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REGISTRO DA OFERTA NA CVM SOB O N° [DETERMINAR], EM [DIA] DE [MES] DE 2024**
*classificagdo com base no Codigo ANBIMA de Administracio e Gestao de Recursos de Terceiros e nas
“Regras e Procedi de Administragiio e Gestio de Recursos de Terceiros”, vigente a partir de 15 de julho de 2024
**CONCEDIDO POR MEIO DO RITO DE REGISTRO AUTOMATICO DE DISTRIBUICAO, NOS TERMOS DA RESOLUGCAO CVM 160

Oferta piiblica primaria de distribuido de, inicialmente, 20.000 (vinte mil) cotas (“Cotas”), sem Lote Adicional, integrantes da 2* (segunda) emissio da CLASSE UNICA DO PDB MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA,

") sob o n° 56.978.773/0001-00 (“Fundo” e “Oferta’ 5 , em classe e série tnicas, com prego unitirio de emissdo de RS 100,00 (cem reais)
0”). No dmbito da Oferta, serd devida taxa de distribuigdo primaria no valor de RS 0,55 (cinquenta e cinco centavos) por Cota (“Taxa de Distribuigdio Primiria”), de modo que
os subscritores das Cotas deverdo pagar o total de RS 100,55 (cem reais e cinquenta ¢ cinco centavos) por Cota, considerando o Prego de Emissdo acrescido da Taxa de Distribuigdo Primaria (“Prego de Subscrigiio”). A Oferta serd realizada no montante total de, inicialmente,

R$ 2.000.000,00%

(dois milhdes de reais)

*sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria, e de RS 2.011.000,00 (dois milhdes e onze mil reais), considerando a Taxa de Distribuigao Primaria (“Montante Inicial da Oferta™), podendo o Montante Inicial da Oferta ser diminuido em virtude da Distribuigdo Parcial (conforme
definido neste Prospecto Definitivo), desde que observado o inimo da Oferta, 5.000 (cinco mil) Cotas, perfazendo o volume minimo de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais), sem considerar a Taxa de Distribuigio Priméria (“Montante Minimo da Oferta”)

AOferta ser realizada sob a coordenagdo da BANCO GENIAL S.A., instituigo financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 228, 9° andar, sala 907, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n° 45.246.410/0001-55, na qualidade de
instituigdo intermediria lider da Oferta, que também figura como administrador do Fundo (*Administrador), sob o regime de melhores esforgos de colocago, de acordo com a Resolugio CVM 160,de 13 de julho de 2022 (*Resolugdo CVM 160, o Anexo Normativo 11l da Resolugio CVM n° 175, de 22 de
dezembro de 2022 (“Resolugio CVM 175”) demais leis e regulamentagdes aplicaveis, bem como nos temos do regulamento do Fundo (“Regulamento”), cuja versio vigente foi aprovada em 11 de outubro de 2024 ¢ arquivada na CVM na mesma data.

O Escriturador serd responsével pela custodia das Cotas.
O CUSTO UNITARIO DE DISTRIBUICAO DA OFERTA E DE RS 100,55 (cem reais e cinquenta e cinco centavos) POR COTA.

A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DESTE PROSPECTO DEFINITIVO NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA. AS COTAS NAO CONTARAO COM CLASSIFICACAO DE RISCO CONFERIDA POR AGENCIA
CLASSIFICADORA DE RISCO EM FUNCIONAMENTO NO PAIS. EXISTEM RESTRICOES QUE SE APLICAM A TRANSFERENCIA DAS COTAS , CONFORME DESCRITAS NO ITEM 7.1.

A RESPONSABILIDADE DO COTISTA E LIMITADA AO VALOR POR ELE EFETIVAMENTE SUBSCRITO, NOS TERMOS DA REGULAMENTACAO APLICAVEL, OBSERVADO O DISPOSTO NO REGULAMENTO.

OS INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, NAS PAGINAS 15 EM DIANTE.

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

ESTE PROSPECTO DEFINITIVO ESTA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR, DA CVM E DO FUNDOS.NET, NOS TERMOS DO ARTIGO 13 DA RESOLUCAO CVM 160.

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

A data deste Prospecto Definitivo ¢ 04 de dezembro de 2024.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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2.1 Breve descricio da oferta

Os termos e expressdes iniciados em letras maiusculas e utilizados neste Prospecto (estejam no singular ou no
plural), que ndo sejam expressamente definidos neste Prospecto, terdo os significados que lhe sdo atribuidos
no Regulamento. As mencdes ao Fundo alcangam a sua classe tnica de cotas.

A Oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicao publica, sob o regime de melhores esforgos de colocacdao (“Emissdo”),
conduzida pela BANCO GENIAL S.A., institui¢do financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do
Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 228, 9° andar, sala 907, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob
0 n° 45.246.410/0001-55, na qualidade de institui¢do intermediaria lider da Oferta (“Coordenador Lider”), que
também figura na qualidade de administrador do Fundo (“Administrador”), nos termos da ,Resolucio CVM 160,
da Resolugdo CVM 175 e do regulamento do Fundo, (“Regulamento”).

O Administrador e o Fundo sero referidos, em conjunto, como os “Ofertantes”.

A Oferta sera conduzida sob o rito de registro automatico de distribui¢do perante a CVM, nos termos do artigo 26,
inciso VI da Resolugdo CVM 160.

A Oferta sera registrada na ANBIMA — Associagéo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais
(“ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Codigo de Administra¢do e Gestdo de Recursos de Terceiros”,
conforme em vigor, (“Cédigo ANBIMA de Administracdo e Gestdo”), ¢ no “Codigo de Ofertas Publicas”,
conforme em vigor, e suas “Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas”, conforme em vigor (em conjunto,
“Codigo ANBIMA de Ofertas” e, quando em conjunto com o Coédigo ANBIMA de Administracdo e Gestdo, os

“Codigos ANBIMA™), em até 7 (sete) dias contados da data de divulgagdo do Antincio de Encerramento.

O Fundo foi registrado na ANBIMA, em atendimento ao disposto no Codigo ANBIMA de Administragdo
e Gestdo.

2.2 Apresentacio da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informacoes que o administrador
deseja destacar em relacio aquelas contidas no regulamento

As Cotas (i) serdo emitidas em classe e série Unicas (ndo existindo diferengas acerca de qualquer vantagem ou
restri¢do entre as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, patrimoniais e econémicos, sendo
que cada Cota confere ao seu titular o direito a um voto nas Assembleias de Cotistas do Fundo; (ii) corresponderao
a fragdes ideais do patrimoénio liquido da Classe; (iii) ndo serdo 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 da Classe, se houver; (vi) ndo conferirdo aos seus titulares propriedade
sobre os ativos integrantes da carteira da Classe ou sobre fracdo ideal desses ativos; (vii) conferirdo aos seus
titulares direito de preferéncia, nos termos do Regulamento, salvo se renunciado pelos Cotistas em Assembleia
de Cotistas; e (viii) serdo registradas em contas de depdsito individualizadas, mantidas pelo BANCO GENIAL
S.A., acima qualificado, na qualidade de instituicdo escrituradora das Cotas (“Escriturador”) em nome dos
respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de cotista da Classe, sem emissdo
de certificados.

Sem prejuizo do disposto no subitem “(i)” acima, ndo podem votar nas Assembleias de Cotistas do Fundo (i) o
prestador de servigo, essencial ou ndo Administrador; (ii) os socios, diretores e funcionarios do prestador de
servigo; (iif)partes relacionadas ao prestador de servigo, seus socios, diretores e empregados; ;; (v) o Cotista, na
hipotese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram para a formagao
do patriménio da Classe; e (vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o Fundo ou a Classe, no que se refere
a matéria em votagao.

Nao se aplica o disposto acima quando: (i) os unicos Cotistas da Classe forem as pessoas mencionadas nos itens
“(1)” a “(vi)” acima; (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
Assembleia de Cotistas, ou em permissdo previamente concedida pelo cotista, seja especifica ou genérica, e
arquivada pelo Administrador; ou (iii) todos os subscritores de Cotas forem condéominos de bem e/ou bens com
que concorreram para a integralizagdo de Cotas da Classe, podendo aprovar o respectivo laudo de avaliagdo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo sexto do artigo 8° da Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de
1976, conforme em vigor (“Lei das Sociedades por Ac¢des”), e nos termos da Resolugdo CVM n° 175.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lein® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme em vigor (“Lein® 8.668”)
e da Resolugdo CVM n° 175, ndo serd permitido o resgate das Cotas.

2.3 Identificacio do publico-alvo

A Oferta ¢ destinada exclusivamente a investidores qualificados, conforme definido no artigo 12 da Resolugao da
CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada.



No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisi¢@o de Cotas por clubes de investimento nos termos dos artigos 27 ¢ 28
da Resolugdo da CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 117).

Nao serdo realizados esfor¢os de colocacdo de Cotas em qualquer outro pais que nao o Brasil.

Sera garantido aos investidores o tratamento equitativo, desde que a aquisi¢do das Cotas ndo lhes seja vedada por
restri¢ao legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo ao Administrador a verificagdo da adequacdo do investimento
nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

2.4 Nos termos da regulamentacio em vigor, podera ser aceita a participacio de Pessoas Vinculadas (conforme
definido abaixo) na Oferta. Para os fins da Oferta, serdo consideradas pessoas vinculadas os investidores que
sejam, nos termos do inciso XVI do artigo 2° da Resolucio CVM 160 e do artigo 2°, inciso XII, da Resoluciao
da CVM n° 35, de 26 de maio de 2021, conforme em vigor: (i) controladores, diretos ou indiretos, e/ou
administradores do Fundo, do Administrador, e/ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus
respectivos conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau;
(ii) controladores, diretos ou indiretos, e/ou administradores das Instituicbes Participantes da
Oferta; (iii) funcionarios, operadores e demais prepostos das Instituicées Participantes da Oferta, do
Administrador diretamente envolvidos na estruturacio da Oferta; (iv) assessores de investimento que
prestem servicos as Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com as
Instituicdes Participantes da Oferta e com o Administrador, 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, pelas Instituicoes Participantes da Oferta, pelo Administrador, ou por
pessoas a elas vinculadas; conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens
“@ii)” a “(v)” acima; e (vii) fundos de investimento cuja maioria das cotas perten¢a a pessoas mencionadas
nos itens acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros niao vinculados (“Pessoas Vinculadas”).

2.5 Indicacio sobre a admissdo a negociacio em mercados organizados

As cotas ndo serdo admitidas a negociagdo em mercados organizados. Sem prejuizo, futuramente, o Administrador
podera providenciar a admissao das Cotas a negociagdo e liquidagdo no mercado secundério por meio do mercado
de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3.

O Escriturador sera responsavel pela custodia das Cotas.
2.6 Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribuicao

O prego de emissdo de cada Cota sera de R$ 100,00 (cem reais), sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria,
e sera fixo até a data de encerramento da Oferta (“Preco de Emissdo”).

Ainda, sera devida taxa no valor de R$ 0,55 (cinquenta e cinco centavos) por Cota, equivalente a 0,55% (cinquenta
e cinco centésimos por cento) do Preco de Emissdo, a ser paga pelos investidores adicionalmente ao Prego de
Emissdo (“Taxa de Distribui¢do Primaria”).

Assim, o preco de subscri¢do sera equivalente ao Preco de Emissdo de cada Cota, acrescido da Taxa de
Distribuigdo Primaria, totalizando o valor de R$ 100,55 (cem reais e cinquenta e cinco centavos) por Cota (“Prego

de Subscricao”).

O Custo Unitario de Distribui¢do da Oferta ird variar conforme a quantidade de Cotas efetivamente distribuidas
no ambito desta Emissdo. Nao obstante, o valor final a ser arcado pelos investidores no ato de subscri¢do de Cotas
sera aquele equivalente a Taxa de Distribui¢do Primaria, o qual ndo sofrera alteragdes, independentemente do
volume final da Oferta.

2.7 Valor total da oferta e valor minimo da oferta

Montante Inicial da Oferta

O montante da Oferta sera de, inicialmente, R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de reais), sem considerar a Taxa de
Distribuigdo Primaria, ¢ de R$ 2.011.000,00 (dois milhdes e onze mil reais), considerando a Taxa de Distribui¢do
Primaria (“Montante Inicial da Oferta”), podendo o Montante Inicial da Oferta ser diminuido em virtude da
Distribuicao Parcial (conforme adiante definido), desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme
abaixo definido).

Montante Minimo da Oferta

A manutencao da Oferta esta condicionada a subscri¢do e integralizagdo de, no minimo, 5.000 (cinco mil) Cotas,
correspondente a R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais), sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria
(“Montante Minimo da Oferta”). Atingido o Montante Minimo da Oferta, as demais Cotas que ndo forem
efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuicdo (conforme adiante definido) deverdo
ser canceladas pelo Administrador. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, o Administrador ¢ a RJ
REAL ESTATE DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., CNPJ: 54.942.762/0001-36, com sede na
Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo n® 228, sala 1105, Botafogo, CEP: 22.250-906 (“Consultor
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Especializado”), de comum acordo, poderdo encerrar a Oferta a qualquer momento.
2.8 Quantidade de cotas a serem ofertadas de cada classe e subclasse, se for o caso

Conforme consta no item 2.2 deste Prospecto, atualmente o Fundo possui uma classe tinica de Cotas, sem prejuizo
da futura constituicdo de novas classes por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo.

A quantidade de Cotas sera de, inicialmente, 20.000 (vinte mil) Cotas, podendo referido montante ser diminuido
em virtude da possibilidade de Distribui¢ao Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.



3. DESTINACAO DOS RECURSOS
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3.1 Exposicio 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 prevista no Capitulo 3 do Anexo do Regulamento e os limites de
concentragdo previstos no Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175, os recursos liquidos da Oferta, apos a
dedugdo das despesas da Oferta, serdo preponderantemente aplicados na aquisi¢@o ¢ investimentos no Conjunto
Comercial Porto da Barra, localizado no bairro Manguinhos, na cidade de Armacao dos Buzios, estado do Rio de
Janeiro (“Empreendimento”), sem prejuizo da aplicag@o de parcela dos recursos em (i) Certificados de recebiveis
imobilidrios; (ii) Letras Hipotecarias; (iii) Letras de Crédito Imobilidrio; (iv) Letras Imobiliarias Garantidas; em
conjunto (“Ativos Imobilidrios”).

Para realizar o pagamento das despesas ordinarias, das despesas extraordinarias e dos encargos previstos no
Regulamento, o Fundo podera manter parcela do seu patriménio, que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em
Ativos Alvo ou Ativos Imobiliarios, aplicada em cotas de fundos de investimento financeiros ou titulos de renda
fixa, nos termos do Regulamento.

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.

AINDA, CASO NAO SEJA POSSIVEL A AQUISICAO PELO FUNDO DE QUALQUER DOS ATIVOS
DA OFERTA POR QUALQUER RAZAO, O FUNDO UTILIZARA OS RECURSOS LiQUIDOS
CAPTADOS COM A OFERTA PARA A AQUISICAO DE OUTROS ATIVOS, OBSERVADA SUA
POLITICA DE INVESTIMENTO.

0OS RECURSOS DA PRESENTE OFERTA PODERAO SER DESTINADOS A AQUISICAO DE ATIVOS
QUE SE CARACTERIZEM COMO OPERACOES CONFLITADAS, CONFORME SITUACOES
DESCRITAS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO E DE ACORDO COM O PROCEDIMENTO
DESCRITO NO REGULAMENTO DO FUNDO. PARA MAIS INFORMACOES VER ITEM “RISCO DE
POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE” DA SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO
DEFINITIVO.

3.2 Indicar a eventual possibilidade de destinaciio dos recursos a quaisquer ativos em relagdo as quais possa
haver conflito de interesse, informando as aprovacdes necessarias existentes e/ou a serem obtidas, incluindo
nesse caso nos fatores de risco, explicacio objetiva sobre a falta de transparéncia na formacio dos precos
destas operacoes

Na data deste Prospecto, ndo ha no pipeline do Fundo quaisquer investimentos que configurem situagdes de
conflito de interesses”.

Para fins de transparéncia, ressalta-se que a aquisicdo do Empreendimento pelo Fundo, por meio de escritura
publica de compra e venda com alienacdo fiduciaria firmada em 12 de setembro de 2024, se deu com recursos
provenientes da 1% emissdo, a qual foi subscrita e integralizada por um unico investidor profissional, até entdo
detentor de direito de preferéncia na aquisicdo do Empreendimento, direito esse que foi cedido ao Fundo e por
esse ultimo exercido.

Nao obstante, a TB ADMINISTRACAO DE SHOPPING LTDA., CNPJ: 54.653.314/0001-12, com sede na
Cidade de Niterdi, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Onacyr Arthur Pereira da Silva n® 647, Camboinhas, CEP:
24.358-625 ("Administrador do Empreendimento’’) possui controle comum com com sociedade empresaria que
figura como locataria de uma das unidades do Empreendimento, cujo contrato corresponde a um percentual inferior
a 4,9% (quatro inteiros e nove décimos por cento) do total de receitas auferidas em decorréncia das locagdes. Em
caso de eventual renovagdo ou renegociagdo da locagdo, esta devera se dar sempre de acordo com os valores de
mercado e mediante aprovagdo do Consultor Especializado.

POSTERIORMENTE A DIVULGACAO DO ANUNCIO DE ENCERRAMENTO DE CADA NOVA
OFERTA DO FUNDO, O ADMINISTRADOR FARA UMA ANALISE DO FUNDO DEPOIS DO
ENCERRAMENTO DA OFERTA E, COM BASE EM ANALISE, DEFINIRA ACERCA DA
NECESSIDADE OU NAO DA REALIZACAO DE UMA NOVA ASSEMBLEIA GERAL
EXTRAORDINARIA, PARA QUE AS MATERIAS REFERENTES A POTENCIAIS OPERACOES
CONFLITUOSAS DELIBERADAS SEJAM RATIFICADAS PELOS COTISTAS DO FUNDO, NOS
TERMOS DA REGULAMENTACAO APLICAVEL.



PARA MAIORES INFORMACOES SOBRE OS RISCOS DE POTENCIAL CONFLITO DE
INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES”
NESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

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

Em caso de Distribuigdo Parcial, e desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, os recursos captados serdo
aplicados em conformidade com o disposto nesta Se¢do, ndo havendo fontes alternativas para obtencao de recursos
pelo Fundo e ndo havendo comprometimento da aquisicdo do Empreendimento, ja concluida com recursos da 1*
emissdo, pelo que apenas o cronograma de investimentos e melhorias no Empreendimento precisaria ser
eventualmente revisto.

NAO HAVERA ORDEM PRIORITARIA PARA A DESTINACAO DOS RECURSOS NO CASO DE
DISTRIBUICAO PARCIAL DA OFERTA. O ADMINISTRADOR, EM CONJUNTO COM O
CONSULTOR ESPECIALIZADO, PODERA DEFINIR A ORDEM DE PRIORIDADE DE
DESTINACAO DE FORMA DISCRICIONARIA.

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Consultor Especializado ou de
qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador, de qualquer mecanismo de seguro
ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.
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4. FATORES DE RISCO
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4.1 Em ordem decrescente de releviancia, 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
informacoes disponiveis neste Prospecto Definitivo e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas
relativas a politica de investimento do Fundo, a composicdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta
se¢do, 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 aplica¢oes do Fundo, conforme descritos abaixo, ndo havendo garantias,
portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito,
risco sistémico, condigoes adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que o
Administrador mantenha rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha 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, que ndo sdo os unicos aos quais estdo
sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negocios, a reputagdo, situagcdo 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 do Administrador e do Consultor Especializado ou
que sejam julgados de pequena relevdncia 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 relevincia, conforme uma escala qualitativa de risco, nos termos
do artigo 19, §4°, da Resolug¢do CVM 160.

Risco Perdas Patrimoniais

A perda parcial ou completa do capital aportado podera ocorrer em virtude de estratégias empregadas pela Classe,
que podem resultar em significativas perdas patrimoniais para seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos inerentes a respectiva Classe de Cotas

O investimento em Cotas da Classe do Fundo sujeita o Investidor a uma série de riscos inerentes ao setor de FlIs,
incluindo, mas ndo se limitando, (a) a modificacdo da legislacdo tributaria; (b) a queda do valor de mercado das
Cotas em mercado secundario; (c) a baixa liquidez das Cotas; (d) as alteragdes de fatores macroeconémicos do
Brasil relevantes ao Fundo; e (¢) demais fatores de risco descritos aplicaveis, conforme descritos no Regulamento
e neste Prospecto Preliminar.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco Imobiliario

Pode ocorrer a eventual desvalorizagdo do(s) empreendimento(s) investido(s) pela Classe, ocasionada por, mas
ndo se limitando a: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii) mudanga de zoneamento ou
regulatdrios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando a maior oferta de
imoveis (e, consequentemente, deprimindo os pregos 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(des) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m),
como, por exemplo, o aparecimento de locais potencialmente inconvenientes que resultem em mudangas na
vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteragdes desfavoraveis do transito que limitem,
dificultem ou impegam o acesso ao(s) empreendimento(s), (V) restrigdes de infraestrutura/servigos publicos no
futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte publico, fornecimento de agua, entre outros, e (vi)
a expropriagdo (desapropriagdo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatorio nao reflita o agio
e/ou a apreciagdo historica. A desvalorizagdo do(s) empreendimento(s) investido(s) pela Classe afetara os
rendimentos das Cotas e o patrimoénio liquido da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Crédito

Os titulos publicos e/ou privados de divida (dentre eles os contratos de locagdo) que poderdo compor a carteira da
Classe estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores/devedores em honrar os compromissos de pagamento de
juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condi¢des financeiras dos emissores/devedores dos titulos,
bem como alteragdes nas condi¢des econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
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pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos Ativos atrelados a esses
emissores/devedores. Nestas condi¢des, o0 Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais
Ativos pelo prego e no momento desejado e, consequentemente, a Classe podera enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variagdo negativa dos Ativos podera impactar negativamente o patrimonio da Classe, a
rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Mudangas na percepgdo da qualidade dos créditos dos emissores,
mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua
liquidez.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Liquidez das Cotas e da carteira da respectiva Carteira

Os Ativos componentes da carteira da Classe poderdo ter liquidez significativamente baixa em comparacao a outras
modalidades de investimento. As classes de fundos de investimento imobilidrios sdo condominios fechados, o que
pressupde que os seus cotistas somente poderdo resgatar suas Cotas ao seu final, no momento de sua liquidacao,
uma vez que o Fundo e a Classe tem prazo indeterminado.

Desse modo, o Cotista somente podera negociar as suas Cotas (i) privadamente, devendo encontrar, sob sua
exclusiva responsabilidade, um comprador para sua participacdo, e (ii) no dmbito dos mercados de balcéo, o que
pode resultar na dificuldade para os cotistas interessados em desfazer de suas posi¢des alienar as suas Cotas mesmo
em negociac¢des ocorridas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Mercado das Cotas

Ainda que as Cotas venham a ser admitidas a negociagdo em mercado organizado, pode haver alguma oscilacao
do valor de mercado das Cotas para negociagdo no mercado secundario no curto prazo, podendo, inclusive,
acarretar perdas do capital aplicado para o investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado secundario no
curto prazo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco Tributario

A Classe buscara, ao longo do seu prazo de duracdo, alcangar o atendimento as condi¢des exigidas na legislacao
tributaria vigente para que os rendimentos distribuidos pela Classe ao Cotista pessoa fisica sejam isentos de
imposto de renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual. Contudo, caso a Classe ndo consiga alcangar tais
requisitos, ou caso venha a deixar de atendé-los ao longo de seu funcionamento, ndo fara jus ao beneficio fiscal
relativo ao recebimento de rendimentos pelos Cotistas pessoas fisicas da Classe. Caso a Classe venha a alcangar
tais requisitos mas verifique-se que deixou de atendé-los ao longo de seu funcionamento, no que aplicavel a Classe
e ndo a (aos) cotista(s) especifico(s), devera ser publicado fato relevante pelo Administrador nos termos da
Regulagio.

(i) Caso a Classe aplique recursos, ou receba subscrigdo de investidor, em empreendimento imobilidrio que tenha
como incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoas ligadas,
nos termos da legislagdo aplicavel, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, a Classe se sujeitara a
tributacdo aplicavel as pessoas juridicas.

(ii) Os Prestadores de Servigo ndo sdo responsaveis por, assim como ndao possuem meios de evitar, os impactos
mencionados neste Fator de Risco, e/ou decorrentes de alteracdo na legislacdo tributaria aplicavel a Classe, a seus
Cotistas e/ou aos investimentos na Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relativos a atividade comercial

E caracteristica das locagdes sofrerem variagdes em seus valores em fungdo do comportamento da economia como
um todo. Deve ser destacado que alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento de diversos setores da
economia, principalmente em decorréncia das crises econdmicas, sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo
do nosso, com reflexos na redugdo do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de seguranga na cidade
onde se situa o Empreendimento objeto da Classe, acarretando, por exemplo, reducio nos valores das locag¢des. O
sucesso das operagdes do Empreendimento depende, entre outros, de varios fatores relacionados aos gastos do
consumidor e/ou que afetam a renda do consumidor, inclusive a situa¢do geral dos negocios, taxas de juros,
inflagdo, disponibilidade de crédito ao consumidor, tributagdo, confianga do consumidor nas condigdes
econOmicas futuras, niveis de emprego e salarios. O desempenho do Empreendimento depende, em grande parte,
do volume de vendas das lojas, assim como da capacidade dos lojistas em gerar movimento de consumidores. Os
resultados operacionais e o volume de vendas do Empreendimento podem ser negativamente afetados por fatores
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externos, tais como, entre outros, declinio econdmico, abertura de novos centros comerciais competitivos em
relacdo ao Empreendimento e o fechamento ou queda de atratividade das lojas do Empreendimento. Uma redugdo
no movimento do Empreendimento como resultado de quaisquer desses fatores ou de qualquer outro pode resultar
em um declinio no numero de clientes que visitam as lojas do Empreendimento e, consequentemente, no volume
de suas vendas, o que pode afetar adversamente os negocios do Empreendimento, situag@o financeira e resultado
operacional, tendo em vista que grande parte das suas receitas provém de pagamento de aluguel pelos lojistas e
merchandising. Parcela do aumento das receitas e lucros operacionais dependem do constante crescimento da
demanda por produtos oferecidos pelas lojas do Empreendimento. Uma queda na demanda, seja em funcdo de
mudancgas nas preferéncias do consumidor, redu¢do do poder aquisitivo ou enfraquecimento das economias
brasileira e global pode resultar em uma redugdo das receitas dos lojistas, e, consequentemente, causar um efeito
adverso para o Empreendimento.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préximos aos iméveis da Classe, o
que podera dificultar a capacidade da Classe em renovar as locacdes ou locar espacos para novos inquilinos

A reforma de empreendimentos previamente existentes e/ou o langamento de novos empreendimentos imobiliarios
concorrentes, destinados a atividade comercial, em areas proximas as areas em que se situam os ativos alvo da Classe,
poderdo impactar adversamente a capacidade de a Classe locar e renovar a locagdo de espagos dos ativo alvo da
Classe em condigdes favoraveis, fato este que podera gerar uma redugdo na receita da Classe e na rentabilidade das
Cotas.

Adicionalmente, os eventos acima mencionados poderdo demandar a realizacao de investimentos extraordinarios da
Classe para reforma e adaptacdo dos imoveis, cuja realizagdo ndo estava prevista originalmente e que poderdo
comprometer a distribuicdo de rendimentos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Receita proveniente do valor de locagao

Ha alguns riscos relacionados aos contratos de locagdo que podem vir a ser suportados pela Classe: (i) quanto a
receita de locagdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara em ndo recebimento de receitas por parte
da Classe. Além disso, na ocorréncia de tais hipoteses, a Classe podera ndo ter condi¢des de pagar seus
compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem com
os encargos da Classe; (i) quanto as alteragdes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das receitas
de aluguéis da Classe ndo se concretizarem na integra, visto que, a cada renovagdo, as bases dos contratos podem
ser renegociadas, provocando alteragdes nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda que
conforme dispde o artigo 51 da Lei do Inquilinato, “nas loca¢des de imodveis ndo residenciais, o locatario tera
direito a renovagdo do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: I — o contrato a renovar tenha sido
celebrado por escrito e com prazo determinado; II - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos
ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; III - o locatario esteja explorando seu negdcio, no mesmo
ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que, findo o prazo de locagdo, ndo seja
de interesse da Classe proceder a renovacdo dos contratos, os locatarios poderdo pedir a renovagdo compulséria
do contrato de locagdo, desde que preenchidos os requisitos legais ¢ observado o prazo para propositura da agéo
renovatoria. Ainda em funcdo dos contratos de locacdo, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de
acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e locatario sobre o valor da locacdo, podera ser pedida a revisdo
judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de locagdo poderdo variar
conforme as condi¢des de mercado vigentes a época da acdo revisional; (iii) existe o risco de vacancia, mesmo que
0 Administrador do Empreendimento aja de forma ativa e proba, bem como ja o risco de rescisdo dos contratos de
locagdo, incluindo por decisdo unilateral do locatario, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato
de locacdo sem o pagamento da indenizagdo devida, as receitas da Classe poderdo ser comprometidas, com reflexo
negativo na remuneracdo do Cotista; (iv) dependendo do setor as receitas decorrentes de locagdo poderdo variar
consideravelmente em funcdo da época do ano, do desaquecimento econdmico, da queda da renda do consumidor,
disponibilidade de crédito, taxa de juros, inflagdo, dentre outras causas, o que podera gerar uma reducao na receita
da Classe e na rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Concentra¢ao da Carteira da Classe

A politica de investimentos da Classe prevé a aplicagdo de seus recursos em um unico imével, de forma a concentrar o
risco da carteira em poucos locatarios. Adicionalmente, caso a Classe invista preponderantemente em valores
mobiliarios, deverdo 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 enquadramento e
desenquadramento 14 estabelecidas. O risco da aplicagdo na Classe tem intima relagdo com a concentragdo da carteira,
dado que, quanto maior a concentra¢do, maior chance de a Classe sofrer perda patrimonial.
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Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Vacancia

O Administrador do Empreendimento podera ndo ter sucesso na prospec¢do de locatarios suficientes para ocupar
todas as Unidades Autonomas integrantes do Empreendimento, sendo que, neste caso, a rentabilidade da Classe
podera ser reduzida tendo em vista o recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locacdo das
Unidades Auténomas, bem como os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio ¢
tributos, dentre outros, das Unidades Autdnomas ndo locadas, os quais sdo atribuidos aos locatarios das Unidades
Autonomas quando estas estdo locadas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de despesas extraordinarias e de manutencio

A Classe, na qualidade de proprietaria do Empreendimento, estard eventualmente sujeita ao pagamento de despesas
extraordindrias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoragdo, conservacdo, instalacdo de
equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam
rotineiras na manuten¢do do Empreendimento. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducdo na
rentabilidade das Cotas da Classe. Nao obstante, a Classe estara sujeita a despesas e custos decorrentes de agdes
judiciais necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, ou ainda ag¢des judiciais de despejo, renovatdrias,
revisionais, entre outras, bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos Locatarios das Unidades
Autdnomas, tais como tributos, despesas condominiais, podendo ainda ser obrigado a arcar com custos para
reforma ou recuperacdo de imdveis inaptos para locag¢do apds a desocupacdo dos imoveis. A Classe podera arcar
com as despesas das Unidades Auténomas vacantes. Além das despesas extraordinarias, a manutencdo da Classe
também gera custos que podem interferir na rentabilidade da Classe e do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da Administracido dos Ativos Imobilidrios por Terceiros

A Classe estara sujeita ao desempenho do Administrador do Empreendimento ou terceiro que venha a substitui-
lo, cuja atuacdo, apesar de fiscalizada pelo Administrador, estara sujeita as condigdes contratuais tipicas e
necessarias a prestacdo de servigos, ndo sendo possivel garantir que as politicas de administracao adotadas por tais
empresas estejam sempre ajustadas as melhores praticas do mercado, o que poderd impactar diretamente a
rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de engenharia e de construcio nas reformas do Empreendimento

Riscos de engenharia ndo podem prever contra casos fortuitos, tais como chuvas, vendavais, furacdes, ciclones,
tornados, granizos, impacto de veiculos terrestres e aéreos, incéndio etc., bem como contra a pratica de atos com
culpa ou o dolo pela empresa de engenharia responsavel pela construgdo. Exigéncias legais decorrentes de leis
ambientais, de transito, etc., podem acarretar atrasos na entrega das reformas no Empreendimento, além de fazer
com que se incorra em custos significativos para cumpri-las, assim como podem proibir ou restringir severamente
a atividade de exploragdo comercial em regides ou areas ambientalmente sensiveis. As leis que regem o setor
imobiliario brasileiro, assim como as leis ambientais, tendem a se tornar mais restritivas e qualquer aumento de
restri¢cdes pode afetar adversamente e de maneira relevante os resultados operacionais do Empreendimento.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de flutuacdes no valor dos imoveis integrantes do patriménio da Classe do FII

Como em qualquer empreendimento imobilidrio, existe o risco da obsolescéncia do Empreendimento ao longo do
tempo, podendo acarretar na necessidade de realizagdo de obras da construgdo e substituicdo de equipamentos e
manutengao.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relativos a regularizacio e georreferenciamento do imével a ser adquirido pela Classe do FII

Observada sua Politica de Investimento, a Classe podera adquirir, direta ou indiretamente, empreendimentos
imobiliarios ou titulos e valores mobiliarios relacionados a empreendimentos imobiliarios que ainda ndo tenham
obtido todas as licengas aplicaveis ou que para melhor exploragdo e aproveitamento ainda precisem passar por
desmembramentos, remembramentos, autoriza¢cdes de demoli¢do ou constru¢do, assim como averbagdes e
registros de outras naturezas. A demora na obtengdo da regularizag@o dos referidos empreendimentos imobiliarios
podera provocar a impossibilidade de explora-los e, portanto, provocar prejuizos a Classe e, consequentemente,
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aos seus Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de area construida edificada sem a autorizagdo prévia da Prefeitura
Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos ¢ passivos para os
imoveis e para a Classe, caso referida area ndo seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos
Orgaos responsaveis.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relativo ao valor mobiliario face a propriedade dos Ativos

Apesar de a Classe ter sua carteira de investimentos composta pelo Empreendimento, ou por direitos relacionados
ao Empreendimento, a propriedade de Cotas da Classe ndo confere aos seus Cotistas a propriedade sobre os
imoveis integrantes do patrimonio da Classe ou sobre fracdo ideal especifica destes imoveis.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Desastres e Sinistro

A ocorréncia de desastres naturais pode causar danos aos imoveis integrantes da carteira da Classe, afetando
negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Nao ha garantia de que
o valor dos seguros contratados para o Imodvel sera suficiente para protegé-lo 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, a Classe podera sofrer perdas e ser obrigada a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o
desempenho operacional da Classe. Ainda, a Classe podera ser responsabilizada judicialmente pelo pagamento de
indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos na condigdo
financeira da Classe e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Desapropriacio Total ou Parcial pelo Poder Piblico

De acordo com o sistema legal brasileiro, os iméveis integrantes ou iméveis relacionados aos Ativos integrantes
da carteira poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou
total. Ocorrendo a desapropriacdo, ndo ha como garantir que o prego que venha a ser pago pelo Poder Publico sera
equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada.
Dessa forma, caso o(s) imovel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente ¢ de maneira
relevante as atividades da Classe, sua situagdo financeira e resultados. Outras restri¢gdes ao(s) imovel(is) também
podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagdo a ser dada ao(s) imdvel(is), hipotese que
podera afetar negativamente o patrimdnio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco do Incorporador/Construtor

O empreendedor, construtor ou incorporador de bens integrantes ou lastro dos Ativos integrantes do patrimonio
da Classe pode ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial relacionados a
seus negocios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfolio 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 ¢ aumento dos custos dos projetos. Ndo ha garantias de pleno
cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminui¢&o nos resultados da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco Ambiental

Os imoveis estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) observancia a legislagdo, regulamentagdo e demais questdes
ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autoriza¢do ambiental para operagéo e
atividades correlatas, uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos, saneamento, manuseio de produtos
quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressdo de vegetacdo e descarte
de residuos solidos; (ii) eventuais passivos ambientais decorrentes de contaminagdo de solo e aguas subterraneas,
bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem
do Fundo; (iii) eventuais ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisi¢ao dos imoveis
que pode acarretar a perda de valor dos imoveis e/ou a imposi¢ao de penalidades administrativas, civis e penais a
Classe; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacao ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a
restrigdes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restricdes a
metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A eventual ocorréncia destes eventos em
imoéveis detido ou relacionados aos titulos e valores mobiliarios da carteira da Classe pode afetar negativamente o
patrimodnio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.
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Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Imagem

A ocorréncia de quaisquer fatos extraordinarios que venham a afetar o Empreendimento e que possam prejudicar
a potencialidade de locacdo das unidades autonomas a terceiros, bem como o seu valor do aluguel por metro
quadrado.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a economia brasileira e a fatores macroecondémicos em geral

As atividades da Classe ¢ do Empreendimento sdo realizadas exclusivamente no mercado nacional e, portanto, sua
atuacdo estd intimamente adstrita as politicas governamentais deste pais que podem influenciar de forma
significativa nos rendimentos do Empreendimento e, consequentemente, da Classe e de seus Cotistas. Diversos
fatores e instrumentos econdmicos sdo conduzidos pelo governo, por meio de fixagdo de politicas econdmicas.
Como exemplo de instrumentos conduzidos pelo governo, temos a fixacdo da taxa de juros, a maior ou menor
interferéncia na cotacdo da moeda brasileira e sua emissdo, aumento de tarifas puiblicas, maior rigidez no controle
dos gastos publicos, aumento ou diminui¢do do déficit or¢amentario, criagdo de novos tributos ou aumento de
aliquotas de tributos ja existentes, entre outros fatores, que podem, de alguma forma, produzir efeitos sobre os
mercados, especialmente o de capitais, financeiro e o imobiliario. Além disso, tem-se 0 movimento inexoravel da
globalizacdo como um possivel fator de risco. Eventos que ocorrem ndo sé no Brasil, mas também no exterior
podem culminar em uma modifica¢do da ordem atual e, certamente, influenciar de forma relevante no mercado
financeiro e/ou de capitais brasileiro, o que podera resultar em perdas para os Cotistas. A interdependéncia entre
as economias mundiais, a maior velocidade nas transferéncias de recursos e investimentos entre os paises € 0s
investimentos macigos destinados atualmente a paises emergentes faz com que o mercado nacional esteja mais
suscetivel a oscilagdes mundiais, tais como recessoes, perda do poder aquisitivo de moeda e oscilagdo na taxa de
juros, normalmente elevadas, além de necessitar que o governo mantenha a sua credibilidade por meio de
implantagdo e fomento de politicas publicas apropriadas a tais investidores.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos institucionais

O governo federal pode intervir na economia do pais e realizar modifica¢Ses significativas em suas politicas e
normas, causando impactos sobre os mais diversos setores ¢ segmentos da economia do pais. As atividades da
Classe, sua situagd@o financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas
politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restrigdes a remessas para
o exterior, flutuagdes cambiais, inflagdo, liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos, politica fiscal,
instabilidade social e politica, alteragdes regulatdrias, e outros acontecimentos politicos, sociais € econdmicos que
venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenério de aumento da taxa de juros, por exemplo, os pregos
dos Ativos podem ser negativamente impactados.

Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patrimonio
da Classe, a rentabilidade das Cotas e o valor de negociagdo das Cotas, de forma que o Investidor podera ter o seu
horizonte de rentabilidade significativamente reduzido.

Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os resultados dos Ativos. O ambiente politico
brasileiro tem influenciado historicamente, e continua influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise
politica afetou e podera continuar afetando a confianca dos investidores e da populacdo em geral e ja resultou na
desaceleragdo da economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de nio materializacio das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

Este Prospecto Definitivo contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, dos Ativos que poderao
ser objeto de investimento pela Classe, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro da Classe, que
envolvem riscos e incertezas.

Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto Definitivo em relacdo ao Brasil e a economia brasileira
sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgdos publicos e por outras fontes independentes. As
informagdes sobre o mercado imobilidrio apresentadas ao longo deste Prospecto Definitivo foram obtidas por meio
de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e publica¢des do setor.

Nao ha garantia de que o desempenho futuro da Classe seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros
poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto Definitivo e impactar adversamente a
rentabilidade da Classe e o valor de negociagao de suas Cotas. Dessa forma, podem resultar em prejuizos para a
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Classe e os Cotistas.
Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de alteracio da legislacao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pela Classe, incluindo, sem limitagéo,
leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento
no Brasil, esta sujeita a alteragdes, que podem ser decorrentes de alteragdes legislativas, de alteragdes decorrentes
da reforma tributaria, ou de novos entendimentos acerca da legislacdo vigente, sujeitando a Classe ou seus Cotistas
a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais ¢ 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetarias ¢
cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢des para
distribui¢do 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 aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar
negativamente os resultados da Classe. Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual
reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos,
interpretac@o diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao de isencdes vigentes, sujeitando
a Classe ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

O tratamento tributario da Classe pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que
o Administrador adote ou possa adotar, em caso de alteragio na legislagio tributaria vigente. A parte da legislago
tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas
nao se limitando, matéria de cimbio e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também
estdo sujeitas a alteragdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as
condigdes para a distribui¢ao de rendimentos ¢ de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco juridico

A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigagdes e responsabilidades
contratuais e na legislacdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade e da escassez de precedentes em operagdes
similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operagdo financeira, podera haver perdas por parte dos
Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manuteng@o do arcabougo contratual estabelecido. Ainda,
o Fundo podera ser réu em diversas a¢des, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Nao ha garantia de que o Fundo
venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos arbitrais, judiciais ou administrativos propostos
contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que a Classe tenha reservas suficientes. Caso tais
reservas ndo sejam suficientes, ¢ possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscrigdo e
integralizagdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas. A despeito das diligéncias
realizadas, ¢ possivel que existam contingéncias ndo identificadas ou ndo identificaveis que possam onerar a Classe
e o valor de suas Cotas e, consequentemente, impactar de maneira adversa os Cotistas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de dilui¢ao

Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribui¢do de novas Cotas de fundo de investimento que ja se
encontra em funcionamento e que realizou emissdes anteriores de Cotas, os investidores que aderirem a Oferta estdo
sujeitos de sofrer diluicdo imediata no valor de seus investimentos, caso o Preco de Emissdo seja superior ao valor
patrimonial das Cotas no momento da realizagdo da integralizagdo das Cotas, o que pode acarretar perdas
patrimoniais aos Cotistas. A Classe podera realizar novas emissoes de Cotas com vistas ao aumento de seu patrimonio
e financiamento de investimentos, e nesse sentido, caso os Cotistas ndo exergam o seu direito de preferéncia na
subscricdo de Cotas, podera existir uma dilui¢do na sua participagdo, enfraquecendo o poder decisorio destes
Cotistas sobre determinadas matérias sujeitas a assembleia geral de Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de prazo

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relativo a impossibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario até o encerramento da
Oferta
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Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Cota somente podera negociar livremente
suas Cotas quando do efetivo registro das cotas para negociagdo em mercado organizado, na data definida no formulario
de liberag@o para negociacao, que sera divulgado posteriormente a divulgagdo do Anuncio de Encerramento.

Sendo assim, os investidores da Oferta 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
Risco de potencial conflito de interesses

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre a Classe e o Administrador, entre a Classe e os
Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas da Classe e entre a Classe e o(s) representante(s) de
Cotistas dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada em Assembleia de Cotistas, nos termos do artigo
31 do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175.

Deste modo, ndo ¢ possivel assegurar que eventuais contratacdes ndo caracterizardo situagdes 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 o Administrador, entre o Fundo e
os prestadores de servico ou entre o Fundo e o Consultor Especializado dependem de aprovagdo prévia da
Assembleia de Cotistas, como, por exemplo, as hipoteses descritas no paragrafo 1° do artigo 31 do Anexo
Normativo III da Resolugdo CVM 175.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relativo a elaboracio do Estudo de Viabilidade pelo Consultor Especializado

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo Consultor Especializado do Fundo, e, nas eventuais novas emissoes
de Cotas do Fundo, o estudo de viabilidade também podera ser elaborado pelo Consultor Especializado, existindo,
portanto, risco de conflito de interesses. As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelo Consultor
Especializado e ndo foram objeto de auditoria, revisdo, compila¢do 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 do Consultor Especializado e sdo baseadas em dados que ndo foram submetidos a verificagdo
independente, bem como de informagdes e relatdrios de mercado produzidos por empresas independentes. O
Estudo de Viabilidade pode ndo ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a
decisdo de investimento pelos investidores. Além disso, o Estudo de Viabilidade elaborado pode ndo se mostrar
confiavel em funcdo das premissas e metodologias adotadas pelo Consultor Especializado, incluindo, sem
limitagdo, caso as projecdes ndo se mostrem compativeis com as condi¢des apresentadas pelo mercado imobiliario.
O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e exce¢des nele contidas.

Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma concluséo, opinido ou recomendacdo relacionada ao
investimento nas Cotas e, por essas razdes, ndo deve ser interpretado como uma garantia ou recomendagéo 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 projegdes sdo baseadas em diversas suposigdes sujeitas a incertezas e contingéncias
significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcancadas. Ainda, emrazéo
de ndo haver verifica¢do independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas ¢ suposi¢des
enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

O Estudo de Viabilidade ndo caracteriza e nao deve ser entendido como recomendacao de investimento, analise
de valores mobiliarios ou distribui¢ao de quaisquer ativos. O Consultor Especializado ndo se responsabiliza
pela manuteng¢do das informagdes contidas no Estudo de Viabilidade atualizadas e/ou ainda pela concretizacao de
quaisquer cenarios apresentados.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco decorrente de o Cotista deter a propriedade das Cotas e ndo dos Ativos
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Apesar de a carteira da Classe ser constituida, predominantemente, por Ativos e Ativos Financeiros que se
enquadrem a Politica de Investimentos da Classe, a propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas, propriedade
direta sobre os Ativos, conforme disposto na regulamentagdo vigente. Dessa forma, os direitos dos Cotistas sdo
exercidos sobre todos os ativos da carteira da Classe de modo néo individualizado, proporcionalmente ao nimero
de Cotas possuidas, e ndo de forma direta, de forma que o recebimento dos rendimentos pelos Cotistas dependera
da discricionariedade do Administrador, dentro das possibilidades previstas pela legislagdo aplicavel.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da nio existéncia de garantia de eliminac¢io de riscos

As aplicagdes realizadas na Classe ndo contam com garantia do Administrador, do Consultor Especializado ou de
qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador, de qualquer mecanismo de seguro
ou, ainda, do Fundo Garantidor de Crédito — FGC, para redu¢@o ou eliminag@o dos riscos aos quais esta sujeito e,
consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condigdes adversas de mercado, o
sistema de gerenciamento de riscos aplicado pelo Administrador para a Classe podera ter sua eficiéncia reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relativo ao prazo de duracio indeterminado da Classe

Considerando que o Fundo ¢ constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate das Cotas.
Sem prejuizo da hipdtese de liquidagdo da Classe, caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento na Classe,
deverdo alienar suas Cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar baixa liquidez na
negociagdo das Cotas no mercado secundario ou obter pregos reduzidos na venda das Cotas.

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

A Classe 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 resolug¢do de tais demandas podera nao ser
alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo hé garantia de que a Classe obtera resultados favoraveis nas demandas
judiciais relacionadas aos Ativos e, consequentemente, poderd impactar negativamente no patrimonio da Classe,
na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados aos eventuais passivos nos Ativos Imobilidrios da Oferta existentes anteriormente a
aquisicao de tais ativos pela Classe

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista nos quais os
proprietarios ou antecessores do Empreendimento sejam parte do polo passivo, cujos resultados podem ser
desfavoraveis e/ou nao estarem adequadamente provisionados, as decisdes contrarias que alcancem valores
substanciais ou impeg¢am a continuidade da operagio de Ativos podem afetar adversamente as atividades da Classe
e seus resultados operacionais e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade da Classe e o valor de negociaco
das Cotas. Além disso, a depender do local, da matéria e da abrangéncia do objeto em discussdo em ag¢des judiciais,
a perda de agdes podera ensejar risco a imagem e reputacdo da Classe e dos respectivos Ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos da nao colocacao do Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo seja subscrita a totalidade das Cotas ofertadas, fazendo
com que a Classe tenha um aumento de patriménio inferior aquele que ocorreria caso fosse colocado o Montante
Inicial da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipotese, a rentabilidade da Classe estara
condicionada aos Ativos que a Classe conseguira adquirir com os recursos obtidos no dmbito da Oferta, podendo
a rentabilidade esperada pelo Investidor variar em decorréncia da distribui¢ao parcial das Cotas.

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de nio concretizacio da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta serd cancelada e os investidores poderao ter seus pedidos
cancelados. Neste caso, caso os investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para o Administrador, a
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expectativa de rentabilidade de tais recursos, pode ser prejudicada, ja que, nesta hipotese, os valores serdo
restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes,
sendo devido, nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel ("Investimentos
Temporarios”), realizadas no periodo. Nao ha qualquer obriga¢do de devolugdo dos valores investidos com
corre¢do monetaria, o que podera levar o Investidor a perda financeira e/ou de oportunidade.

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

Ha alguns riscos relacionados aos contratos de locagdo dos imoveis que lastreiam ou garantem os investimentos da
Classe que podem vir a ser suportados pela Classe:

@) quanto a receita de locacdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis afetara a performance dos ativos que
compdem a carteira da Classe, o que podera fazer com que a Classe ndo tenha condigdes de pagar seus
compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem
com os encargos da Classe e/ou impacto negativo no rendimento das Cotas e, ainda, na necessidade de
ingresso com acdes judiciais para cobranga de alugueis gerando despesas extraordinarias a Classe; e

(il)  quanto as alteragdes nos valores dos aluguéis praticados: hd a possibilidade das receitas de aluguéis
dos iméveis que lastreiam ou garantem os investimentos da Classe ndo se concretizarem na integra,
visto que, a cada renovacao, as bases dos contratos podem ser renegociadas, provocando alteragdes
nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda que conforme dispde o artigo 51 da
lei do inquilinato, “nas loca¢des de imoéveis destinados ao comércio, o locatario tera direito a
renovacdo do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: I — o contrato a renovar tenha
sido celebrado por escrito ¢ com prazo determinado; II - o prazo minimo do contrato a renovar ou a
soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; III - o locatario esteja
explorando seu negdcio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo
que, findo o prazo de locacdo, ndo seja de interesse da Classe proceder a renovagdo dos contratos, os
locatarios poderdo pedir a renovacdo compulsoria do contrato de locacdo, desde que preenchidos os
requisitos legais e observado o prazo para propositura da a¢do renovatoria. Ainda em fungdo dos contratos
de locacdo, se decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre
locador e locatario sobre o valor da locagdo, podera ser pedida a revisdo judicial do aluguel a fim de
ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de locacdo poderdo variar conforme as condigdes de
mercado vigentes a época da acgdo revisional;

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos de alteracdes nas praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizagio das operagdes e para a elaboracao das demonstragdes financeiras
dos fundos de investimento imobilidrio advém das disposi¢des previstas na Instru¢do da CVM n° 516, de 29 de
dezembro de 2011, conforme em vigor (“Instru¢do CVM 516”). Com a edigdo da Lein® 11.638, de 28 de dezembro
de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por Agodes e a constituigio do Comité de Pronunciamentos Contabeis
(“CPC”), diversos pronunciamentos, orientagdes ¢ interpretagdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados
pela CVM com vistas a adequac@o da legislagdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos
principais mercados de valores mobiliarios. A Instrugdo CVM 516 comegou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e
decorre de um processo de consolidacéo de todos os atos normativos contabeis relevantes relativos aos fundos de
investimento imobiliario editados até entdo. Referida instrugdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas
contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Caso a CVM venha a
determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para
a contabilizacdo das operagdes e para a elaboragdo das demonstra¢des financeiras dos fundos de investimento
imobiliario, a adogdo de tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas
demonstragdes financeiras da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas neste Prospecto Definitivo e/ou em qualquer material de divulgagao
da Classe que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer
investimentos ou transagdes em que o Administrador ou o Consultor Especializado tenham de qualquer forma
participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado nao ¢ indicativo de
possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pela Classe
no futuro. A rentabilidade passada ndo ¢ garantia de rentabilidade futura. Os investimentos em fundos nao sdo
garantidos pelo Administrador ou por qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito
— FGC. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variagdo nas taxas de juros e
22



indices de inflagdo e variacdo cambial. Sendo assim, os Cotistas devem estar cientes de que o retorno do
investimento realizado nas Cotas podera ser menor do que o inicialmente pretendido, o que poderd levar o
Investidor a perdas financeiras e/ou de oportunidade.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizacdes de projecoes

A Classe, o Administrador, o Consultor Especializado ¢ as Instituigdes Participantes da Oferta ndo possuem
qualquer obrigacdo de revisar e/ou atualizar quaisquer projegdes constantes deste Prospecto Definitivo e/ou de
qualquer material de divulgacdo da Classe e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem
limitagdo, quaisquer revisdes que reflitam alteragdes nas condigdes econdmicas ou outras circunstancias
posteriores a data deste Prospecto Definitivo e/ou do referido material de divulgagao e do Estudo de Viabilidade,
conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projegdes se baseiem estejam incorretas. Sendo assim, as
informagdes contidas neste Prospecto Definitivo e nos materiais de divulgacdo da Oferta podem ndo ter a
objetividade e imparcialidade esperada, o que poderd afetar adversamente a decisdo de investimento pelos
investidores.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco regulatério

A legislacdo e regulamentagdo aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario ou aos fundos de investimento
em geral, seus Cotistas e aos investimentos efetuados, incluindo, sem limitagéo, leis tributarias, leis cambiais, leis
que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil e normas promulgadas
pelo Banco Central e pela CVM, estdo sujeitas a alteragdes. As agéncias governamentais ou outras autoridades
podem, ainda, exigir novas licengas ¢ autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios relativos aos Ativos
da Classe, gerando, consequentemente, efeitos adversos a Classe. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas
monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condigoes
para distribui¢@o de rendimentos, inclusive as regras de fechamento de cdmbio e de remessa de recursos do e para o
exterior. Ademais, a aplicagdo de leis existentes e a interpretagdo de novas leis poderdo impactar nos resultados da
Classe. Dentre as alteracdes na legislagdo aplicavel, destacam-se:

(1) Risco de alteragdes na Lei de Locagao: as receitas da Classe decorrerdo substancialmente de recebimentos
de aluguéis. Dessa forma, caso a Lei de Locagdo seja alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo,
por exemplo e sem limita¢do, com relagdo a alternativas para renovagio de contratos de locagio e definigdo
de valores de aluguel), a Classe podera ser afetada adversamente, com reflexo negativo na remuneragdo dos
Cotistas da Classe; e

(ii)  Risco de alteragdes na legislagdo: além das receitas advindas da locagao, as receitas da Classe decorrerdo
igualmente de recebimentos de contrapartidas pagas em virtude da exploragdo comercial dos Ativos. Dessa
forma, caso a legislacdo seja alterada (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, alteragdes no Codigo Civil
e no Estatuto da Cidade) de maneira favoravel aos ocupantes, a Classe podera ser afetada adversamente,
com reflexo negativo na remuneragdo dos Cotistas da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Cobranca dos Ativos e possibilidade de perda do capital investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da carteira da Classe e a
salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas da Classe sdo de responsabilidade da Classe. A Classe somente
podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez
ultrapassado o limite de seu patriménio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais
necessarios para a sua ado¢do e/ou manutengdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou
extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderao ser solicitados a aportar recursos a Classe para assegurar a adogao e
manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial
serd iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do aporte acima referido e da assungéo
pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia, caso a
Classe venha a ser condenada. O Administrador, o Consultor Especializado ou quaisquer prestadores de servigos
da Classe e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adogdo ou
manutengao dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pela
Classe e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou
extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de
aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, a Classe podera ndo dispor
de recursos suficientes para efetuar a amortizagdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de
suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas at¢é mesmo perderem, total ou parcialmente, o
respectivo capital investido.
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Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos de a Classe vir a ter patrimonio liquido negativo e de os Cotistas terem que efetuar aportes de capital:

Durante a vigéncia da Classe, existe o risco de a Classe vir a ter patrimoénio liquido negativo, o que acarretara a
necessidade de deliberacdo pelos Cotistas acerca do aporte de capital na Classe, sendo certo que determinados
Cotistas poderdo ndo aceitar aportar novo capital na Classe. Ndo ha como mensurar o montante de capital que os
Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha como garantir que apos a realizagdo de tal aporte a Classe
passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas. Ademais, diante da responsabilidade limitada, na auséncia de
solugdo para eventual patrimonio negativo a Classe pode estar sujeita a insolvéncia.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de Execucio das Garantias de CRIs

O investimento em Certificados de Recebiveis Imobiliarios envolve riscos, incluindo inadimplemento e execucao
de garantias, que pode impactar sua rentabilidade. Em casos de execu¢do de garantias, a Classe deve suportar
custos adicionais como investidora desses Certificados. Além disso, as garantias podem nao cobrir totalmente as
obrigacdes financeiras dos Certificados, prejudicando o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento na
Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos Especificos de CRI LCI e LH

O Governo Federal pode alterar a legislagdo tributaria em relacdo a investimentos financeiros, afetando a
rentabilidade de Ativos como Certificados de Recebiveis Imobiliarios ¢ Letras de Crédito Imobiliario e Letras
Hipotecarias. Atualmente, pessoas fisicas sdo isentas de imposto de renda sobre os rendimentos desses
investimentos. Além disso, Classes de Investimento Imobilidrio que atendem a requisitos especificos também tém
essa isencdo. Mudangas futuras na legislagdo, como a eliminacdo da isen¢do ou o aumento das aliquotas, podem
impactar negativamente a rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos Relativos a Securitizaciao

Os CRIs podem ser negociados com registro provisorio pela CVM. Se ndo obtiverem registro definitivo, a emissora
devera resgata-los antecipadamente, mas isso pode ser dificil se os valores ja tiverem sido utilizados. A Medida
Provisoria N° 2.158 estabelece que a separacdo de patrimdnio ndo afeta débitos fiscais, previdenciarios ou
trabalhistas. Isso significa que, em caso de faléncia da securitizadora, os credores fiscais podem competir com os
detentores de CRI pelos créditos imobiliarios usados como lastro, afetando a capacidade da securitizadora de
cumprir suas obrigacdes relacionadas aos CRI.

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

A Classe podera adiantar quantias para projetos de construgdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente
a execucdo da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro. Assim, a
Classe podera contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual aumento dos custos de construgdo dos
referidos empreendimentos imobiliarios. Neste caso, a Classe tera que aportar recursos adicionais nos referidos
empreendimentos imobilidrios 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: Médio
Risco de sinistro e nao contratacio de seguro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis atrelados a investimentos feitos pela Classe, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, nos termos da apodlice exigida, bem como as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser
insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condigdes gerais das apolices. Na hipdtese de os
valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada Assembleia
de Cotistas para que os cotistas deliberem o procedimento a ser adotado. Ha, também, determinados tipos de perdas
que ndo estardo cobertas pelas apolices, 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, a Classe podera sofrer perdas relevantes
e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o seu desempenho operacional.
Ainda, a Classe podera ser responsabilizada judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do
sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condigdo financeira e, consequentemente, nos
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rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Adicionalmente, ndo € possivel assegurar que na locagdo dos imoveis vinculados aos Ativos sera contratado algum
tipo de seguro. Tampouco ¢ possivel garantir que o valor segurado serd suficiente para proteger os iméveis de
perdas relevantes (incluindo, mas ndo se limitando, a lucros cessantes). Além disso, existem determinadas perdas
que nao estdo cobertas pelas apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se os valores de
indenizacao pagos pela seguradora ndo forem suficientes para reparar os danos ocorridos ou, ainda, se qualquer dos
eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, a Classe podera sofrer perdas relevantes
(incluindo a perda de receita) e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais poderdo afetar seu
desempenho operacional e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala qualitativa de risco: Médio
Risco de falha de liquidagio pelos Investidores

Caso na Data de Liquidacdo os investidores ndo integralizem as Cotas conforme seu respectivo Pedido de
Subscri¢do, o Montante Minimo da Oferta podera néo ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo concretiza¢do
da Oferta. Nesta hipotese, os investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizagdo
da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de participacio de Pessoas Vinculadas na Oferta

Os investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagdo (conforme adiante
definido), sem qualquer limitacdo em relacdo ao valor total da Oferta, observado que ndo haverad hipotese de
excesso de demanda, vez que a Oferta sera encerrada quando houver pedidos de subscri¢do correspondentes ao
seu montante total.

A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (i) reduzir a quantidade de Cotas para os demais
investidores, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez que as Pessoas
Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulacdo, influenciando a liquidez; e (ii) prejudicar a
rentabilidade da Classe. O Administrador e o Consultor Especializado ndo t€m como garantir que o investimento
nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas
Cotas fora de circulagdo, o que podera reduzir a liquidez as Cotas no mercado secundario e, consequentemente,
afetar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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 imobiliario e do
agronegocio, o mercado de fundo de investimento, a Classe ¢ o resultado de suas operagdes, incluindo em rela¢do
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 Respiratoria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratoria Aguda Grave ou SARS, podem ter
um impacto adverso nas operagdes do mercado imobiliario e do agronegdcio, 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,
no mercado imobiliario e no mercado do agronegdcio. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas
também podem resultar em politicas de quarentena da populacdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da
populacdo, o que pode vir a prejudicar as operagdes, receitas e desempenho da Classe que vierem a compor seu
portfolio, bem como afetar o valor das Cotas da Classe e de seus rendimentos.

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

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteragdo decorrer 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 de Cotistas. Referidas alteragdes ao Regulamento poderdo afetar os direitos e
prerrogativas dos Cotistas da Classe e, por consequéncia, afetar a governanca da Classe acarretar perdas
patrimoniais aos Cotistas.

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

No caso de dissolugdo ou liquidag@o da Classe, o patrimdnio deste sera partilhado entre os Cotistas, na proporgado
de suas Cotas, apos a alienacdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacdes e despesas da Classe.
No caso de liquidagdo da Classe, ndo sendo possivel a alienacdo acima referida, a Assembleia de Cotistas podera
deliberar que os proprios ativos sejam entregues aos Cotistas na propor¢do da participacao de cada um deles.
Os ativos integrantes da carteira da Classe poderdo ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu
valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de precos, cotacdes de mercado e dos critérios para
precificagdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da carteia da Classe por tempo
maior que o permitido para os fundos de investimento imobiliario, a CVM podera determinar ao Administrador,
sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacdo de Assembleia de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes
alternativas: (i) transferéncia da administragdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporagdo a outro Fundo,
ou (iii) liquidagdo da Classe. A ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “(i)” e “(ii)” acima podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade da Classe. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item
“(iil)” acima, ndo ha como garantir que o preco de venda dos Ativos da Classe sera favoravel aos Cotistas, bem
como ndo ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua
rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a a possibilidade de determinados investidores minoritarios, em relacao as quantidades de Subclasses
de cotas em circulacio, serem obrigados a acatar determinadas decisdes deliberadas em assembleia geral de
titulares de cotas, ainda que manifestem votos contrarios

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um tinico
Cotista. Assim, podera ocorrer situagdo em que um unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas,
passando tal Cotista a deter uma posi¢do expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais
Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que delibera¢des sejam tomadas pelo Cotista majoritario
em fungdo de seus interesses exclusivos em detrimento da Classe e/ou dos Cotistas minoritarios.

Caso a Classe esteja muito pulverizada, determinadas matérias de competéncia de Assembleia de Cotistas que
somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderao ficar impossibilitadas de aprovagao
pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias, nesse caso, a
Classe podera ser prejudicada por ndo conseguir aprovar matérias de interesse dos Cotistas, inclusive ocasionando
reflexo negativo na rentabilidade do Cotista.

Ainda, a Classe podera investir em poucos Ativos, de forma a concentrar o risco da carteira. Adicionalmente,
deverdo 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 enquadramento e desenquadramento
14 estabelecidas. O risco da aplicagdo na Classe terd intima relacdo com a concentragdo da carteira, sendo que,
quanto maior for a concentracdo, maior sera a chance de a Classe sofrer perda patrimonial. Os riscos de
concentragdo da carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do emissor do Ativo Alvo 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 operacional

Os Ativos objeto de investimento pela Classe serdo administrados e geridos pelo Administrador, conforme
instrugdes do do Consultor Especializado. Portanto, os resultados da Classe dependerdo de uma administragdo e
uma gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderao
afetar a rentabilidade dos Cotistas. O Administrador e o Consultor Especializado podem ndo ser capazes de
aumentar ou manter, no futuro, os mesmos niveis de qualidade de prestacao de servigos. Falhas na manutengio de
processos visando a maior profissionalizacdo e estruturacio de seus negocios, especialmente em controles internos,
produtividade e em recursos administrativos, técnicos, operacionais, financeiros e tecnologicos, poderdo vir a
adversamente afetar a capacidade de atuagdo do Administrador ¢ do Consultor Especializado. Adicionalmente, a
capacidade do Administrador e do Consultor Especializado de manter a qualidade nos servicos prestados depende em
grande parte da capacidade profissional de seus colaboradores, incluindo a alta administracdo e profissionais
técnicos. Nao hé garantia de sucesso em atrair e manter pessoal qualificado para integrar o quadro do Administrador
e do Consultor Especializado, assim como nao hé garantia de manutencao dos atuais integrantes em seus quadros.
A perda dos servigos de qualquer dos membros da alta administragdo e profissionais técnicos, ou a incapacidade
de atrair e manter pessoal adicional, poderd causar um efeito adverso relevante na capacidade de prestagdo de
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servigos pelo Administrador e pelo Consultor Especializado.
Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de governanca

Algumas matérias relacionadas & manutengdo da Classe e a consecucdo de sua estratégia de investimento estdo
sujeitas a deliberagdo por quérum qualificado. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de
Assembleia de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo
em vista que fundos de investimento imobiliario tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, ¢ possivel que
determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de quérum de instalagdo (quando
aplicavel) e de votacdo de tais assembleias e, caso isso acontega, os Cotistas serdo afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da importancia do Consultor Especializado e sua substituiciio

A substituicdo do Consultor Especializado pode ter efeito adverso relevante sobre a Classe, sua situacdo financeira
e seus resultados operacionais. Os investimentos feitos pela Classe dependem do Consultor Especializado e de sua
equipe de pessoas, incluindo a originagdo, de negdcios e avaliacdo de ativos com vasto conhecimento técnico,
operacional e mercadologico dos Ativos. Assim, a eventual substitui¢do do Consultor Especializado podera afetar
a capacidade da Classe de geragdo de resultado e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a nao substituicio do Administrador

Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador podera sofrer intervengéo e/ou liquidagao extrajudicial ou faléncia,
bem como ser descredenciado, destituido ou renunciar as suas fungdes, hipoteses em que a sua substitui¢do devera
ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento e na regulamentagéo aplicavel. Caso
tal substitui¢do ndo acontega, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de liquidaciao antecipada da Classe

No caso de aprovacdo em Assembleia de Cotistas pela liquidacdo antecipada da Classe, os Cotistas poderdo receber seu
resgate em Ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativos a dispensa de analise prévia do prospecto e dos demais documentos da oferta pela CVM e
pela ANBIMA no ambito do acordo de cooperacio técnica para registro de ofertas, no caso das ofertas de
cotas de classes de fundos de investimento fechados submetidas ao registro automatico

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico de distribui¢do previsto na Resolu¢do CVM 160, de modo que
os termos e condi¢cdes da Emissdo e da Oferta constantes dos documentos nao foram objeto de analise 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,
avaliagdo e investiga¢do independentes sobre a situag@o financeira e as atividades do Fundo.

Tendo isso em vista, a CVM e/ou a ANBIMA poderdo analisar a Oferta a posteriori, podendo fazer eventuais
exigéncias e, inclusive, solicitar o seu cancelamento, conforme o caso, o que podera afetar os investidores.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco do potencial uso de derivativos

O regulamento do Fundo veda a realizagdo de opera¢des com derivativos para qualquer finalidade. Assim, ndo ha risco
do potencial uso de derivativos.

Escala Qualitativa de Risco: Nao ha.
Demais riscos

A Classe também podera estar sujeita a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle do
Administrador e do Consultor Especializado, tais como moratoria, guerras, revolucdes, além de mudangas nas
regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracao
na politica econdmica e decisdes judiciais porventura ndo mencionados nesta se¢ao.
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A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE SER
COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS
POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS
INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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5. CRONOGRAMA
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5.1 Cronograma das etapas da oferta, destacando no minimo:

a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua suspensio ou a sua
prorrogacio, conforme o caso, ou, ainda, na hipotese de ndo serem conhecidas, a forma como serao
anunciadas tais datas, bem como a forma como sera dada divulgaciio a quaisquer informacdes relacionadas
a oferta; e

b) os prazos, condi¢does e forma para: (i) manifestacdes de aceitacdo dos investidores interessados e de
revogacio da aceitacio; (ii) subscricéo, integralizacio e entrega de respectivos certificados, conforme o caso;
(iii) distribuicdo junto ao publico investidor em geral; (iv) posterior alienacio dos valores mobilidrios
adquiridos pelo coordenador lider em decorréncia da prestacio de garantia; (v) devoluciio e reembolso aos
investidores, se for o caso; e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta publica de interesse para os
investidores ou ao mercado em geral.

O cronograma indicativo com os principais eventos da Oferta € o seguinte:

dem d . 2
DR TG Evento Data Prevista @@

Eventos

Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na CVM
Divulgagdo do Antincio de Inicio, da Lamina e disponibilizagéo deste Prospecto Definitivo

04/12/2024

Data-base para identificagao de Cotistas com Direito de Preferéncia

Inicio do periodo de exercicio do direito de preferéncia junto ao Escriturador

2 » ; o o o ) 12/12/2024
Inicio do periodo de negociagdo do Direito de Preferéncia no Escriturador

Inicio do Periodo de Coleta de Pedidos de Subscri¢do

Encerramento do periodo de exercicio do direito de preferéncia no Escriturador (inclusive)
3 Encerramento da negociagdo do direito de preferéncia no Escriturador (inclusive) 19/12/2024

Encerramento do Periodo de Coleta de Pedidos de Subscri¢do (inclusive)

4 Procedimento de Alocagdo 20/12/2024
1° Data de Liquidagio®
5 2 Data de Liquidagdo® 20/01/2025
6 3% Data de Liquida¢do® 19/02/2025
7 4* Data de Liquidagao® 19/03/2025
8 Prazo maximo para divulgacao do Anuincio de Encerramento 30/05/2025
4 Caso ocorram alteragées das circunstancias, revogagdo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma podera

ser alterado. Para informagoes sobre manifestacdo de aceitacdo a Oferta, manifestagdo de revogacdo da aceita¢do a Oferta,
modificagdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogagdo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condigdes e forma
para devolugdo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas, veja o item “Alteragdo das Circunstancias, Modificagdo,
Revogagdo, Suspensdo ou Cancelamento da Oferta” da se¢do “Restrigées a Direitos de Investidores no Contexto da Oferta”, neste
Prospecto Definitivo.

@ As datas indicadas acima sdo estimativas.

£4 Em cada Data de Liquidagdo serdo integralizadas 1/4 das Cotas Subscritas por cada investidor.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICACAO OU REVOGACAO DA
OFERTA, O CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMACOES A ESSE
RESPEITO, INCLUINDO REVOGACAO DA ACEITACAO E DEVOLUCAO E REEMBOLSO PARA OS
INVESTIDORES, VEJA O ITEM ¢%7.3 ESCLARECIMENTO SOBRE OS PROCEDIMENTOS
PREVISTOS NOS ARTIGOS 69 E 70 DA RESOLUCAO CVM 160 A RESPEITO DA EVENTUAL
MODIFICACAO DA OFERTA, NOTADAMENTE QUANTO AOS EFEITOS DO SILENCIO DO
INVESTIDOR” NESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

Os investidores poderao encontrar, nas paginas da rede mundial de computadores do Administrador, das Institui¢des
Participantes, da CVM e do Fundos.Net indicados abaixo: (i) este Prospecto Definitivo; (ii) os antncios e
comunicados da Oferta, conforme mencionados no cronograma desta se¢do 5.1; (iii) informacdes sobre a
manifestagdo de aceitagdo a Oferta e manifestagdo de revogagdo da aceitagdo a Oferta; (iv) informagdes sobre a
modificacdo, suspensdo e cancelamento ou revogagao da Oferta; (v) informagdes sobre prazos, termos, condigdes e
forma para devolugao e reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas; e (vi) quaisquer outras informagoes
referentes a Oferta:

Administrador e Coordenador Lider: www.bancogenial.com (neste website clicar em ‘“Administragdo
Fiduciaria”, clicar em “Fundos Administrados”, clicar em “PDB MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA”, selecionar “Documentos” e, entdo, selecionar a op¢ao desejada);

CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar em “Central de Sistemas da
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CVM?”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Rito Automatico Resolugdo CVM 160 clicar em
“Consulta de Informagdes”, buscar por “PDB MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA?”, e, entdo, clicar na opcao desejada);

Fundos.NET: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar em “Central de
Sistemas da CVM?”, clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida, clicar em “Fundos Registrados”, em seguida
buscar por e acessar “PDB MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA?”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entdo, clicar na op¢ao desejada);

Participantes Especiais: Informacdes adicionais sobre os Participantes Especiais podem ser obtidas nas dependéncias
dos Participantes Especiais.

No ato da subscri¢do de Cotas, cada subscritor: (i) assinara um termo de adesdo ao Regulamento (“Termo de Ades&o
ao Regulamento”), por meio do qual o Investidor devera declarar que tomou conhecimento e os termos e clausulas
das disposi¢oes do Regulamento, em especial daqueles referentes a politica de investimento e aos fatores de risco; e (ii)
se comprometera, de forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas, nos termos do
Regulamento e deste Prospecto Definitivo. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverao atestar esta condi¢ao
quando da formaliza¢do do Pedido de Subscrigdo.

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugdo CVM 160, todos os Pedidos de Subscrigdo
serdo cancelados e 0 Administrador comunicara o Investidor sobre o cancelamento da Oferta. Caso ja tenha ocorrido a
integralizac@o de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos investidores
ou Cotistas, conforme o caso, nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos Pedidos
de Subscrigdo, acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes da Classe em instituigdo
bancaria autorizada a receber depdsitos, em nome da Classe, ¢ aplicadas em cotas de fundo de investimento ou titulos
de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com as necessidades da Classe, calculados pro rata
temporis, a partir dsa respectivas Datas de Liquidacdo (conforme abaixo definido), com deducdo dos eventuais custos
e dos valores relativos aos tributos incidentes (“Critérios de Restitui¢do de Valores™), no prazo de até 05 (cinco) Dias
Uteis (conforme definido abaixo) contados da respectiva comunicagio no ambito da Oferta. Na hipotese de restituigdo
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 deverdo efetuar a devolugao dos
Pedidos de Subscricao das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Para fins da Oferta, “Dia Util” ou “Dias Uteis” significa qualquer dia, exceto (i) sibados, domingos ou feriados
nacionais e (ii) aqueles sem expediente na B3.
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6. INFORMACOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS
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6.1 Cotacao em bolsa de valores ou mercado de balciao dos valores mobiliarios a serem distribuidos, inclusive
no exterior, identificando: (i) cotacio minima, média e maxima de cada ano, nos ultimos 5 (cinco) anos;
cotacdo minima, média e maxima de cada trimestre, nos ultimos 2 (dois) anos; e cotacdo minima, média e
maxima de cada més, nos ultimos 6 (seis) meses

Considerando que o Fundo ndo se encontra listado na B3, ndo ha cotacdes historicas, minimas, médias e maximas.
6.2 Informacées sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas

Observado o disposto no item 6.3. do Anexo do Regulamento do Fundo, sera assegurado aos Cotistas do Fundo
que estiverem inscritos no registro de Cotistas na data do Ato de Aprovagdo da Oferta o Direito de Preferéncia na
subscricdo das Cotas objeto desta 2% Emissdo inicialmente ofertadas, na propor¢do do numero de Cotas de sua
titularidade.

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 subscricdo de fracdo de Cotas. Eventual
arredondamento no niimero de Cotas a ser subscrito por cada Cotista, em func¢do da aplicagdo do percentual acima,
sera realizado pela exclus@o da fragdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo).

Os Cotistas poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou parcialmente, durante o Periodo
de Preferéncia junto ao Escriturador, conforme previsto no Cronograma indicativo da Oferta neste Prospecto.

E permitido aos Cotistas negociar, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou a
terceiros (cessionarios), total ou parcialmente e desde que em tempo habil para que o respectivo cessionario possa
exercé-lo, junto ao Escriturador, conforme previsto no Cronograma indicativo da Oferta, observados os
procedimentos operacionais do Escriturador.

6.3 Indicacdo da diluicio econdmica imediata dos cotistas que nio subscreverem as cotas ofertadas,
calculada pela divisio da quantidade de novas cotas a serem emitidas pela soma dessa quantidade com a
quantidade inicial de cotas antes da emissio em questido multiplicando o quociente obtido por 100 (cem)

Os atuais Cotistas que optarem por ndo subscrever as cotas desta Oferta sofrerdo dilui¢do imediata na sua participagdo
no patriménio liquido do Fundo de aproximadamente até 5,88% (cinco inteiros e oitenta e oito centésimos por cento),
0 que podera causar a reducdo de sua participagdo na tomada de decisdes do Fundo e, em ultima analise, podera acarretar
perdas patrimoniais aos atuais Cotistas.

Posicdo patrimonial do Fundo antes e apds a Oferta

A posigdo patrimonial do Fundo, antes da emisséo das Novas Cotas, ¢ a seguinte:

Quantidade de Cotas na data da Patriménio Liquido do Fundo na Valor Patrimonial das Cotas na
Oferta data do ultimo Informe Mensal Data do ultimo Informe Mensal
(R$) (R$)!
320.000 34.070.544,56 106,47

A posicao patrimonial do Fundo, ap6s a subscrigdo e integralizagdo das cotas objeto desta Oferta, podera ser a
seguinte, com base nos cenarios abaixo desritos:

L D IPIEG Valor Patrimonial das

. Quantidade de do Fundo Apés a . ~
Cenarios Quantldaflg de Cotas do Fundo Captacio dos SUEGETENea S 1
Cotas Emitidas . A dos Recursos da
apos a Oferta Recursos da Emissao - n
(RS)' Emissao (RS)
1 20.000 340.000 36.070.544,56 106,09
2 5.000 325.000 34.570.544,56 106,37

Cenario 1: Considerando a distribui¢do do Montante Total da Oferta, excluida a Taxa de Distribuigao;
Cenario 2: Considerando a distribuicdo do Montante Minimo da Oferta, excluida a Taxa de Distribuicao;
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! Considerando o patriménio liquido do Fundo de 31/10/2024, conforme Gltimo Informe Mensal divulgado;

Ressalta-se que o Fundo possui, na presente data, R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) em cotas subscritas
mas nao integralizadas, o que ocorrerd oportunamente conforme chamadas de capital a serem realizadas pela
Administradora, nos termos do ato que deliberou a 1* (Primeira) Emissdo de Cotas do Fundo, sendo que ndo havera
equalizag@o com as cotas subscritas da 2* (Segunda) Emissdo de Cotas do Fundo, as quais serdo integralizadas na
Data da Liquidag@o da Oferta.

6.4 Justificativa do preco de emissiao das cotas, bem como do critério adotado para sua fixacdo

A unanimidade do(s) Cotista(s) atuai(s) do Fundo, classificado(s) como profissional(is) nos termos da regulagdo
aplicavel, deliberou(raram) no Ato de Aprovacdo da Oferta, a luz da situag@o patrimonial do Fundo, cujo valor
oscilou preponderantemente em fun¢do do pagamento de encargos ligados a sua constitui¢do e manuteng@o nesse
curto periodo de tempo, a fixagdo do Prego de Emissdo em R$ 100,00 (cem reais) por cota, guardando consisténcia
com o valor da 1? emissdo ocorrida recentemente.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7.1 Descricao de eventuais restricoes a transferéncia das cotas

Durante a colocagio das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota no ambito da Oferta, recebera, quando realizada
a respectiva liquidagdo, recibo de Cota que, até a data de divulgacdo do Antncio de Encerramento (conforme
abaixo definido), ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes da Classe, exceto pelos
Investimentos Temporarios, conforme aplicavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele
adquirida, e se convertera em tal Cota na data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento, momento em que as
Cotas passardo a ser livremente negociadas.

As Cotas somente poderdo ser negociadas a investidores ndo qualificados em mercados regulamentados apos
decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento desta Oferta.

7.2 Declaracio em destaque da inadequacio 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 imobiliario ndo ¢ adequado a investidores que necessitem de
liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de esses terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, os
fundos de investimento imobilidrio tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de
resgate de suas Cotas, sendo que os seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no
mercado secundario.

Adicionalmente, ¢ vedada a subscri¢do de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e¢ 28 da
Resolugdo CVM 11.

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

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE (I) NAO TENHAM PROFUNDO
CONHECIMENTO DOS RISCOS ENVOLVIDOS NA EMISSAO, NA OFERTA E/OU NAS COTAS; E
QUE (I) BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS
INVESTIMENTOS.

NENHUMA DAS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO DEFINITIVO CONSTITUEM GARANTIAS DE
RETORNO AOS INVESTIDORES. PARA TANTO, EVENTUAIS COMPROMISSOS, EXPRESSOS OU
IMPLICITOS, DECLARACOES, VISOES, PROJECOES E/OU PREVISOES AQUI CONTIDAS NAO
GARANTEM AOS INVESTIDORES QUE SUBSCREVEREM COTAS A UM RETORNO DE
INVESTIMENTO.

7.3 Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos artigos 69 e 70 da Resolu¢ao CVM 160 a respeito
da eventual modificaciio da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor

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

Caso a Oferta seja modificada, nos termos da regulamentagdo da CVM: (i) a modifica¢do devera ser divulgada
imediatamente através de meios a0 menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta; e (ii) o Administrador
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 condicdes.

Os investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente pelo Administrador, por
correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovagéo, a
respeito da modificagdo efetuada, para que confirmem ao Administrador, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados
do recebimento da respectiva comunicagdo, o interesse em revogar sua aceitagdo a Oferta, presumindo-se, na falta
da manifestagao, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitacdo. O disposto nesse paragrafo ndo se aplica
a hipotese de modificagdo da Oferta para melhora-la em favor dos investidores, entretanto, a CVM pode determinar
a sua adog¢do caso entenda que a modificacdo ndo melhora a Oferta em favor dos investidores.
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EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES PRETENDEM
MANTER A DECLARACAO DE ACEITACAO. O ADMINISTRADOR DEVERA ACAUTELAR-SE E
CERTIFICAR-SE, NO MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS ACEITACOES DA OFERTA, DE QUE O
INVESTIDOR ESTA CIENTE DE QUE A OFERTA FOI ALTERADA E QUE TEM CONHECIMENTO
DAS NOVAS CONDICOES.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, se o Investidor revogar sua aceitagdo e ja
tiver efetuado a integralizagdo de Cotas, os valores efetivamente integralizados serdo devolvidos de acordo com
os Critérios de Restituigio de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicagio.
Na hipotese de restituigdo de quaisquer valores aos Cotistas e aos investidores, conforme o caso, o0 comprovante
de pagamento dos respectivos recursos servird de recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos, ¢ os
investidores deverdo efetuar a devolugcdo dos Pedidos de Subscricdo das Cotas cujos valores tenham sido
restituidos.

A documentagdo referente ao previsto acima devera ser mantida a disposi¢cdo da CVM, pelo prazo de 5 (cinco)
anos apo6s a data de divulgagdo do Antincio de Encerramento da Oferta.

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 condigdes diversas das constantes da Resolu¢do CVM 160 ou do registro da Oferta;
(b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme a
regulamentagdo que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuigdo de valores mobiliarios; ou
(c) for havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo
registro automatico da Oferta; e (ii) devera suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violagdo de
regulamento sanéveis, sendo certo que o prazo de suspensdo da Oferta ndo podera 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 registro ou indeferir o
requerimento de registro automatico.

O Administrador e a Classe deverdo dar conhecimento da suspensdo aos investidores que ja tenham aceitado a
Oferta, a0 menos pelos meios utilizados para a divulgagdo da Oferta, facultando-lhes a possibilidade de revogar a
aceitagdo até as 16:00 (dezesseis) horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicada ao
Investidor a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestagdo, o interesse do Investidor em nao
revogar sua aceitagdo. Em caso de siléncio, serda presumido que os investidores silentes pretendem manter a
declaragdo de aceitagdo. O Administrador 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 suspensa e que tem conhecimento das novas
condigdes, conforme o caso.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a rescisdo do Contrato de Distribuicao,
decorrente de inadimplemento de quaisquer das partes do Contrato de Distribui¢do ou de ndo verificagdo da
implementag@o das Condi¢des Suspensivas, importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do paragrafo quinto do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a Resiligdo Voluntaria (conforme definida
abaixo), por motivo distinto daqueles previstos acima, ndo implica revogagdo da Oferta, mas sua suspenséo, até
que novo contrato de distribuigdo seja firmado.

Eventual adesdo de Participantes Especiais apds a obtencao do registro automatico da Oferta pela CVM mediante
a celebragdo de termo especifico, conforme hipétese do artigo 79, §2° da Resolugdo CVM 160, ndo configurara
incidéncia de modificagdo de Oferta, consoante disposto no -Circular n° 10/2023/CVM/SRE.

Nos termos do Oficio-Circular n° 10/2023/CVM/SRE, no caso de ofertas que sigam o rito de registro automatico,

a eventual revogacdo da Oferta prescinde de manifestagdo da CVM, bastando que seja apresentado comunicado
ao mercado notificando os investidores a respeito da referida revogacdo, bem como de seus fundamentos.

41



8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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8.1 Eventuais condicées a que a oferta piiblica esteja submetida

Distribuicdo Parcial

Serd admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM 160, a distribui¢do parcial das Cotas
(“Distribuicdo Parcial”), desde que observado o Montante Minimo da Oferta, sendo que a Oferta em nada sera
afetada caso ndo haja a subscricdo e integraliza¢do da totalidade das Cotas no ambito da Oferta. Atingido o
Montante Minimo da Oferta, as Cotas excedentes que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o
Periodo de Distribui¢ao deverdo ser canceladas pelo Administrador.

Caso ndo 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 ou Cotistas, conforme o caso, nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos
respectivos Pedidos de Subscricdo, acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes da
Classe em instituigdo bancaria autorizada a receber depo6sitos, em nome da Classe, nos Investimentos Temporarios,
calculados de acordo com os Critérios de Restituigio de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados
da respectiva comunicagdo no ambito da Oferta.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior a0 Montante Minimo da Oferta, mas
inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, pelo Administrador, alinhado com o
Consultor Especializado, e o Coordenador Lider realizara o cancelamento das Cotas ndo colocadas, nos termos da
regulamentagdo em vigor, devendo, ainda, devolver aos investidores e Cotistas que tiverem condicionado a sua
adesdo a colocagdo integral, ou para as hipoteses de alocagdo proporcional, os valores ja integralizados, de acordo
com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva
comunicagao.

Na hipoétese de restituicdo de quaisquer valores aos investidores, o comprovante de pagamento dos respectivos
recursos servira de recibo de quitagao relativo aos valores restituidos e os investidores deverdo efetuar a devolucao
do Pedido de Subscrigdo das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Nao havera fontes alternativas de captacdo, em caso de Distribui¢@o Parcial.

PARA MAIORES INFORMACOES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE NAO CONCRETIZACAO
DA OFERTA” NESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

Condicdes Suspensivas

O periodo de distribui¢@o somente tera inicio ap6s observar cumulativamente as seguintes condi¢des: (i) concessao
do registro da Oferta pela CVM,; e (ii) divulgacdo do Anuncio de Inicio e do Prospecto Definitivo nos Meios de
Divulgag@o. A Oferta a mercado ¢é irrevogavel, exceto nos casos de ocorréncia de qualquer das hipoteses de
resilicdo do Contrato de Distribuic¢ao, nos termos 14 previstos.

O cumprimento, por parte do Administrador, de todos os deveres e¢ obrigagdes assumidos no Contrato de
Distribuicdo esta condicionado ao atendimento cumulativo das Condi¢Ges Suspensivas, previstas no Contrato de
Distribuigdo neste Prospecto. As Condigdes Suspensivas devem ser verificadas até o Dia Util anterior & data da
concessdo do registro automatico da Oferta na CVM ou até a data de liquidagdo da Oferta para as Condigdes
Suspensivas que possam ser verificadas apos o registro da Oferta, conforme o caso, observado que para as
Condicdes Suspensivas verificadas apos a concessiao do registro da Oferta deverdo ser observados os termos do
paragrafo 4° do artigo 70 da Resolugdo CVM 160.

8.2 Eventual destinacio da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos e a descricao
destes investidores

A presente Oferta ¢ destinada a pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou domiciliados no Brasil, que sejam
classificadas como investidores qualificados, nos termos da Resolugdo CVM 30, e que, a exclusivo critério do
Administrador, melhor atendam aos objetivos da Oferta, levando em conta as relagdes com clientes, dentre outras
consideracdes de natureza comercial ou estratégica do Administrador, bem como a diversificagdo de investidores.

Durante o Periodo de Coleta de Pedidos de Subscri¢ao, os investidores, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas objeto da Oferta deverao preencher e apresentar ao Coordenador
Lider um ou mais Pedidos de Subscrig¢do, indicando, dentre outras informagdes, a quantidade de Cotas que
pretendem subscrever, observado o Investimento Minimo por Investidor. Os investidores deverdo indicar,
obrigatoriamente, nos seus respectivos Pedidos de Subscrigdo, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob
pena de seus Pedidos de Subscrigdo serem cancelados pelo Coordenador Lider, conforme demanda a ser observada
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apo6s o Procedimento de Alocagao.

Os Pedidos de Subscrigdo sdo irrevogaveis e irretrataveis, ressalvado o disposto neste Prospecto Definitivo,
devendo observar os seguintes procedimentos, dentre outros que venham a ser exigidos peloCoordenador Lider :

)] a alocagdo das Cotas sera feita de acordo com a ordem cronoldgica de chegada das ordens representativas
dos Pedidos de Subscricao até o montante total da Oferta, que uma vez atingido implicard no encerramento
desta;

(i1) o Coordenador Liderprocessara as ordens representativas do Pedido de Subscricao até a data de alocacdo,

sendo certo que o Coordenador Liderpodera, a qualquer momento e ap6s atingido o Montante Minimo da
Oferta, em comum acordo com o Consultor Especializado, encerrar o recebimento dos Pedidos de
Subscrigdo a seu exclusivo critério, preservadas as ordens recebidas em ordem cronolégica até o momento
do encerramento do recebimento de ordens representativas do Pedido de Subscricdo;

(iii) o processo de Alocagdo de Cotas podera acarretar numa alocagao parcial nos Pedidos de Subscri¢ao, caso
este supere o volume de cotas disponiveis, observado o montante total da Oferta.

Na hipotese de Distribuicdo Parcial, os Pedidos de Subscricdo poderdo ser atendidos em quantidade inferior a
indicada por cada Investidor, sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os investidores venham a adquirir a
quantidade de Cotas da Segunda Emissao inicialmente desejada.

A quantidade de Cotas a serem subscritas por cada Investidor devera representar sempre um nimero inteiro, ndo
sendo permitida a subscri¢do de Cotas representadas por numeros fracionarios. Eventuais arredondamentos seréo
realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o numero inteiro (arredondamento para baixo).

Na Oferta ndo serao consideradas na alocagdo, em nenhuma hipoétese, relagdes com clientes e outras consideragdes
de natureza comercial ou estratégica das Institui¢cdes Participantes da Oferta e do Fundo.

Fica estabelecido que os investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente, indicar no seu
Pedido de Subscri¢do, a sua condi¢do ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos Pedidos de
Subscri¢do firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagdo, observado que ndo havera hipotese de
excesso de demanda, vez que a Oferta sera encerrada quando houver pedidos de subscri¢cdo correspondentes ao
seu montante total;

Durante a colocacdo das Cotas, até o alcance do Montante Minimo da Oferta, o Investidor que subscrever a Cota
no ambito da Oferta recebera, quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo de Cota que, até a divulgagdo do
Antncio de Encerramento, ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes da Classe, exceto pelos
Investimentos Temporarios™), conforme aplicavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele
adquirida, e se convertera em tal Cota na data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento, momento em que as
Cotas passardo a ser livremente negociadas.

Durante o periodo em que os recibos de Cotas ainda ndo estejam convertidos em Cotas, o seu detentor fara jus aos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢des da Classe e dos rendimentos pagos pela Classe, calculados pro
rata temporis, a partir das respectivas Datas de Liquidacdo, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos
tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA SUBSCRICAO DE COTAS DA CLASSE
QUE LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS NO(S) PEDIDO(S)
DE SUBSCRICAO DA OFERTA, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS
RELATIVOS A LIQUIDACAO DA OFERTA E AS INFORMACOES CONSTANTES NESTE
PROSPECTO DEFINITIVO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO
DEFINITIVO, PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO E A CLASSE ESTAO EXPOSTOS,
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.

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

8.3 Autorizacées necessarias a emissdo ou a distribuicdo das cotas, indicando a reunido em que foi
aprovada a operacio

Os termos e condi¢des da Emissao e da Oferta foram aprovados por meio da Assembleia Geral de Cotistas do PDB
MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA realizada em 03
de dezembro de 2024 (“Ato de Aprovacao da Oferta”).

O Ato de Aprovagdo da Oferta encontra-se anexo a este Prospecto na forma do Anexo 111,

8.4 Regime de distribui¢cio
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As Cotas serdo distribuidas pelas Instituigdes Participantes da Oferta, sob a lideranga do Coordenador Lider, sob o
regime de melhores esforgos de colocacdo com relagdo a totalidade das Cotas, caso venham a ser emitidas, de
acordo com a Resolugdo CVM 160 e demais normas pertinentes e/ou legislagdes aplicaveis.

8.5 Dinamica de coleta de intengdes de investimento e determinagio do preco ou taxa

Nos termos do artigo 59 da Resolugdo CVM 160, o Periodo de Distribui¢do somente terd inicio apods (a) a
concessao do registro automatico da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizacdo deste Prospecto Definitivo nos Meios
de Divulgacao; e (¢) a divulgacdo do Anuncio de Inicio nos Meios de Divulgacao; sendo certo que, as providéncias
constantes dos itens “(b)” e “(c)” deverdo, nos termos do artigo 47 da Resolugdo CVM 160, ser tomadas em
até 90 (noventa) Dias Uteis contados da concessdo do registro da Oferta pela CVM, sob pena de decadéncia do
referido registro.

A subscricao das Cotas objeto da Oferta devera ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados
da divulgacdo do antincio de inicio da Oferta (“Antncio de Inicio”), nos termos do artigo 48 da Resolu¢do CVM 160
(“Periodo de Distribuicdo”).

As Cotas subscritas no ambito da Oferta serdo integralizadas em moeda corrente nacional, em quatro parcelas de
igual valor, nas Datas de Liquidagdo da Oferta (“Datas de Liquidacdo”).

Plano de Distribuicdo

Observadas as disposi¢des da regulamentagdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a Oferta sob o regime de
melhores esfor¢os de colocagdo, de acordo com a Resolugdo CVM 160, conforme o plano de distribuigdo adotado
em cumprimento ao disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolu¢do CVM 160, devendo assegurar durante todo o
procedimento de distribuigdo (i) que as informagdes divulgadas e a alocagdo da Oferta ndo privilegiem Pessoas
Vinculadas, em detrimento de pessoas ndo vinculadas; (ii) a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e
atualidade das informacdes constantes do Prospecto Definitivo ¢ demais Documentos da Oferta e demais
informagdes fornecidas ao mercado durante a Oferta; (iii) a adequacdo do investimento ao perfil de risco dos
investidores nos termos do artigo 64 da Resolugdo CVM 160 e diligenciar para verificar se os investidores
acessados podem adquirir as Cotas ou se ha restricdes que impecam tais investidores de participar da Oferta; e (iv)
que os representantes dos Participantes Especiais recebam previamente exemplares do Prospecto Definitivo para
leitura obrigatoria e que suas duvidas possam ser esclarecidas tempestivamente por pessoas designadas pelo
Administrador (“Plano de Distribui¢do™).

A Oferta contara com Prospecto Definitivo ¢ lamina (“Lamina”), elaborados nos termos da Resolugdo CVM 160,
a serem divulgados, com destaque e sem restrigdes de acesso, nas paginas da rede mundial de computadores do
Administrador e Coordenador Lider, ,da CVM e do Fundos.NET, nos termos do artigo 13 da Resolugdo CVM 160
(em conjunto, “Meios de Divulgacdo™).

O Plano de Distribuigéo sera fixado nos seguintes termos:

@) a Oferta terd como publico-alvo, quando classificados como investidores qualificados, nos termos da
Resolugdo CVM 30, pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou domiciliados no Brasil que, a exclusivo critério
do Administrador, melhor atendam aos objetivos da Oferta, levando em conta as relagdes com clientes, dentre
outras consideracdes de natureza comercial ou estratégica do Administrador, bem como a diversificacdo de
investidores;

(ii)  apos (a) a obtengdo do registro automatico da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizacdo da Lamina e do
Prospecto Definitivo nos Meios de Divulgagio; e (¢) a divulgacdo do Antincio de Inicio nos Meios de
Divulgagdo, tera inicio o Periodo de Distribuigdo e poderdo ser realizadas apresentagdes para potenciais
investidores (roadshow e/ou one-on-ones), observado o inciso “(iii)” abaixo, sendo certo que, as
providéncias constantes dos itens “(b)” e “(c)” deverdo, nos termos do caput do artigo 47 da Resolugdo CVM
160, ser tomadas em até 90 (noventa ) dias contados da concessao do registro da Oferta pela CVM, sob pena
de caducidade do referido registro;

(iii) os materiais publicitarios e/ou documentos de suporte as apresentacdes para potenciais investidores
eventualmente utilizados no &mbito da Oferta serdo encaminhados 8 CVM em até 1 (um) Dia Util apds sua
utilizagdo, nos termos do artigo 12, paragrafo 6°, da Resolugdo CVM 160;

(iv) o Investidor, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em investir em Cotas,
devera formalizar seu Pedido de Subscrig¢do junto ao Coordenador Lider, durante o Periodo de Coleta de
Pedidos de Subscrigao;

(v)  os investidores deverao indicar no Pedido de Subscricdo a quantidade de Cotas que desejam subscrever,
observado o Investimento Minimo por Investidor, e se desejam condicionar sua adesdo a Oferta a que haja
distribuicdo: (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, em razdo da possibilidade de Distribui¢do
Parcial;
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(vi) o Coordenador Lider devera manter controle de data e horario do recebimento de cada um dos Pedidos de
Subscrigdo, sendo certo que, caso necessario, para fins do rateio de colocacdo das Cotas no ambito da Oferta
previsto no Contrato de Distribuigdo e neste Prospecto Definitivo, na hipotese de alteragdo e reenvio do
Pedido de Subscrigdo durante o Periodo de Coleta de Pedidos de Subscrigdo, serd considerado apenas o
valor total das Cotas constantes do ultimo Pedido de Subscri¢do enviado por cada Investidor, sendo
desconsiderado qualquer outro envio;

(vii) os investidores que tiverem seus Pedidos de Subscri¢ao alocados deverdo assinar o Termo de Adesdo ao
Regulamento, sob pena de cancelamento de seus respectivos Pedidos de Subscricéo;

(viii) acolocagdo das Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos do Plano de Distribuigao;

(ix) posteriormente a (a) obtengcdo do registro da Oferta (b) disponibilizacdo do Prospecto nos Meios de
Divulgagao; (¢) divulgagdo do Anuncio de Inicio nos Meios de Divulgagao; e (d) ao encerramento do Periodo
de Coleta de Pedidos de Subscricdo, sera realizado o Procedimento de Alocagdo, o qual devera seguir os
critérios estabelecidos neste Prospecto e no Contrato de Distribuigdo; e

(x) uma vez encerrada a Oferta, o Administrador divulgara o resultado da Oferta mediante a divulgagdo do
anuncio de encerramento da Oferta (“Antincio de Encerramento”) nos Meios de Divulgagdo, nos termos do
artigo 76 da Resolugdo CVM 160.

Nao sera concedido desconto de qualquer tipo pelas Instituicdes Participantes da Oferta (conforme abaixo
definido) aos investidores interessados em adquirir as Cotas.

Procedimento de Alocagio

Havera procedimento de alocacdo no dmbito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider , posteriormente
ao término do Periodo de Coleta de Pedidos de Subscri¢do, a obtengdo do registro da Oferta e a divulgacdo do
Prospecto Definitivo e do Anuncio de Inicio nos Meios de Divulgagdo, para a verificag@o, junto aos investidores,
inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Subscri¢ao, sem lotes maximos,
observado o Investimento Minimo por Investidor, para (i) verificar se o Montante Minimo da Oferta foi atingido;
(ii) determinar o montante final da Oferta, considerando que o Montante Inicial da Oferta podera ser diminuido
em virtude da Distribui¢@o Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.

Poderao participar do Procedimento de Alocacdo, os investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
sem limite de participacdo em relagdo ao Montante Inicial da Oferta, observado que ndo havera hipotese de excesso
de demanda, vez que a Oferta serd encerrada quando houver pedidos de subscricdo correspondentes ao seu
montante total.

Liquidacdo da Oferta

A liquidagio fisica e financeira dos Pedidos de Subscric@o recebidos durante o Periodo de Coleta de Pedidos de
Subscri¢do enviados pelos investidores se dard em quatro parcelas de igual valor nas respectivas Datas de
Liquidagdo, conforme o caso, ¢ sera realizada por meio e de acordo com os procedimentos operacionais do
Escriturador.

A integralizag@o de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da sua liquidago, pelo
Preco de Subscricao, ndo sendo permitida a aquisicdo de Cotas fracionadas. Cada um dos investidores devera
efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas que subscrever, observados os procedimentos
de colocagdo, ao Coordenador Liderr.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior a0 Montante Minimo da Oferta, mas
inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, a critério do Administrador, em comum acordo
com o Consultor Especializado, sendo que, caso encerrada, o Administrador realizara o cancelamento das Cotas
ndo colocadas, nos termos da regulamenta¢do em vigor, devendo, ainda, devolver aos investidores que tiverem
condicionado a sua adesdo a colocagdo integral, ou para as hipoteses de alocagdo proporcional, os valores ja
integralizados, de acordo com os Critérios de Restitui¢cdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados
da comunica¢do do cancelamento das Cotas condicionadas.

Caso, nas Datas de Liquidacdo, as Cotas subscritas ndo sejam integralizadas por falha dos investidores, a
integralizagdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util
imediatamente subsequente a respectiva Data de Liquidagao da Oferta, pelo Preco de Subscrigdo, sendo certo que,
caso apos a possibilidade de integralizagdo das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por investidores
de modo a ndo ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e o Administrador devera
devolver aos investidores os recursos eventualmente depositados, de acordo com os Critérios de Restituicao de
Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicagdo. Na hipotese de restituigio de
quaisquer valores aos investidores, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de
quitagdo relativo aos valores restituidos.
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8.6 Admissao a negociacdo em mercado organizado

As cotas nao serdo admitidas a negociagdo em mercados organizados. Sem prejuizo, futuramente, o Administrador
podera providenciar a admissao das Cotas a negociagdo ¢ liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado
de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3.

8.7 Formador de mercado
O Fundo néo possui, nesta data, prestador de servigos de formagdo de mercado.
8.8 Contrato de estabiliza¢do, quando aplicavel

Nao sera (i) constituido fundo de sustentag@o de liquidez ou (ii) firmado contrato de garantia de liquidez para as
Cotas. Néo sera firmado contrato de estabilizagdo de prego das Cotas no ambito da Oferta.

8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

A quantidade minima a ser subscrita por cada Investidor no contexto da Oferta sera de 10 (dez) Cotas,
correspondente a R$ 1.000,00 (mil reais), sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria, e R$ 1.005,50 (mil e
cinco reais e cinquenta centavos), considerando a Taxa de Distribui¢do Priméaria (“Investimento Minimo por
Investidor™), observado que a quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima
referido se (i) caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Subscrigdo exceda o percentual prioritariamente
destinado a Oferta, ocasido em que as Cotas destinadas a Oferta serfo rateadas entre os investidores, o que podera
reduzir o Investimento Minimo por Investidor; ou (ii) na hipotese de Distribui¢do Parcial, caso o Investidor tenha
condicionado sua adesdo a Oferta, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, hipotese 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, econdomica e financeira do empreendimento imobilidrio que
contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas
adotadas para a sua elaboracio

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira da Classe que contempla, entre outros, o retorno
do investimento realizado pela Classe, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas adotadas para a sua
elaboragdo, nos termos do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175 e da Resolugdo CVM 160, consta
devidamente assinado pelo Consultor Especializado no Anexo IV deste Prospecto Definitivo (“Estudo de
Viabilidade™).

Para a elaboracdo do Estudo de Viabilidade foram utilizadas premissas que tiveram como base, principalmente,
expectativas futuras da economia e do mercado imobiliario. Assim sendo, as conclusdes do Estudo de Viabilidade
nao devem ser assumidas como garantia de rendimento. O Consultor Especializado ndo se responsabiliza por
eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negdcios aqui apresentados.

O Estudo de Viabilidade foi preparado para atender ao Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175 e as
informagoes financeiras potenciais nele contidas ndo foram elaboradas com o objetivo de divulgacdo publica,
tampouco para atender a exigéncias de drgdo 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 Definitivo sdo advertidos que as
informagdes constantes do Estudo de Viabilidade podem ndo se confirmar, tendo em vista que estdo sujeitas a
diversos fatores.

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. OS POTENCIAIS INVESTIDORES DEVEM OBSERVAR QUE
AS PREMISSAS, ESTIMATIVAS E EXPECTATIVAS INCLUIDAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE E
NESTE PROSPECTO DEFINITIVO REFLETEM DETERMINADAS PREMISSAS, ANALISES E
ESTIMATIVAS DO CONSULTOR ESPECIALIZADO.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES
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10.1 Descricao individual das operacdes que suscitem conflitos de interesse, ainda que potenciais, para o
gestor ou administrador do fundo, nos termos da regulamentacio aplicavel ao tipo de fundo objeto da oferta

Relacionamento entre o Administrador e o Custodiante

Considerando que o propria Administrador presta os servicos de custdédia para o Fundo, aplicam-se ao seu
relacionamento com o Consultor Especializado as mesmas informagdes reportadas acima.

Relacionamento entre 0 Administrador e o Consultor Especializado

Na data deste Prospecto Definitivo, o0 Administrador ¢ o Consultor Especializado ndo possuem qualquer relagéo
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se iniciou com a constitui¢do do Fundo.

O Administrador e o Consultor Especializado ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre 0 Administrador e o Administrador do Empreendimento

Na data deste Prospecto Definitivo, a Administrador e 0 Administrador do Empreendimento ndo possuem qualquer
relagdo societaria entre si, € o relacionamento entre eles se iniciou com a constitui¢do do Fundo.

O Administrador ¢ o Administrador do Empreendimento ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre 0 Administrador e os Ativos do Fundo

Exceto se aprovado pelos Cotistas reunidos em Assembleia de Cotistas, a Classe ndo esta autorizada a aplicar seus
recursos em ativos administrados, geridos, estruturados, distribuidos ou emitidos pelo Administrador ou suas
pessoas ligadas, conforme indicadas no Regulamento.

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre a Classe e o Administrador dependem de
aprovacdo prévia, especifica e informada em Assembleia de Cotistas, nos termos da Resolucdo CVM 175.

Relacionamento entre o Consultor Especializado e 0 Administrador do Empreendimento

Na data deste Prospecto Definitivo, o Consultor Especializado ¢ o Administrador do Empreendimento nao
possuem qualquer relag@o societaria entre si, e o relacionamento entre eles se iniciou com a constitui¢do do Fundo.

O Administrador e o Administrador do Empreendimento néo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Potenciais Conflitos de Interesses

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre a Classe € 0 Administrador e entre a Classe € o
Consultor Especializado dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada em Assembleia de Cotistas, nos
termos da Resolu¢do CVM 175.

Para mais informagdes sobre potenciais conflitos de interesse, veja a se¢ao “Fatores de Risco” em especial o Fator
de Risco “Risco de potencial conflito de interesses” neste Prospecto Definitivo.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO
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11.1 Condi¢des do contrato de distribuicio no que concerne a distribuicio das cotas junto ao publico
investidor em geral e eventual garantia de subscricio prestada pelo coordenador e demais consorciados,
especificando a participacio relativa de cada um, se for o caso, além de outras cldusulas consideradas de
relevincia para o investidor, indicando o local onde a cépia do contrato esta disponivel para consulta
ou reproducio

Por meio do Contrato de Distribui¢o, o Fundo contratou o Administrador para atuar como instituigdo intermediaria da
Oferta, responsavel pelos servigos de distribuigdo das Cotas.

O Contrato de Distribuicdo estard disponivel para consulta e obtencdo de copias junto ao Administrador, no
endereco indicado na Secdo “Identificagdo das Pessoas Envolvidas” deste Prospecto Definitivo.

Condicdes Suspensivas da Oferta

Sob pena de resilicdo, e sem prejuizo do reembolso das Despesas (conforme adiante definido) comprovadamente
incorridas, o cumprimento dos deveres e obrigagdes pelo Coordenador Lider previstos no Contrato de Distribuicao
estd condicionado, mas nao limitado, ao atendimento das seguintes condi¢des precedentes (consideradas condi¢des
suspensivas nos termos do artigo 125 do Coédigo Civil) (“Condigdes Suspensivas™), a exclusivo critério do
Administrador, de forma individual ou em conjunto, cujo atendimento devera ser verificado até o Dia Util anterior
a data da concessao do registro automatico da Oferta na CVM ou até a ultima data de liquidag@o da Oferta para as
Condicdes Suspensivas que possam ser verificadas apds o registro da Oferta, conforme o caso, sob pena de
resiligdo do Contrato de Distribuicdo, observado que para as Condigdes Suspensivas verificadas apds a concessao
do registro da Oferta, deverdo ser observados os termos do paragrafo 4° do artigo 70 da Resolugdo CVM 160:

(1) obtengdo, pelo Coordenador Lider, de todas as aprovagdes internas necessarias para a prestacdo dos
servicos referentes a estruturagdo, coordenagao e distribuicao publica das Cotas,;

(i) acordo entre as Partes quanto a estrutura da Oferta, do Fundo, das Cotas e ao conteudo da documentagao
da Oferta em forma e substancia satisfatoria as Partes e seus Assessores Juridicos e em concordancia
com as legislacdes e normas aplicaveis;

(1i1) concessdo do registro automatico da Oferta junto a CVM, com as caracteristicas descritas no Contrato
de Distribuicdo, neste Prospecto ¢ no Regulamento;

(iv) negociagdo, formalizacdo e registros, conforme aplicavel, dos contratos definitivos necessarios para a
efetivacdo da Oferta, incluindo, sem limitag@o, o Contrato de Distribui¢do, o Regulamento, o Ato de
Aprovagdo da Oferta, conforme aplicavel, entre outros, os quais conterdo substancialmente as condigdes
da Oferta, sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas em termos mutuamente aceitaveis pelas
Partes e de acordo com as praticas de mercado em operagdes similares;

) fornecimento, em tempo habil, de todos os documentos e informagdes corretos, completos, suficientes,
verdadeiros, precisos, consistentes e necessarios para atender as normas aplicaveis a Oferta, bem como
para conclusdo do procedimento de backup referente aos materiais publicitarios da Oferta, de forma
satisfatoria ao Administrador e aos Assessores Juridicos;

(vi) suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade de todas as informagdes enviadas e
declaragdes feitas pelos Ofertantes, constantes dos Documentos da Oferta (conforme adiante definido),
incluindo, sem limitac&o, o Prospecto e o estudo de viabilidade, sendo que o Consultor Especializado e o
Administrador serdo responsaveis, sem solidariedade entre si, pela suficiéncia, veracidade, precisdo,
consisténcia ¢ atualidade das informag¢des fornecidas, sob pena do pagamento de indenizagdo pela Parte
inadimplente nos termos descritos no Contrato de Distribuigdo;
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(vii)

(viii)

(ix)

x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

realizagdo de bring down due diligence em data anterior (a) ao inicio do roadshow, (b) ao Procedimento
de Alocagdo, ¢ (c) a liquidagao da Oferta;

nao ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteracdo ou incongruéncia verificada nas
informagdes fornecidas ao Administrador que, a seu exclusivo critério, de forma razoavel, devera
decidir sobre a continuidade da Oferta;

ndo ocorréncia de alteracdo adversa nas condigdes econdOmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais do Fundo, do Administrador e/ou de qualquer sociedade ou pessoa de seus respetivos
Grupos Econdmicos (conforme abaixo definido), que altere a razoabilidade economica da Oferta e/ou
tornem inviavel ou desaconselhdvel o cumprimento das obriga¢des aqui previstas com relagdo a Oferta,
a exclusivo critério do Administrador;

manutencao do setor de atuacdo do Fundo e ndo ocorréncia de possiveis alteragdes no referido setor por
parte das autoridades governamentais que afetem ou indiquem que possam vir a afetar negativamente a
Oferta;

manutencdo de toda a estrutura de contratos ¢ demais acordos existentes ¢ relevantes que ddo ao
Administrador e/ou a qualquer outra sociedade de seu respectivo Grupo Econdmico, condigdo
fundamental de funcionamento;

que, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuicdo das Cotas, todas as declaragdes
feitas pelo Coordenador Lider e constantes nos Documentos da Oferta sejam suficientes, verdadeiras,
precisas, corretas ¢ atuais, bem como ndo ocorréncia de qualquer alteracdo adversa ¢ material ou
identificagdo de qualquer incongruéncia material nas informagdes fornecidas ao Administrador que, a
seu exclusivo critério, decidira sobre a continuidade da Oferta;

ndo ocorréncia, com relagdo ao Administrador ou qualquer sociedade de seu Grupo Econémico, de (a)
intervencdo, regime de administracdo especial temporaria (“RAET”), liquidagdo, dissolugdo ou
decretagdo de faléncia do Administrador; (b) pedido de autofaléncia, interven¢do, RAET; (¢) pedido de
faléncia, interven¢do, RAET formulado por terceiros ndo devidamente elidido no prazo legal; (d)
propositura de plano de recuperagdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacao judicial do referido plano; ou (e)
ingresso em juizo com requerimento de recuperacgdo judicial, independentemente de deferimento do
processamento da recuperagdo ou de sua concessao pelo juiz competente;

cumprimento pelo Coordenador Lider de todas as obrigagdes aplicaveis previstas na Resolugdo CVM
160, incluindo, sem limitagdo, observar as regras de periodo de siléncio relativas a ndo manifestagdo na
midia sobre a Oferta previstas na regulamentagdo emitida pela CVM, bem como pleno atendimento dos
Codigos ANBIMA;

cumprimento, pelo Coordenador Lider, de todas as suas obrigagdes previstas no Contrato de
Distribui¢do e nos demais Documentos da Oferta, exigiveis nas respectivas datas mencionadas e até a
data de encerramento da Oferta, conforme o caso;

recolhimento, pelo Fundo, de todos os tributos, taxas e emolumentos necessarios a realiza¢do da Oferta,
inclusive aqueles cobrados pela CVM e pela B3;

inexisténcia de violagdo ou indicio de violagdao de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupgdo ou atos lesivos a administragdo publica e ao
patrimonio publico, crimes contra a ordem econdmica ou tributéria, de “lavagem” ou ocultagdo de bens,
direitos e valores, ou contra o sistema financeiro nacional, incluindo, sem limitacao, a Lei n® 12.529, de
30 de novembro de 2011, conforme alterada, a Lei n® 9.613, de 3 de marco de 1998, conforme alterada,
Lein® 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme alterada, o Decreto n® 11.129, de 11 de julho de 2022,
o Decreto-Lei n° 2.848, de 7 de dezembro de 1940, conforme alterado, e, conforme aplicaveis, o US
Foreign Corrupt Practices Act (FCPA) de 1977 e o UK Bribery Act de 2010 (em conjunto, as “Leis
Anticorrupgao”) pelo Administrador e/ou qualquer sociedade dos seus respectivos Grupos Econémicos,
e/ou por qualquer dos respectivos administradores ou funcionarios;

ndo ocorréncia de intervencdo, por meio de qualquer autoridade governamental, autarquia ou ente da
administragdo publica, na prestacdo de servicos fornecidos pelo Administrador ou por qualquer de suas
respectivas controladas;

ndo ocorréncia de extingdo, por qualquer motivo, de qualquer autoriza¢do, concessdo ou ato
administrativo de natureza semelhante, detida pelo Administrador ou por qualquer de suas respectivas
61



controladas, necessarias para a exploragao de suas atividades econdmicas;

(xx) ndo terem ocorrido alteracdes na legislagdo, regulamentagdo ou normas de autorregulacdo em vigor,
relativas as Cotas e/ ou ao Fundo, que possam criar obstaculos ou aumentar os custos inerentes a
realizagdo da Oferta, incluindo normas tributrias que criem tributos ou aumentem aliquotas incidentes
sobre as Cotas aos potenciais investidores;

(xx1) rigoroso cumprimento Administrador e por qualquer sociedade dos seus respectivos Grupos
Econdmicos, da legislagdo ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a condi¢do de seus negocios
(“Legislagao Socioambiental”), adotando as medidas e agdes preventivas ou reparatorias, destinadas a
evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades
descritas em seu respectivo objeto social;

(xxii) inexisténcia de violagdo, pelo Administrador, da legislacdo e regulamentacdo em vigor quanto a ndo
utilizagdo de mao-de-obra infantil ou em condi¢des analogas a de escravo, ndo incentivo a prostituigdo
ou, ainda, relacionados a discriminagdo de raca e género;

(xxiii)  autorizagdo para que o Coordenador Lider possa realizar a divulgacdo da Oferta, por qualquer meio,
atendendo a legislagdo e a regulamentagao aplicaveis, as recentes decisdes, oficios e pareceres da CVM,
da ANBIMA e as praticas de mercado; e

(xxiv) integral atendimento a todos os requisitos aplicaveis do Cédigo ANBIMA.

O cumprimento pelo Administrador das obrigacdes assumidas nos termos do Contrato de Distribuigdo ¢
condicionado a satisfag@o, até a Gltima Data da Liquidagdo da Oferta, das Condi¢des Suspensivas. Na hipotese do
nao atendimento de uma ou mais Condigdes Suspensivas, o Administrador podera decidir pela dispensa da Condicao
Suspensiva ndo cumprida ou pela ndo continuidade da Oferta, observado o disposto no Contrato de Distribuicao.

Caso o Administrador decida pela ndo continuidade da Oferta, a Emissdo nao serd efetivada e ndo produzira efeitos
com relag@o a qualquer das Partes, exceto pela obrigagdo de reembolsar o Administrador por todas as despesas
incorridas com relagdo a Emissdo e a Oferta, nos termos do Contrato de Distribuigdo, ¢ o pagamento da
Remuneracdo de Descontinuidade (que somente sera devida nos casos em que o ndo atendimento das Condigdes
Suspensivas seja decorrente de culpa, dolo, negligéncia, fraude ou ma-fé).

Remuneracdo do Coordenador Lider

Pela coordenagdo e estruturagdo da Oferta e pela distribuicdo das Cotas, sera devido ao Coordenador Lider, a vista
¢ em moeda corrente nacional, em até 1 (um) Dia Util contado da wltima Data de Liquidagdo da Oferta, por meio
de deposito ou Transferéncia Eletronica Disponivel (TED) ou outros mecanismos de transferéncia equivalentes,
em conta corrente indicada por ele indicada, o valor de R$ 10.190,84 (dez mil, cento ¢ noventa reais e oitenta e
quatro centavos), considerando a distribuigdo do Montante Inicial da Oferta.

11.2 Demonstrativo dos custos da distribuicio, discriminado

a) a porcentagem em relacio ao preco unitario de subscriciao; b) a comissao de coordenacgiao; ¢) a comissao
de distribuicido; d) a comissdo de garantia de subscricio, se houver; e) outras comissdes (especificar);
f) os tributos incidentes sobre as comissdes, caso estes sejam arcados pela classe de cotas; g) o custo unitario
de distribuicio; h) as despesas decorrentes do registro de distribuicio; e i) outros custos relacionados

Os custos e despesas da Oferta serdo suportados com recursos da Taxa de Distribui¢do Primaria, sendo certo que
eventual saldo positivo da Taxa de Distribui¢do Primaria sera incorporado ao patrimoénio do Fundo.

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com base no valor da Oferta
na data de emissdo, assumindo a colocagdo da totalidade das Cotas inicialmente ofertadas, podendo haver
alteragdes em caso de Distribuigdo Parcial.

% aproximado

Custos Indicativos da Oferta® Base R$" Valor por Cota (RS) em relagio ao
preco unitario
da Cota
Remuneragdo do Coordenador-Lider 10.190,84 0,509542 0,51%
CVM - Taxa de Registro 809,16 0,040458 0,04%
TOTAL 11.000,00 0,55 0,55%

1 Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$ 2.000.000,00 (dois milhées de reais), sem considerar a Taxa de

Distribui¢do Primaria.

O CUSTO UNITARIO POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELACAO AO
MONTANTE INICIAL DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA
ALCANCE O MONTANTE INICIAL DA OFERTA.
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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 nao possua
registro junto a CVM:

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

b) informacodes 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.

Nos termos dispostos na Secdo 3.1, os recursos da Oferta serdo preferencialmente utilizados na
aquisicao/manutencdo do Empreendimento, conforme definido no Regulamento. Além dos Ativos indicados, o
Fundo ndo possui outros ativos pré-determinados ou especificos para a aquisicdo com os recursos decorrentes da
Oferta.

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 eletronica e objeto social; e (b) informacgdes 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.

PARA MAIS INFORMACOES SOBRE A DESTINACAO DE RECURSOS, VIDE SECAO “3.
DESTINACAO DE RECURSOS” NESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

65



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

66



13. DOCUMENTOS E INFORMACOES INCORPORADOS
AO PROSPECTO POR REFERENCIA OU COMO ANEXOS
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13.1 Regulamento do fundo, contendo corpo principal e anexo da classe de cotas, se for o caso

O Regulamento do Fundo ¢ incorporado por referéncia a este Prospecto Definitivo. Ainda, as informagdes exigidas
pelo artigo 11 e pelo art. 29 do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM n° 175 podem ser encontradas no
Regulamento do Fundo.

Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal,
clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados 8 CVM)”, “Fundos de Investimento”
clicar em “Consulta a informacdes de fundos”, em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e
acessar “PDB MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA”.
Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a tlltima
versao disponivel.

Ainda, o referido Regulamento consta do Anexo II deste Prospecto Definitivo.

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

Tendo em que o Fundo ainda ndo possui exercicio social encerrado, ndo ha demonstragdes financeiras do Fundo
relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios sociais, assim como informes anuais e trimestrais. Os informes mensais
encontram-se disponibilizados para consulta nos seguintes enderegos:

https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website , na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados
CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informag¢des de fundos”,
em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “PDB MALLS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA” e, entio, localizar as “Demonstra¢des
Financeiras” e os respectivos “Informe Mensal”, “Informe Trimestral” e “Informe Anual”).

Caso, ao longo do periodo de distribui¢do da Oferta, haja a divulgacao pelo Fundo de alguma informagao periodica

exigida pela regulamentagdo aplicavel, o Administrador realizard a inser¢do neste Prospecto Definitvo das
informagoes previstas pela Resolugado CVM 160.
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14. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14.1 Denominacio social, endereco comercial, endereco eletronico e telefones de contato do administrador
e do gestor

Administrador e BANCO GENIAL S.A.

Coordenador Lider Praia de Botafogo, n® 228, 9° andar, sala 907, Botafogo

CEP 22250-040 — Rio de Janeiro | RJ
E-mail: middleadm@genial.com.vc
Telefone: (11)2920-8000/ (11) 3206-8000

14.2 Nome, endereco comercial e telefones dos assessores (financeiros, juridicos etc.) envolvidos na oferta e
responsaveis por fatos ou documentos citados no prospecto

Assessor Juridico da Oferta BENZECRY & PITTA ADVOCACIA ESPECIALIZADA

Rua Voluntarios da Patria n° 45, sala 1.008, Botafogo
CEP 22270-000 — Rio de Janeiro | RJ

E-mail: contato@bpae.com.br
Telefone: (21) 3802-9200

Custodiante BANCO GENIAL S.A.

Praia de Botafogo, n° 228, 9° andar, sala 907, Botafogo
CEP 22250-040 — Rio de Janeiro | RJ

E-mail: middleadm@genial.com.vc

Telefone: (11) 2920-8000 /(11) 3206-8000

Escriturador BANCO GENIAL S.A.
Praia de Botafogo, n° 228, 9° andar, sala 907, Botafogo
CEP 22250-040 — Rio de Janeiro | RJ
E-mail: middleadm@genial.com.vc
Telefone: (11) 2920-8000/(11) 3206-8000

14.3 Nome, endereco comercial e telefones dos auditores responsaveis por auditar as demonstragoes
financeiras dos 3 (trés) ultimos exercicios sociais

Tendo em vista que o Fundo ainda ndo possui exercicio social encerrado, ndo ha demonstragdes financeiras
relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios sociais.

14.4 Declaracdo de que quaisquer outras informacdes ou esclarecimentos sobre a classe de cotas e a
distribuicio em questdo podem ser obtidos junto a0 Administrador e demais instituicdes consorciadas e na
CVM

QUAISQUER INFORMACOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E/OU SOBRE A
OFERTA PODERAO SER OBTIDOS JUNTO AO ADMINISTRADOR, CUJO ENDERECO E
TELEFONE PARA CONTATO ENCONTRAM-SE INDICADOS ACIMA.

Os investidores poderdo obter, no enderego eletronico indicado no item 13.1 acima, o Regulamento, o histdrico de
performance do Fundo, bem como informagdes adicionais referentes ao Fundo.

14.5 Declaracio de que o registro de emissor se encontra atualizado

O registro de funcionamento do Fundo estéd atualizado e foi concedido em 22 de agosto de 2024, sob o cédigo
n°® 0324142.

14.6 Declaracgiao nos termos do artigo 24 da Resolucio CVM 160, atestando a veracidade das informacdes
contidas no prospecto

O Administrador declara e garante, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, que os documentos da Oferta
e demais informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta sdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e
atualizadas.

O Administrador declara e garante, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, que tomou todas as cautelas
e agiu com elevados padrodes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que as
informagdes prestadas pelo Fundo e pelo Administrador, inclusive aquelas eventuais ou periddicas constantes da
atualizacdo do registro do Fundo na CVM e as constantes do Estudo de Viabilidade, s@o suficientes, verdadeiras,
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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 NECESSARIO
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Parte das informagoes contidas nesta Secdo 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 informagoes contidas nesta seg¢do destinam-se ao atendimento pleno das disposigdes contidas nos
Codigos ANBIMA. Os selos ANBIMA incluidos neste Prospecto Definitivo ndo implicam recomendagdo
de investimento.

Base legal

O Fundo ¢ regido pela Lei n° 8.668, pela Resolugdo CVM 175 ou pela regulamentag@o que venha a ser aplicavel,
pelo Regulamento e pelas demais disposi¢des legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Prazo de duracao do Fundo
O Fundo tera prazo de duracdo indeterminado.
Politica de divulgaciio de informacoes

O Administrador publicara as informagoes especificadas abaixo, na periodicidade respectivamente indicada, em
sua pagina na rede mundial de computadores (www.bancogenial.com.br) e as mantera disponiveis aos Cotistas em
sua sede, no enderego indicado no Regulamento.

As informagdes abaixo especificadas serdo remetidas pelo Administrador 8 CVM, por meio do Sistema de Envio
de Documentos, ¢ as entidades administradora do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a
negociagdo.

O Administrador deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre o Fundo: (i) mensalmente, até 15 (quinze)
dias ap6s o encerramento do més, o formulario eletronico cujo contetido reflete o Suplemento I da Resolugdo CVM
175; (ii) trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias ap6s o encerramento de cada trimestre, o formulario
eletronico cujo contetido reflete o Suplemento J da Resolugdo CVM 175; (iii) anualmente, até 90 (noventa) dias
apos o encerramento do exercicio: (a) as demonstragdes financeiras; (b) o parecer do Auditor Independente; ; (iv)
anualmente, tdo logo receba, o relatorio dos representantes de Cotistas; (v) até 08 (oito) dias apos sua ocorréncia,
a ata da assembleia geral ordinaria; e (vi) no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na
assembleia geral ordinaria.

O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a informagdes eventuais
sobre o Fundo: (i) edital de convocagdo, proposta da administragdo e outros documentos relativos a Assembleias
Gerais Extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagao; (ii) até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da
Assembleia Geral Extraordinaria; (iii) fatos relevantes; (iv) até 30 (trinta) dias a contar da conclusao do negocio,
a avaliagdo relativa aos imoveis, bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do artigo 40, § 3°, do
Anexo Normativo IIT da Resolugdo CVM 175 e com excec¢do das informac¢des mencionadas no item 7 a 12 do
Suplemento K da Resolugdo CVM 175 quando estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do
Fundo; (v) no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral extraordinaria; e
(vi) em até 2 (dois) dias, os relatorios e pareceres encaminhados pelo representante de Cotistas, com excegdo
daquele mencionado no inciso I1I do artigo 36 do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175.

O Administrador manterda sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores copia do
Regulamento, em sua versdo vigente e atualizada.

O Administrador deve manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo minimo de 5 (cinco)
anos contados de sua divulgacdo, ou por prazo superior por determinagdo expressa da CVM, em caso de processo
administrativo, todos os documentos e informagdes, periddicas ou eventuais, exigidos pela Resolugdo CVM 175,
bem como indicac¢do dos enderecos fisicos e eletronicos em que podem ser obtidas as informagdes e documentos
relativos ao Fundo.

O Administrador deve manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou por prazo superior por determinagdo
expressa da CVM, em caso de processo administrativo, toda a correspondéncia, interna e externa, todos os
relatorios e pareceres relacionados com o exercicio de suas atividades.

O comunicado, envio, divulga¢do e/ou disponibilizagdo, pelo Administrador, de quaisquer informagdes,
comunicados, cartas e documentos, cuja obrigacao esteja disposta no Regulamento ou na regulamentagdo vigente,
sera realizado por meio de correio eletronico (e-mail).

Alternativamente, caso assim admitido pela legislacdo e regulamentagdo em vigor, tais comunicagdes poderdo ser

realizadas unica e exclusivamente por meio da disponibilizacdo do respectivo documento no website do
Administrador.
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Manifestacdes de Cotistas, tais como voto, ciéncia, concordincia ou quaisquer outras formas dispostas no
Regulamento ou na regulamentacdo vigente, poderdo ser encaminhadas ao Administrador por meio de correio
eletronico, desde que o endereco eletronico de origem seja (i) previamente cadastrado pelos Cotistas na base de
dados do Escriturador, ou (ii) assinado digitalmente por meio de assinatura eletrdnica e/ou sistema de chave-
publica.

Politica de Exercicio de Direito de Voto

O Consultor Especializado diligenciara para obter mandato ou orientar o Administrador quanto ao exercicio do direito
de voto de toda e qualquer assembleia ordinaria ou extraordinaria dos Ativos Imobilidrios detidos pelo Fundo,
observadas as matérias de voto obrigatéorio ou facultativo, conforme determina as Regras e Procedimentos do Codigo
ANBIMA de Administragao e Gestao.

Publico-alvo da Classe

A Classe destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento,
ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior,
que busquem investimentos relacionados ao objetivo deste Fundo, que estejam aptos a investir nesta modalidade
de fundo de investimento e que estejam dispostos a correr os riscos inerentes ao mercado imobiliario, observado
o disposto no Regulamento.

Publico-alvo da Oferta (2* Emissao)

A Oferta ¢ destinada exclusivamente a investidores qualificados, conforme definido no artigo 12 da Resolugdo da
CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada. No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisi¢do de Cotas
por clubes de investimento nos termos dos artigos 27 ¢ 28 da Resolugdo da CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020,
conforme em vigor (“Resolugdo CVM 11”). Nao serdo realizados esforcos de colocacdo de Cotas em qualquer outro
pais que ndo o Brasil.

Objetivo

O objetivo da Classe ¢ investir preponderantemente no Conjunto Comercial Porto da Barra, localizado no bairro
Manguinhos, na cidade de Armagao dos Buzios, estado do Rio de Janeiro (“Empreendimento”), com o propdsito
primordial de gerar renda por meio da locac¢ao das unidades componentes do Empreendimento

Politica de Investimento

A aquisi¢@o e exploragdo do Empreendimento pela Classe pode se dar, direta ou indiretamente, por meio da
aplicagdo em quaisquer direitos reais sobre o Empreendimento (“Ativos Alvo”).

Sem prejuizo da estratégia especifica de direcionar as alocac¢des da carteira ao Empreendimento, a Classe podera
investir até 5% (cinco por cento) do seu patrimonio liquido nos seguintes Ativos, desde que néo relacionados direta
ou indiretamente com o Empreendimento, (“Ativos Imobiliarios™):

(1) Certificados de recebiveis imobiliarios;
(i1) Letras Hipotecarias (“LH”);

(iii) Letras de Crédito Imobiliario (“LCI”);
(iv) Letras Imobiliarias Garantidas (“LIG”);

Sem prejuizo do disposto abaixo, a Classe devera respeitar os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade
de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento imobiliario, incluindo, sem
limitagdo, o Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175, cabendo ao Administrador respeitar as regras de
enquadramento e desenquadramento estabelecidas no referido normativo.

A Classe podera adquirir os Ativos vinculados a imoveis que estejam localizados na cidade de Armagdo dos
Buzios, estado do Rio de Janeiro, de localizagdo do Empreendimento.

E vedada a aquisi¢@o de imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso
no patrimonio.

Nao obstante, em linha com o Artigo 7°, inciso VI, da Lei 8.668, conforme alterado pela Lei 14.754, e do art. 32,
V, do Anexo Normativo III da Resolu¢do CVM 175, conforme alterado pela Resolugdo CVM 200, o Administrador
podera constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patriménio da Classe, desde que para garantir
obrigagoes assumidas pela Classe, mediante previa validagdo do Consultor Especializado. Assim sendo, quando
da aquisicdo do Empreendimento, foi constituida alienagdo fiduciaria sobre o Empreendimento a fim de garantir o
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pagamento das parcelas futuras do valor avencado na escritura de compra e venda.

A Classe podera manter parcela do seu patrimonio em cotas de fundos de investimento financeiros ou titulos de
renda fixa, para atender suas necessidades de liquidez ou por for¢a do cronograma fisico-financeiro das obras, nos

termos ¢ limites das Normas aplicaveis;

O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento ndo poderao ser alterados sem prévia deliberagdo da Assembleia
de Cotistas, tomada de acordo com o quérum estabelecido no Regulamento.

Politica de distribuicao de resultados

A Classe distribuira aos Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento), dos Lucros auferidos em cada
semestre, encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, apurados segundo o regime de caixa conforme

a regulamentagdo aplicavel (“Lucros Semestrais™).

A Classe podera, a partir de margo de 2025, por liberalidade do Administrador ¢ mediante validagdo prévia do
Consultor Especializado, distribuir aos Cotistas no 5° (quinto) dia util de cada més, a titulo de antecipagdo dos
Lucros Semestrais, a parcela desse resultado realizada e provisionada no més anterior.

A antecipacdo dos Lucros Semestrais serd distribuida aos titulares de Cotas da Classe, cujas Cotas estiverem
devidamente subscritas e integralizadas no fechamento do 4° (quarto) dia util do més de distribui¢éo de rendimento,
de acordo com as contas de depdsito mantidas pela institui¢do escrituradora das Cotas.

Politica de dissolucio, liquidaciio e amortizagio parcial de Cotas

O Fundo sera liquidado por deliberacdo da Assembleia Geral especialmente convocada para esse fim ou na
ocorréncia dos eventos de liquidag@o descritos no Regulamento.

Constitui evento de liquidagdo antecipada a ciéncia do Administrador de qualquer pedido de declaragdo judicial

de insolvéncia do patrimonio da Classe.

A liquidagdo do Fundo ¢ o consequente resgate das Cotas serdo realizados ap6s a alienagdo da totalidade dos
Ativos e dos Ativos Financeiros integrantes do patriménio do Fundo.

Informacdes sobre os quéruns minimos estabelecidos para as deliberagdes das assembleias de Cotistas

As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas serdo tomadas de acordo com os seguintes quoruns:

Quorum

25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas,
quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou

50% (cinquenta por cento) das Cotas emitidas, quando o
Fundo tiver até 100 (cem) cotistas.

Maioria das Cotas presentes

Matéria
A substituicdo de Prestador de Servigo essencial.

A fusdo, incorporagdo, a cisdo, total ou parcial, a
transformag@o ou a liquidagao do Fundo.

Alterag@o da se¢do comum do Regulamento.

Todas as demais matérias

Ja as deliberacdes da Assembleia Especial de Cotistas serdo tomadas de acordo com os seguintes quoruns:

Quoérum

25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas,
quando a Classe tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou

50% (cinquenta por cento) das Cotas emitidas, quando a
Classe tiver até¢ 100 (cem) cotistas.

60% (sessenta por cento) das Cotas emitidas.

60% (sessenta por cento) das Cotas emitidas.
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Matéria

A fusdo, incorporagdo, a cisdo, total ou parcial, a
transformacao ou a liquidacdo da Classe.

Alteracdo do Anexo da Classe.

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

Aprovagdo dos atos que configurem potencial conflito de
interesses, nos termos da Resolugao.

Alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa de
Administragdo e Taxa de Gestao.

Substitui¢do do Consultor Especializado.

Substitui¢do do Administrador do Empreendimento sem
justa causa.



Maioria das Cotas presentes Substitui¢do do Administrador do Empreendimento com
justa causa.

Maioria das Cotas presentes e que representem, no Eleicdo de Representante dos Cotistas
minimo:

(1) 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas, quando
a classe tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou

(i1) 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas,
quando a classe tiver até 100 (cem) cotistas.

Maioria das Cotas presentes Todas as demais matérias.
Remunerac¢do do Administrador, do Consultor Especializado e dos demais prestadores de servico

Sera cobrada Taxa de Administragdo, sobre o patrimonio liquido da Classe, ou caso as Cotas da Classe integrem
ou passem a integrar indice de mercado, sobre a média diaria da cotagdo de fechamento das cotas de emissao da
Classe no més anterior ao do pagamento da remuneragao, nos seguintes parametros:

(i) Valor da Taxa: 0,13 % (treze centésimos por cento) ao ano (base 252 dias).
(i1) Periodicidade de cobranga: mensal.
(iii) Data de Cobranga: 5° (quinto) dia util do més subsequente ao de referéncia.

(iv) Valor Minimo: R$ 10.000,00 (dez mil reais), durante os 6 (seis) primeiros meses do Fundo, contados da data
da 1* integralizagéo de Cotas, e R$ 12.500,00 (doze mil e quinhentos reais) para os meses subsequentes, atualizado
anualmente pela variag@o positiva do IPCA ou outro indice que vier a substitui-lo.

Em decorréncia da cumulacdo de fun¢des de Administracdo Fiduciaria e de Gestdo desempenhadas pelo
Administrador, os valores que seriam devidos a titulo de Taxa de Gestdo ja estdo contemplados na Taxa de
Administraggo.

A Taxa de Administragdo compreende as taxas de administracdo e gestdo cobradas no ambito das classes de
investimento que a Classe eventualmente venha a investir

Pelos servigos desempenhados pelo Consultor Especializado, sera devida pela Classe, uma taxa nos seguintes
parametros:

(i) Valor da Remuneragdo: 0,16% (dezesseis centésimos por cento) ao ano (base 252 dias).
(i1) Periodicidade de cobranga: mensal.
(iii) Data de Cobranga: 5° (quinto) dia Gtil do més subsequente ao de referéncia.

(iv) Valor Minimo: R$ 8.000,00 (oito mil reais) (base 252 dias), atualizado anualmente pela variagdo positiva do
IPCA ou outro indice que vier a substitui-lo.

A Taxa Maxima de Custodia, incidente sobre o patrimonio liquido da Classe é fixada nos seguintes parametros,
sendo que o referido valor estara também compreendido pela Taxa de Administragdo:

(i) Valor da Taxa: 0,02% (dois centésimos por cento) ao ano (base 252 dias).
(i1) Periodicidade de cobranca: mensal
(iii) Data de Cobranga: 5° (quinto) dia util do més subsequente ao da apuragéo

(iv) Valor minimo: R$ 2.000,00 (dois mil reais), atualizado anualmente pela variagdo positiva do IPCA ou outro
indice que vier a substitui-lo.

Tendo em vista que ndo ha distribuidores das Cotas que prestem servicos de forma continua a Classe, a
remuneragdo dos distribuidores que venham a ser contratados e remunerados pontualmente a cada nova emissao
de Cotas sera aquela prevista nos documentos da respectiva oferta, nos termos do Oficio-Circular-Conjunto n°
1/2023/CVM/SIN/SSE.

Nao sera devida pela Classe Taxa de Performance.

Ainda, ndo ha Taxa de Ingresso e ndo serd devida Taxa de Estruturagao.

Carteira de Ativos do Fundo
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Conforme divulgado no tltimo Informe Mensal, ao término do més de outubro de 2024 a carteira do Fundo era composta
por Ativos Alvo, que conferem ao Fundo a propriedade do Empreendimento, e por Ativos de Liquidez.

Classificacio ANBIMA do Fundo

Nos termos do Regulamento, para fins do Codigo ANBIMA de Administragdo e Gestdo, o Fundo ¢ classificado
como “Tipo ANBIMA: FII Tijolo Gestao Definida” e “Segmento ANBIMA: Shoppings”.

Breve historico dos terceiros contratados em nome do Fundo
Perfil do Administrador

A érea de Administracdo Fiducidria do grupo Genial comecou suas atividades em 1997, como resultado da
necessidade de prestar servigos para os fundos geridos pela propria casa. Com mais de 20 anos de mercado, o
grupo Genial administra atualmente mais de 400 (quatrocentos) fundos de investimento, totalizando um
patrimonio de aproximadamente R$ 100.000.000.000,00 (cem bilhdes de reais) sob sua administracdo.

Perfil do Consultor Especializado

A RJDI ¢ liderada por Jomar Monnerat e Raphael Zanola, executivos com mais de 30 anos de experiéncia no setor
de fundos imobiliarios. E uma desenvolvedora especializada no mercado imobiliario, que nasce do desejo dos
socios de continuar um trabalho de grande sucesso na concepcdo de imdveis de qualidade, com um olhar
diferenciado e criativo em cada realizagdo. Atualmente, a empresa atua em trés verticais: consultoria de fundos,
voltada para fundos imobiliarios e gestdo financeira; estruturagdo de negocios imobiliarios para incorporagao; e
advisory, com consultoria para terceiros.

Perfil do Administrador do Empreendimento

Liderada por Terry Brossmann, com 15 (quinze) anos de experiéncia na brMalls, liderando a area de
relacionamento com as marcas de varejo participando da inauguragado de 8 greenfields, incluindo o Estagdo Cuiaba
e seu Taste Lab, sendo que nos tltimos 2 (dois) anos atuou como Diretor Comercial do Mamma Jamma; e Ciga
Moreira, com 10 (dez) anos de experiéncia em comercial key account na brMalls, focada em planejamento
estratégico de shopping, também com experiéncia enquanto parte do time de fundadores da SuaQuadra, startup de
real estate focada no varejo. Ambos possuem sélida e vasta experiéncia em planejamento desenvolvimento,
comercializag¢do e administragdo de shoppings centers, investimentos em marcas, modelos de funding e expanséo.

Regras de tributag¢do do Fundo

A presente se¢do destina-se a tragar breves consideragdes a respeito do tratamento tributario a que estio sujeitos o
Fundo e seus Cotistas. As informagdes abaixo baseiam-se na legislagdo patria vigente a época da elaboracdo deste
Prospecto Definitivo. Alguns titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributagdo especifica, dependendo
de sua qualificag@o ou localiza¢do. Os investidores ndo devem considerar unicamente as informacdes contidas
neste Prospecto Definitivo para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus proprios
assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento ¢ dos impactos tributarios
vinculados as peculiaridades de cada operacao.

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 em vigor, e do Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme
alterado (“Decreto 6.306”).

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

“IR” significa o Imposto de Renda.
Tributacdo Aplicavel aos Cotistas do Fundo
A) 10F/Titulos

O IOF/Titulos ¢ calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidagdo, cessdo ou
repactuagdo 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 IOF/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate ou liquidag@o serd inferior a 30 (trinta)
dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas ¢ regularmente realizada em mercado
secundario.

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

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

B) IOF/Cambio

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

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).

O IR

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo, isto ¢, Brasil ou
Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtengdo de rendimento, quais sejam, a cessdo ou
alienagdo, o resgate e a amortizagdo de Cotas do Fundo, e a distribui¢@o 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 balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31
de dezembro de cada ano.

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo ou 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 Instrugado
Normativa n° 1.585, de 31 de agosto de 2015 (“Instrucdo RFB 1.585”), devendo o tributo ser apurado da seguinte
forma:

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

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

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

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

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistematica ndo
cumulativa, sujeitam-se a contribui¢do ao PIS e 8 COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por
cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme Decreto n°® 8.426, de 1° de abril de 2015. Por outro lado,
no caso de pessoas juridicas nio-financeiras que apurem as contribui¢des pela sistematica cumulativa, os ganhos
e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram a base de calculo das contribui¢des do Programa de Integragdo
Social (“PIS”) e da Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”).

Sem prejuizo da tributagdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrugdo RFB 1.585, havera a retengdo 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 intermediagao.

Nos termos do artigo 3°, inciso III e paragrafo unico, da Lei n® 11.033/04, o cotista pessoa fisica gozard 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 e lhe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior
a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) esse cotista, em conjunto com pessoas a
ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo 2° da Lei n® 9.779/99, representem menos de 30%
(trinta por cento) das Cotas e lhe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 30% (trinta por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) a negociagdo de Cotas seja admitida exclusivamente em bolsas
de valores ou no mercado de balcdo organizado; e (iv) as Cotas sejam distribuidas, no minimo, entre 100 (cem)
Cotistas.

(ii) Cotistas residentes no exterior

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estio sujeitos ao mesmo tratamento tributario aplicavel aos Cotistas
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Residentes no Brasil.

Todavia, nos termos do artigo 89, inciso II, da Instrucdo RFB 1.585, os ganhos auferidos pelos investidores
estrangeiros na cessao ou alienacdo, amortizagdo 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 (“JTE”); e (ii)
aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolu¢do do CMN n° 4.373, de
29 de setembro de 2014, conforme alterada. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessdo ou alienag@o das
Cotas em bolsa de valores ndo estdo sujeitos a incidéncia do imposto de renda.

Além disso, de acordo com o atual entendimento das autoridades fiscais sobre o tema, conforme artigo 85, §4°, da
Instrugdo RFB 1.585, a isencdo do imposto de renda prevista sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos
Cotistas pessoas fisicas residentes no Brasil, com as mesmas condi¢gdes indicadas acima, se aplica aos Cotistas
residentes no exterior pessoas fisicas, independentemente de o investidor ser ou ndo residente em JTF.

Considera-se jurisdicdo com tributagdo favorecida, para fins da legislacdo brasileira aplicavel a investimentos
estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os paises e jurisdi¢des que nao tributem a renda ou
capital, ou que o fazem a aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por cento), assim como o pais ou dependéncia
cuja legislacdo ndo permita o acesso a informagdes relativas a composicdo societaria de pessoas juridicas, a sua
titularidade ou a identifica¢do do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a néo residentes. De todo modo,
no entender das autoridades fiscais, sdo atualmente considerados JTF aqueles listados no artigo 1° da Instrucao
Normativa da Receita Federal n® 1.037, de 4 de junho de 2010, conforme alterada.

A Lei n° 11.727, de 23 de junho de 2008 acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado” para fins de
aplicagdo das regras de pregos de transferéncia e das regras de subcapitalizagdo, assim entendido o regime legal
de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota méxima inferior a 17% (dezessete por cento); (ii)
conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica ndo residente sem exigéncia de realizagdo de
atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia ou condicionada ao nao exercicio de atividade econdmica
substantiva no pais ou dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faca em aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por
cento), os rendimentos auferidos fora de seu territério; e (iv) ndo permita o acesso a informagoes relativas a
composicao societaria, titularidade de bens ou direitos ou as operagdes econdmicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicacdo das regras de pregos
de transferéncia e subcapitalizagdo, ¢ possivel que as autoridades fiscais tentem estender a aplicagdo do conceito
para outras questdes. Recomenda-se, portanto, que os investidores consultem seus proprios assessores legais acerca
dos impactos fiscais relativos a Lei n® 11.727/08.

Tributagdo aplicavel ao Fundo
A) IOF/Titulos

Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 2°, inciso II, do Decreto 6.306, as aplicagdes 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.

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto 6.306, aplica-se a aliquota de 1,5% (um virgula cinco por cento) quando o
Fundo detiver operagdes com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos
provenientes de aplicagdes feitas por investidores estrangeiros em Cotas do Fundo, 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 (i) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

B) IR

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

Ademais, como a politica da Classe ¢ no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisicdo de
empreendimentos imobilidrios, conforme item "Destinagcdo de Recursos" acima, o Fundo podera se beneficiar de
dispositivos da legislacdo de regéncia que determinam que ndo estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em
decorréncia de aplicagdes nos seguintes ativos: (i) letras hipotecarias; (i) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; e
(iv) cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio e de Fundos de Investimento nas Cadeias Produtivas
Agroindustriais, quando negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel distintos
daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo
com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela carteira do Fundo
podera 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 3°, da
Instru¢do 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 alienacdo de cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario serdo
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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 ndo prejudica o direito do Administrador de tomar as medidas
cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de éxito, suspender tal recolhimento, bem como solicitar a
devolucdo ou a compensagdo de valores indevidamente recolhidos.

C) Outras consideracoes

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

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

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado, deverd observar se as
condigdes previstas acima sdo atendidas para fins de enquadramento na situagdo tributaria de isengdo de IRRF ¢
na declaracdo de ajuste anual de pessoas fisicas.

O ADMINISTRADOR NAO DISPOE DE MECANISMOS PARA EVITAR ALTERACOES NO
TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS COTISTAS OU PARA
GARANTIR O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.
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ANEXO I - INSTRUMENTO DE CONSTITUICAO DO

PDB MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
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ANEXO II - REGULAMENTO DO

PDB MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
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ANEXO III - ATO DE APROVACAO DA OFERTA
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ANEXO IV - ESTUDO DE VIABILIDADE



