COMUNICADO AO MERCADO

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DAS COTAS DA 1? (PRIMEIRA)
EMISSAO DA SUBCLASSE SUBORDINADA MEZANINO C DA CLASSE UNICA DO

TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
DE PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ n° 63.320.393/0001-30

Codigo ISIN das Cotas Mezanino C: a ser informado oportunamente
Caédigo de negociag¢do no Balcido B3: a ser informado oportunamente
Tipo ANBIMA: FIl Multiestratégia Gestao Ativa - Segmento ANBIMA: Multicategoria
Registro CVM do Fundo 0325216, em 22 de outubro de 2025

Nos termos do disposto no artigo 13 da Resolugao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada
(“Resolucdo da CVM 160"), e das demais disposicdes legais aplicaveis, a ID CORRETORA DE TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 16.695.922/0001-09, com sede na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1726, 19° andar, conjuntos 192 e 194, e 20° andar, conjunto 202, Vila
Nova Conceigao, Sao Paulo, Capital, CEP 04543-000, a qual é autorizada pela Comissdao de Valores
Mobiliarios (“CVM") a exercer a atividade de administracdao de carteira de valores mobiliarios, por meio do
Ato Declaratério n° 18.897, de 07 de julho de 2021 (“Administradora”), na qualidade de administradora
fiduciaria da CLASSE UNICA DO TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE
PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA, classe de cotas de fundo de investimento imobiliario,
constituida sob a forma de condominio fechado, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Fazenda (“CNP3J") sob o n° 63.320.393/0001-30 (“Classe Unica” e “Fundo’, respectivamente),
vem, a publico, por meio do presente comunicado (“Comunicado ao Mercado’ ou “Comunicado”),
COMUNICAR que foi aprovada, por meio de consulta formal iniciada em 07 de outubro de 2026 e
finalizada em 23 de outubro de 2026, cujo resultado foi apurado conforme termo de apuragao de votos
divulgado em 26 de outubro de 2026 (“Ato de Aprovacgao da Oferta’”), a realizagdo da 1° (primeira) emissao
de cotas da subclasse subordinada mezanino C (“Cotas” e “Cotas Mezanino C") da Classe Unica (“Primeira
Emissao Mezanino C"), a qual serd objeto de oferta publica de distribuicdo primaria, sob rito de registro
automatico, em regime de melhores esforcos de colocacdo, nos termos da Resolugao da CVM 160
(“Oferta”).

A distribuicio primaria das Cotas Mezanino C sera realizada no Brasil, sob a coordenacéo da PATAGONIA
CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade limitada com sede na cidade de Ribeirao Preto,
estado de Sdo Paulo, na Avenida Braz Olaia Acosta, n® 727, sala 1.101, Jardim Califérnia, CEP 14026-040,
inscrita no CNPJ sob o n°® 39.526.263/0001-74, autorizada a prestar servico de administracdo de carteiras
de valores mobiliarios pela CVM, de acordo com o Ato Declaratério CVM n° 18.997, expedido em 16 de
agosto de 2021, gestora do Fundo, que atuard também como coordenadora lider da Oferta, conforme
contratagao aprovada no Ato de Aprovagdao da Oferta (“Gestora” e “Coordenadora Lider”,
respectivamente), sem a participacao de outras instituicdes intermediarias. As Cotas Mezanino C serao
registradas no MDA - Moédulo de Distribuicao de Ativos (“MDA"), exclusivamente para fins de
procedimentos escritural-operacionais, sem utilizagdo de moédulo de distribuicao primaria ou de sistema
de negociacao, e serao admitidas a negociagao em mercado de balcao organizado, ambos administrados
e operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao (“Balcao B3" e “B3", respectivamente), observado o
disposto no regulamento do Fundo e no anexo descritivo da Classe Unica, acompanhado de seus
respectivos apéndices e suplementos, conforme alterados nos termos do Ato de Aprovacao da Oferta
(“Regulamento’” e “Anexo da Classe’, respectivamente).

A Oferta é destinada exclusivamente a investidores profissionais, assim definidos nos termos do artigo 11
da Resolugdo CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Resolu¢do CVM 30" e “Investidores”,
respectivamente).

O valor total da Oferta serd de até R$ 15.500.000,00 (quinze milhdes e quinhentos mil reais) (“Montante
Total da Oferta”), correspondente a até 15.500.000 (quinze milhdes e quinhentas mil) Cotas Mezanino C,
pelo valor unitario de emissdo de R$ 1,00 (um real) (“Preco de Emissdo” e “Pre¢co de Subscri¢cdo”),
observado o investimento minimo por Investidor de 1.000.000 (um milhao) de Cotas Mezanino C,
equivalente a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) (“Investimento Minimo”).

As Cotas Mezanino C terao remuneracao alvo correspondente a variagao de 100% (cem por cento) da Taxa
DI, acrescida de spread (sobretaxa) de 5% a.a. (cinco por cento ao ano) (“Remuneragao Alvo"), devida



somente apods satisfeitos, em cada Data de Pagamento, os itens de prioridade das Cotas Seniores, das
Cotas Mezanino A e das Cotas Mezanino B previstos na Ordem de Alocagao dos Recursos, e poderao ser
objeto de amortizagdo extraordinaria nas hipdteses e condicdes previstas no Anexo da Classe e no
Apéndice D, tudo nos termos do Regulamento, do Anexo da Classe, do Apéndice D e do Suplemento D
da Primeira Emissao Mezanino C. O Prazo de Duracao das Cotas Mezanino C € de até 5 (cinco) anos,
prorrogaveis por mais 1 (um) periodo adicional de 2 (dois) anos, a critério da Gestora.

O Fundo arcara com a totalidade dos custos vinculados a distribuicao das Cotas Mezanino C objeto da
Primeira Emissao Mezanino C, entendidos tais valores como liquidos de impostos, devendo ser acrescidos
dos tributos incidentes sobre os prestadores de servicos envolvidos na Oferta, incluindo (i) a remuneracao
fixa da Coordenadora Lider, no valor de R$ 40.000,00 (quarenta mil reais) (“Comissdo de Distribui¢do”); e
(if) os demais custos relacionados a emissdo e a Oferta, tais como honoréarios de assessores legais, taxas
de registro e de distribuicao das Cotas Mezanino C na B3, se houver, e custos com a divulgacao de
anuncios e avisos no ambito da Oferta.

Nos termos do artigo 50 da Resolucao da CVM 160, o Montante Total da Oferta nao contara com lote
adicional.

Serd admitida a distribuicado parcial da Oferta, observado o montante minimo de R$ 1.000.000,00 (um
milhdo de reais) (“Montante Minimo da Oferta”), nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucdo da CVM
160. Em razao da possibilidade de distribui¢cdo parcial, os Investidores que desejarem subscrever Cotas
Mezanino C no ambito da Oferta poderao condicionar sua adesao a Oferta a que haja distribuicao (a) da
totalidade das Cotas Mezanino C; ou (b) de montante financeiro igual ou superior ao Montante Minimo
da Oferta. Caso o Montante Minimo da Oferta nao seja atingido, a Oferta sera cancelada e os ativos e
valores eventualmente integralizados serao restituidos aos respectivos Investidores, com dedugao, se for
0 caso, dos valores relativos aos tributos incidentes. Na hipotese de colocagao parcial da Primeira Emissao
Mezanino C, o saldo de Cotas Mezanino C nao colocado sera cancelado pela Administradora.

As Cotas Mezanino C serao subscritas mediante a celebragao de boletim de subscricao e integralizadas
por meio de instrumento privado, nos termos do artigo 8° do Anexo Normativo Il da Resolugao CVM n°
175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolugcdao CVM 175"), do Paragrafo 1° do Artigo 34
da Parte Geral do Regulamento e do Paragrafo 5° do Artigo 33 do Anexo da Classe, mediante a conferéncia
4 Classe Unica, pela NEWEN CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA., inscrita no CNPJ sob o n°
04.710.867/0001-91 (“Newen”), de 7.594.088 (sete milhdes, quinhentas e noventa e quatro mil e oitenta e
0ito) quotas representativas de 91,17647% (noventa e um inteiros e dezessete mil, seiscentos e quarenta e
sete cem-milésimos por cento) do capital social da SPE 49 PAFIL NOVOS NEGOCIOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA., inscrita no CNPJ sob o n° 45.879.421/0001-72 (“SPE 49"), com base no laudo de avaliacdo elaborado
pela Uhy Bendoraytes & Cia Auditores Independentes e aprovado no Ato de Aprovagao da Oferta,
observados os procedimentos internos da B3 e do escriturador das Cotas Mezanino C, dentro do Periodo
de Colocagao (conforme abaixo definido) e conforme os procedimentos indicados nos documentos da
Oferta. A liguidacao da integralizagcao sera processada diretamente pela Administradora, que, apds a sua
conclusao, informara a B3 os eventos necessarios para fins de atualizagcao escritural. Nos termos do Ato
de Aprovacao da Oferta, ndo serd concedido aos atuais cotistas da Classe Unica direito de preferéncia na
subscri¢ao das Cotas Mezanino C.

O inicio da Oferta sera divulgado mediante a divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta (“Andncio de
Inicio”). Nos termos do artigo 48 da Resolucdo da CVM 160, a subscricdo das Cotas Mezanino C objeto da
Oferta deve ser realizada no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contado da data de divulgagao
do Anuncio de Inicio (“Periodo de Colocagao”). O resultado da Oferta sera divulgado por meio do anuncio
de encerramento da Oferta (“Anuncio de Encerramento”), t3o logo se verifiqgue o primeiro entre os
seguintes eventos: (i) o encerramento do Periodo de Colocacao; ou (ii) a distribuicdo da totalidade das
Cotas Mezanino C objeto da Oferta. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora,
de comum acordo com a Coordenadora Lider e a Gestora, podera decidir por encerrar a Oferta.

Os ativos obtidos por meio da Oferta serdo destinados a aquisicdo, pela Classe Unica, das quotas
representativas de 91,17647% do capital social da SPE 49, mediante a integralizagdo em ativos acima
referida. A aquisicao, pela Classe Unica, das 734.912 (setecentas e trinta e quatro mil, novecentas e doze)
quotas remanescentes de emissdo da SPE 49, pelo valor de R$ 1.500.000,00 (um milh&o e quinhentos mil
reais), ndo sera realizada com recursos da Oferta, mas com recursos proprios da Classe Unica, observado
gue, nos termos do Ato de Aprovacao da Oferta, foi aprovado o ingresso da SPE 49 na carteira da Classe
Unica com o imdvel de sua titularidade gravado com énus real em favor de instituicao financeira credora,
até a respectiva liberagcao, nos termos do Anexo da Classe, do Suplemento D e do Ato de Aprovacao da
Oferta, observada a politica de investimento da Classe Unica prevista no Regulamento.

A Oferta observara o seguinte cronograma indicativo:



Ordem dos
Eventos

Eventos Data Prevista @

Registro Automatico da Oferta junto a CVM e divulgacao do Anuncio

1. de Inicio 26/10/2026
2. Inicio do Periodo de Subscricdo 26/10/2026
3. Data Estimada da Primeira Liquidacao de Cotas®? 27/10/2026
4., Data maxima para divulgacdo do Anudncio de Encerramento® 25/04/2027

M As datas previstas para os eventos futuros sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracdes,
suspensobes, prorrogacoes, antecipacdes e atrasos, sem aviso prévio, a critério da Coordenadora Lider
ou mediante solicitagdo da CVM. Qualquer modificacdao no cronograma da distribuicao devera ser
comunicada a CVM e podera ser analisada como modificacao da Oferta, seguindo o disposto nos
artigos 67 e 69 da Resolugao CVM 160. Ainda, caso ocorram alteragdes das circunstancias, revogacao
ou modificacao da Oferta, tal cronograma podera ser alterado. A ocorréncia de revogacao, suspensao,
o cancelamento ou qualquer modificagao na Oferta sera imediatamente divulgada nas paginas da
rede mundial de computadores da Coordenadora Lider, da Administradora, da Gestora, da B3 e da
CVM, por meio dos veiculos também utilizados para disponibilizagao do Andncio de Inicio.

@ Em caso de modificacdo da Oferta, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser
comunicados diretamente pela Coordenadora Lider por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou
gualguer outra forma de comunicacgao passivel de comprovagao, a respeito da modificagao efetuada,
para que confirmem & Coordenadora Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da
comunicagao, o interesse em revogar sua aceitacao a Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestagao, o interesse do investidor em nao revogar sua aceitacao. A ocorréncia de revogacao,
suspensao ou cancelamento na Oferta sera imediatamente divulgada nas paginas da rede mundial
de computadores da Coordenadora Lider, da Administradora, da Gestora e da CVM, por meio dos
veiculos também utilizados para disponibilizagao do Anuncio de Inicio.

B Nos casos de oferta registrada pelo rito de registro automatico de distribuicdo, tal qual a presente, em
que a analise da CVM sobre os documentos apresentados se da em momento posterior a concessao
do registro e, portanto, ocorre durante o prazo de colocacao ou, ainda, apds finalizada a Oferta, a
principal varidvel do cronograma tentativo é a possibilidade de a CVM requerer esclarecimentos sobre
a Oferta durante o prazo de colocagao, optando por suspender o prazo da Oferta.

Todos os termos e expressoes iniciados em letras maidsculas, em sua forma singular ou plural, utilizados
no presente Comunicado ao Mercado e nele nao definidos tém o significado que |hes é atribuido no
Regulamento e no Ato de Aprovacao da Oferta. O Ato de Aprovacao da Oferta esta disponivel para
consulta no website do Fundo, no seguinte link: www.patagoniacapital.com.br/fundos (neste website,
selecionar “Fll Terras Paulistas” €, na sequéncia, selecionar o documento desejado conforme lista exibida),
bem como no sistema Fundos.NET.

ESTE COMUNICADO AO MERCADO NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO
COMO UMA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO NAS COTAS MEZANINO C DA PRESENTE EMISSAO
OU UMA OFERTA DAS COTAS MEZANINO C DA PRESENTE EMISSAO.

ESTE COMUNICADO AO MERCADO TEM COMO OBJETIVO DIVULGAR A APROVAGAO DA OFERTA E
NAO DEVE, EM NENHUMA HIPOTESE, SER CONSIDERADO UM MEIO DE DIVULGAGCAO DA OFERTA. A
OFERTA E DESTINADA EXCLUSIVAMENTE A INVESTIDORES PROFISSIONAIS.

O FUNDO, A ADMINISTRADORA, A GESTORA E A COORDENADORA LIDER RECOMENDAM QUE OS
INVESTIDORES PROFISSIONAIS INTERESSADOS EM PARTICIPAR DA OFERTA LEIAM, ATENTA E
CUIDADOSAMENTE, AS INFORMAGCOES CONSTANTES DO REGULAMENTO, DESTE COMUNICADO AO
MERCADO E DO ATO DE APROVAGAO DA OFERTA, EM ESPECIAL OS FATORES DE RISCO
RELACIONADOS AO FUNDO E A CLASSE UNICA, ANTES DA TOMADA DE QUALQUER DECISAO DE
INVESTIMENTO.

QUALQUER RENTABILIDADE ALVO PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTA E
NEM DEVERA SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER CONDIGAO, COMO
HIPOTESE, PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU
GARANTIDA AOS INVESTIDORES.



Sao Paulo, 26 de outubro de 2026.

ADMINISTRADORA GESTORA E COORDENADORA LIDER
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