ao ADMINISTRADOR informar no edital de convocac¢do qual serd o percentual aplicavel nas

assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

10.7 O ADMINISTRADOR podera encaminhar aos cotistas pedidos de representacdo, mediante correspondéncia, fisica

ou eletroénica, ou anuncio publicado.

10.7.1 O pedido de representagdo 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.

10.7.2 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 procuragdo 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 signatdrio tem poderes para

representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

10.7.3 O ADMINISTRADOR deverd encaminhar, em nome do cotista solicitante, o pedido de procuragéo,

conforme conteudo e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias Uteis da

solicitacdo

10.7.4 Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pelo ADMINISTRADOR em nome de cotistas

devem ser arcados pela classe.
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10.8

10.9

10.10

As deliberacges relativas, exclusivamente, as demonstra¢des contdbeis que ndo contiverem opinido modificada
podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente ndo seja instalada em
virtude do ndo comparecimento de quaisquer cotistas.

As deliberagbes privativas de assembleia de cotistas poderdo ser adotadas em consulta formal, por meio
eletronico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista, observados os prazos minimos aplicaveis as
convocagOes previstos no item 10.2, acima.

Este Anexo pode ser alterado, independentemente da assembleia especial de cotistas, nos casos previstos na
Resolucdo 175.

CAPITULO — 11 DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

1.1

11.2

1.3

1.4

18

A classe podera ter até 3 (trés) representantes de cotistas, a serem eleitos e nomeados pela assembleia especial,
com prazos de mandato de 3 (trés) anos, para exercer as fungdes de fiscalizagdo 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 Il da Resolugdo 175.

Somente pode exercer as fungGes de representante dos cotistas, pessoa natural ou juridica, que atenda aos
seguintes requisitos, conforme regulamentacao aplicavel:

(i) seja cotista da classe de cotas;

(i) ndo exerca cargo ou funcdo 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 exerga cargo ou fungdo no empreendedor do empreendimento imobilidrio que constitua
objeto da classe de cotas, ou prestar-lhe servigo de qualquer natureza;

(iv) ndo seja administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento
imobiliario;

(V) ndo esteja em conflito de interesses com a classe de cotas; e

(vi) ndo 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, o acesso a cargos publicos; nem tenha
sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitacdo temporaria aplicada pela CVM.

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.

A eleicdo 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.

Afuncgdo de representante dos cotistas é indelegavel.
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11.6

1.7

11.8

11.9

11.10

11.11

11.12

11.13

Sempre que a assembleia especial da classe for convocada para eleger representantes de cotistas, devem ser
disponibilizadas as seguintes informagdes sobre o(s) candidato(s): (a) declaragdo dos candidatos de que atendem
os requisitos previstos no art. 21 do Anexo Normativo Il da Resolugdo 175; e (b) as informacg&es exigidas no item
12.1 do Suplemento K da Resolugdo 175.

O ADMINISTRADOR é obrigado, por meio de comunicagdo por escrito, a colocar a disposi¢ao dos representantes
dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do exercicio social, as
demonstragGes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso vi do art. 22 do Anexo Normativo lll
da Resolugdo 175.

Os representantes de cotistas podem solicitar ao ADMINISTRADOR esclarecimentos ou informagdes, desde que
relativas a sua funcdo fiscalizadora.

Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverao ser encaminhados ao ADMINISTRADOR no prazo
de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstragdes financeiras de que trata a alinea “d” do art.
22 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo 175 e, tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos para que o
ADMINISTRADOR proceda a divulgacdo nos termos do art. 61 da Resolugdo 175 e do art. 38 do Anexo Normativo
Il da Resolugdo 175.

Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do FUNDO e responder aos pedidos de
informacdes formulados pelos cotistas.

Os pareceres e representagdes, individuais ou conjuntos, dos representantes de cotistas podem ser apresentados
e lidos na assembleia geral do FUNDO, independentemente de publicagdo e ainda que a matéria ndo conste da
ordem do dia.

Os representantes de cotistas devem exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em
relacdo a classe de cotas e aos cotistas, sendo vedada a negociacdo com o uso indevido de informagao
privilegiada, nos termos do artigo 39 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo 175.

Os representantes de cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse da classe de cotas.

CAPITULO — 12 DAS VEDACOES

Vedacdes Aplicdveis aos Prestadores de Servicos Essenciais

121

19

E vedado aos Prestadores de Servicos Essenciais, praticar os seguintes atos em nome da classe:

() receber depdsito em conta corrente;

(i) contrair ou efetuar empréstimos;

(iii) vender cotas a prestacdo, sem prejuizo da possibilidade de integralizacdo 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
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12.2 Evedadoao GESTOR o recebimento de qualquer remuneracio, beneficio ou vantagem, direta ou indiretamente,

que potencialmente prejudique sua independéncia na tomada de decisdo.

Vedacdes Aplicdveis ao GESTOR

12.3 Em acréscimo as vedacdes previstas no item 12.1 acima, é vedado ao GESTOR, utilizando os recursos da classe

de cotas:

(i)

(viii)

conceder crédito sob qualquer modalidade;
prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operag¢des da classe de cotas;
aplicar no exterior recursos captados no Pais;

ressalvada a hipdtese de aprovacdao em assembleia de cotistas, nos termos do art. 31 do Anexo
Normativo Ill da Resolugdao CVM 175, realizar operagdes da classe de cotas quando caracterizada
situacdo de conflito de interesses entre:

(a) a classe de cotas e o ADMINISTRADOR, GESTOR ou Consultoria Especializada;

(b) a classe de cotas e cotistas que detenham participa¢do correspondente a, no minimo,
10% (dez por cento) do patrimdnio da classe;

(c) a classe de cotas e o representante de cotistas; e
(d) classe de cotas e o empreendedor;
constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patrimoénio da classe de cotas;

realizar operagGes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas neste no
Anexo Normativo Ill da Resolucdo 175;

realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribui¢Ges publicas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversao de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de subscricdo e
nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao; e

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

maximo, o valor do patrimonio liquido.

12.3.1 A vedagdo prevista no item (v) acima ndo impede a aquisicdo de imdveis sobre os quais tenham sido

constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimoénio

CAPITULO - 13 DOS FATORES DE RISCO

13.1 Aintegra dos fatores de risco atualizados a que a classe e os cotistas estdo sujeitos encontra-se descrita no Informe

Anual elaborado em conformidade com o Suplemento K da Resolug¢do 175, devendo os cotistas e os potenciais

investidores ler atentamente o referido documento.

20
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Estudo de Viabilidade Técnica, Comercial, Econdmica e Financeira

O Presente estudo de viabilidade (“Estudo de Viabilidade”) foi elaborado pela Artemis Gestdo de
Recursos Ltda. (“Artemis” ou “Gestor”) com o objetivo de analisar a viabilidade do ARTEMIS FUNDO
DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS (“Fundo”), veiculo de investimento que tem por objeto o
investimento, preponderantemente, em certificados de recebiveis imobilidrios (“CRI”) e,
complementarmente, nos seguintes ativos: cotas de outros fundos de investimento imobilidrio
(“Cotas de FlI”), e, complementarmente, nos seguintes ativos (em conjunto com as Cotas de Fll, os
“Ativos Imobiliarios”): (i) certificados de recebiveis mobiliarios (“CRI”), (ii) letras hipotecarias (“LH”),
(iii) letras de crédito imobiliario (“LCI”), (iv) letras imobilidrias garantidas (“LIG”), (v) certificados de
potencial adicional de construgdo emitidos com base na Resolugao CVM n° 84 de 31 de margo de
2022; [(vi) agBes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos e recibos de subscrigdo,
certificados de depésito de valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas promissérias
e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario]; [(vii) acdes
ou cotas de sociedade cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos
de investimentos imobiliario]; (viii) outros ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios permitidos
pela Resolugdo 175, excetuados os Ativos Financeiros (conforme abaixo definido); e (ix)
excepcionalmente, [e sem prejuizo do limite de concentracdo definido no prospeto], a Classe
podera deter a titularidade de bens imdveis que estejam localizados em todo o territério nacional,
bem como direitos reais sobre referidos bens imdveis (“Bens Imdveis”), em decorréncia de
liquidacdo ou de procedimentos de cobranca e excussdo dos Ativos Imobilidrios descritos nos incisos
anteriores.

Para elaborar este estudo de viabilidade, adotaram-se premissas fundamentadas em eventos
histdéricos, na conjuntura atual e, sobretudo, nas projecdes futuras concernentes a economia, ao
mercado imobilidrio e a perspectiva da Artemis para o FUNDO nos préximos periodos. Dessa forma,
as conclusdes deste estudo ndo devem ser interpretadas como garantia de retorno. A Artemis n3o
se responsabiliza por eventualidades ou condicdes que possam impactar a lucratividade das
operagoes aqui delineadas.

O objetivo deste Estudo é estimar sua viabilidade financeira para a 22, emissdo de cotas do FUNDO
no volume de até RS 50.000.000,00.

1. Originacdo e Analise

Originacdo: Procuramos oportunidades de investimento em crédito estruturado,
avaliando aspectos qualitativos e quantitativos, preponderantemente no mercado
primario e adicionalmente buscando oportunidades no mercado secundario. Essas
oportunidades podem surgir através de parcerias com empresas, loteadoras,
securitizadoras, gestoras e bancos de investimento.

Durante esta fase, sdo feitas anadlises de crédito, verificando elementos como a
localizagdo, a viabilidade da operacado, analise de crédito dos devedores, avaliacdo das
garantias e formalizacdo, considerando também premissas macro e microeconémicas.

Pontos relevantes:
o Estrutura da operag¢do: Unica ou com subordinacao;
o Limites como fluxo mensal de pagamentos e limite de garantia ou LTV,

o Qualidade do lastro e/ou do emissor/locatario — analise das demonstracbes
finAanman H W
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O Existéncia e cobertura dos fundos de juros, reserva, despesas e obras;

O Anadlise das garantias como AF dos imdveis e das cotas da SPE, cessdo de recebiveis,
cash collateral, aval, seguros e fundos;

O Mecanismo de prote¢cdo como conta centralizadora, full cash sweep, dentre outros;

O Visita ao imodvel e reunido com management/estruturador/devedor

1.1. Comité
Depois de analisar as informacdes compiladas, o comité de gestdo decide sobre:
* Novas operagdes/emissores;
e Exposicao de crédito setorial e regional;
¢ Monitoramento dos ativos;
e Revisdo dos limites e eventuais aprovacdes de limites para
novas operacdes propostas pela drea de gestao;
* Planos de agao em caso de desenquadramentos e perdas de
crédito;

As deliberagbes sdo registadas em ata e validadas pelos membros do comité.

1.2. Aquisigao
Revisdo dos documentos da operacdo como termo de securitizacdo, formalizacdo da
cessdo de recebiveis, alienacdo fiduciaria das garantias, dentre outros;
Checagem e cumprimento das condi¢Oes precedentes;
Due dilligence qualitativo;
Relatério de rating quando existir;

1.3. Monitoramento

A gestdo do Fundo monitora constantemente os investimentos, assegurando sua
conformidade com a Politica de Investimentos e os objetivos estabelecidos, avaliando a
relacdo entre risco e retorno, e revisando os limites de crédito, concentracdo e
classificagOes de risco.

e Exposicao de crédito SETORIAL e REGIONAL;

e Em caso de CRI pulverizado, monitoramos regularmente os indicadores mensais
relacionados a vendas, recebimentos, penalidades, indice de cobertura, razao de
garantia, inadimpléncia e distrato;

e No caso de CRI corporativo, monitoramos o progresso das receitas, despesas,
margens, endividamento (incluindo divida liquida e indice de cobertura de juros),
fluxo de caixa e estratégias empresariais;

e Acompanhamento dos covenants.

¢ Analise do histdrico de pagamento de cada devedor individualizado previamente a
estruturacdo de CRI ou aporte de recursos do fundo

1.4. Indicadores de Andlise
e Vendas

RS/m* de vendas
Crescimento e velocidade das vendas
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Comparacao do planejado X realizado

e Obras
Planejamento e cronograma fisico/financeiro
Atraso de obras

Comparacao Fundo de Obras X Excedente para término de obras

¢ Inadimpléncia
Abertura dos Status dos Contratos
Faixa de atraso
LTV dos contratos
Comparagao do planejado X realizado
Medidas de Execugao

e Garantias
Acompanhamento do Fundo de reserva, Fundo de obra, Fundo de despesas etc
Acompanhamento das garantias reais
Acompanhamento da formalizacdo das garantias
Acompanhamento de Covenants
Verificacdo in loco das garantias previamente a qualquer operacao

e Demonstragdes Financeiras

Calculo de métricas
KPIs de alavancagem, margens e métricas operacionais.

2. Destinacao dos Recursos

O Fundo tem como proposta de valor ser um Fundo de investimento Imobilidrio focado em
ativos com taxas anuais médias de 10% acima da inflacdo (IPCA).

Acreditamos que os ativos do pipeline indicativo apresentam baixo risco, gracas a operacdes
voltadas para devedores com balanco sélido, garantias sélidas e niveis confortaveis de LTV.
Esses ativos possuem taxas médias em torno de IPCA+12% ao ano e ndo incorrem em riscos de
obras. Em caso de exposi¢do a risco de obra, a equipe de gestao exige um prémio adicional pelo
risco.

Caracteristicas Gerais

O fundo possui um pipeline de alocagao bem definido:

* Compra de carteiras de crédito via True Sale, dando saida e reciclando o capital dos
loteadores;

* Selecdo de milhares de contratos, distribuidos em diversos empreendimentos, para
pulverizagcao do risco de crédito;

* Busca de perfil de cliente especifico:

i)  Lotes de primeira moradia
ii)  Localizados em cidades com mais de 100.000 habitantes
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= Empreendimento performados (obra entregue com TVO/CVCO emitido);

» Contratos com Alienacdo Fiduciaria registrada, para a formalizacdo da garantia ligada a cada
crédito de cliente;

» Preferencialmente LTV abaixo de 85%.

Contratos Coobrigacao
* Empreendimento com obras em andamento;
» Créditos com garantia de substituicdo em caso de inadimpléncia;
» Preferencialmente LTV abaixo de 95%.

2.1. Pipeline indicativo da oferta

A data presente do estudo é de 31/11/2024

Para realizacdo deste Estudo de Viabilidade foi utilizado o pipeline indicativo de
investimento abaixo (“Pipeline Indicativo”), o qual é composto por CRI's.

Pipeline Cidace Tipo # Confratcs Valor de Aquisicio Prazo Médio Taxa CRI Inadimpléncia
Pregeta d Fasersda e CrandaTR Leteamenta Abeita =8 34,108,080 140 11.65% 2.2%
Progeto 2 RopemaSe LoteamentoADerto 152 20,304,062 130 11.27% 0.6%
Progeto 3 ArpquaisC LoteamentoADerto = 19,405,489 153 11.73% 1.3%
Progetod AsducanaPR Ledesmenta Absta 158 18.812.556 127 11.95% 2.6
Profeto 5 FazenedaRio Granda PR LoteamentoADerto e 18.243.247 133 11,995 4,0%
Projato B GuarsguaaPR Leteamanta Abata 133 11.333.07% 141 11.77% 0,8%
Progeto 7 ArpquaisC LoteamentoADerto 108 10,648,108 1 11.585% 4,6%
Picgeto B laguaiiiraf3P Leteamenio Absta &8 10,058, 124 177 11.52% 0,0%
Projeto @ Sdolostédos Finhats PR CondoménioFechado 53 SOEE 638 o 11.585% a,0%
Progetc 10 GuarapuaaPH CondaminioFechady [-x! BEEEETE L] 12,195 S4%
Progetc il e s Mo ur BaiPR Ledesmenta Absta 138 B.168.8003 138 11, 20% 0, 7%
Progeic 12 FazenedaRio Granda PR LoteamentoADerto =) BEEE 544 124 11.58% 1%
Progec 13 Pathol a0 Lotesmenta Absrto 48 THSEAT1 122 11.82% 8.0%
Projeic 14 ShaFranciscodo SulsC  Loteamento Aberto 48 7008108 145 12,13% 2.1%
Progerc 15 A3 a0 Leteamanta Abata 53 B.26R. 748 18z 11.80% 5.8%
Projeic 16 Guarapuasah LoteamentoADerto 54 L6532 308 ar 12.3%6% 1%
Progeted7 Dhalodddes PinhatuPR  CondaménioFechads 2 S.009.930 171 1221% 0,06
Projeic 18 Detigueeir A LoteamentoADerto Ta 4071968 141 11.32% a,0%
Progeio 15 Campo MourdnFH Loieamento ADerto &3 21189837 158 11,.79% 0,0%
Progetc 20 GawaSC LoteamentoADerto i 2aEE411 150 12.03% a,0%
Profeic 21 Balnednio CambunidrsC LoteamentoADerto r 21459683 106 11.97% a,0%
Progeto 33 ChapecolSC LoteamentoADerto -] 1L5eT.a 182 12,13% a,0%
Profeic 23 Gualba®s LoteamentoADerto ] BEE 463 a4 12.17% a,0%
Progeto 24 Wiamada RS CaondaménioFechado 3 405401 BE 12.17% 0,0%
Consolidado = = 2171 236,015 455 138 11.85% T A%

Os ativos listados estdo em diferentes estagios de andlise pela nossa equipe, portanto, estdo sujeitos a
alteragdes nos investimentos, datas e taxas previstas. Deve-se interpretar a lista como indicativa.
As operac¢Oes poderdo ser alocadas com diferentes participacées a fim de alcangar o efetivo
volume de captacao da Oferta.

3. Premissas do Estudo de Viabilidade

A data presente do estudo é de 31/11/2024

A metodologia utilizada é baseada na projecao do fluxo de caixa gerado a partir da aplicagao
dos recursos do fundo, liquidos dos custos de captacdo, nos ativos imobilidrios
preponderantemente em certificados de recebiveis imobilidrios (“CRI”) e,
complementarmente, nos seguintes ativos: cotas de outros fundos de investimento
imobilidrio (“Cotas de FIl”), e, complementarmente, nos seguintes ativos (em conjunto com

Clicksign - T “*tivos Imobilidrios”): (i) certificados de recebiveis mobilidrios (“CRI”), (ii)
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letras hipotecarias (“LH”), (iii) letras de crédito imobiliario (”LCI”), (iv) letras imobiliarias
garantidas (“LIG"), (v) certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com base
na Resolucdo CVM n° 84 de 31 de marco de 2022; [(vi) acGes, debéntures, bénus de
subscricdo, seus cupons, direitos e recibos de subscricao, certificados de depdsito de valores
mobilidrios, cotas de fundos de investimento, notas promissdrias e quaisquer outros valores
mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario]; [(vii) acdes ou
cotas de sociedade cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos
fundos de investimentos imobiliario]; (viii) outros ativos financeiros, titulos e valores
mobilidrios permitidos pela Resolugdo 175, excetuados os Ativos Financeiros (conforme
abaixo definido); e (ix) excepcionalmente, [e sem prejuizo do limite de concentracdo
definido no prospecto], a Classe podera deter a titularidade de bens imdveis que estejam
localizados em todo o territdrio nacional, bem como direitos reais sobre referidos bens
imoveis (“Bens Imdveis”), em decorréncia de liquidacdo ou de procedimentos de cobranca
e excussao dos Ativos Imobilidrios descritos nos incisos anteriores.

Dessa forma, foram projetados os rendimentos esperados com base na aplicacdo nesses
ativos, considerando o pipeline indicativo.

A evolugdo da curva de alocacado dos recursos é baseada no pipeline indicativo.

A projecdo de retorno utilizada no estudo de viabilidade leva em conta, quando necessario
para calcular ativos vinculados a indices de inflagdo e em outros célculos, as taxas do
mercado secundario observadas nas transacdes da B3 com precos ajustados em
31/11/2024. Nesse contexto, a estimativa do indice CDI foi derivada da analise dos
contratos futuros de DI1. J4 a previsdo do IPCA foi adquirida por meio da inflacdo implicita

divulgada no Terminal Bloomberg, o qual utiliza dados da Anbima em seus cdlculos. O
resultado pode ser verificado na tabela abaixo:

PREMISSAS 2024 | 2025 | 2026 | 2027 @ 2028*%*
IPCA - Boletim Focus 4,84% | 4,59% | 4,00% | 3,58% | 3,58%
Selic - Boletim Focus 12,00%(13,50%(11,00%(10,00% 10,00%

Para a simulacdo da expectativa de retorno, foi levada em conta uma carteira de ativos que
abrange diversas faixas de remuneracdo, prazos, indexa¢des e maturidades. Essa
composicao reflete os ativos do pipeline indicativo.

A tabela abaixo apresenta as projecdes das taxas médias de juros dos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios (CRIs) com base nas informacgdes do pipeline indicativo.

A andlise pressupde que os rendimentos dos ativos serdo distribuidos integralmente e
mensalmente aos cotistas, descontados os tributos e despesas do Fundo. O vyield

\ Taxa Média Anual ]
CRIs (IPCA+) 11,88%

apresentado é calculado com base no valor total da emissdo a RS 10,00 por cota. O
horizonte de investimento considerado na simulacdo é de 5 anos. E importante destacar
que, apesar desse horizonte, o Fundo pode ter uma durac¢do indeterminada.

O Gestor assumiu que ndo ocorrerdo mudangas significativas no cendrio econdmico
PR " vigéncia do Fundo, especialmente durante o periodo de investimento
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de 5 anos abordado neste estudo. Para o cdlculo do retorno estimado em percentual do CDI
liquido, utilizou-se a curva de juros futura (a mesma empregada em todas as premissas de
retorno do fundo) e considerou-se uma aliquota de imposto de 15% ao ano sobre os ganhos
investidos no CDI.

Em relacdo as despesas de Servicing e Seguro da Carteira, foi levado em consideracdo um
percentual de 5% em relacdo aos recebimentos para o Servincing e 0,012% em relagdo ao
valor patrimonial da carteira para o Seguro.

4. Resultados Obtidos

Através da andlise de viabilidade com base nas premissas apresentadas, a taxa interna de
retorno projetada nominal para o cotista, sem considerar ganhos de capital, é atualmente de
13,99% ao ano. Essa taxa foi calculada utilizando o método da Taxa Interna de Retorno (TIR) e
leva em conta os rendimentos distribuidos ao cotista pelo Fundo ao longo dos 5 anos
projetados, juntamente com uma valorizacdo anual de 3% na cota do Fundo.

Receita Recebiveis 1,6720 1,6470 1,53380 1,5480

axa de administracdo+Gestéo 0,1100/ - 00,1100 - 0©0,1100/- 0,1100- 0,1100
Despesas Servicing U,DBEE_— 0,0823 - I],D?EM_— 0,0773- U,U?Tﬂ_

urg Carteira 0,0012 - 00012 - 00012 - 00012)- 0,0012

0,0786 | 0,0789 | 0,0795 | 0,0799 | 0,0799
Anol Ano 2 Ano 3 Ano 4

Dividend Yield esperado (%) 13,99%‘ 13,75% 13,18%‘ 12,78% 12,?8'3@5
Dividendo Mensal esperado (BRL) 0,1097 0,1079 0,1037 0,1007 0,1007
Retorno esperado (% CDI liguida) 137,11% 119,?9%! 140,95% 150,30%4 150,30%

Artemis Gest3o de Recursos Ltda.
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