ESTE PROSPECTO NAO DEVE SER CONSIDERADO COMO MEIO DE PROMOCAO DE
OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO, UMA VEZ QUE O REGISTRO DA OFERTA
PUBLICA DAS COTAS DO FUNDO FOI AUTOMATICAMENTE DISPENSADO PELA CVM,
NOS TERMOS DA INSTRUCAO CVM N° 476, DE 16 DE JANEIRO DE 2009,
RESTRINGINDO-SE ESTE PROSPECTO TAO SOMENTE A NEGOCIACAO DAS COTAS
DA PRIMEIRA EMISSAO DO FUNDO EM MERCADO PUBLICO PARA INVESTIDORES EM
GERAL, NOS TERMOS DO §2° DO ARTIGO 15 DA INSTRUCAO CVM N¢ 476.

PROSPECTO DO
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CNPJ/ME n°® 38.293.921/0001-62
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em 7 de dezembro de 2020 sob o n® 0320124
Cdédigo ISIN: BRCORMCTFO004
Codigo de Negociacao na B3: CORM11
Tipo ANBIMA: FII Hibrido Gestao Ativa

Administradora
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
CNPJ/ME n® 59.281.253/0001-23
Praia de Botafogo, 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040,
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CORE METROPOLIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de
investimento imobilidrio, foi constituido sob a forma de condominio fechado, nos termos da
Instru¢ao da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n? 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada (“Instru¢ao CVM n® 472”), com prazo de duragao indeterminado, inscrito no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n®
38.293.921/0001-62 (“Fundo”), representado por seu administrador BTG PACTUAL
SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTV, institui¢ao com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado,
Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n® 59.281.253/0001-23 (“Administradora”).

O Fundo foi regularmente constituido pela Administradora por meio de “Instrumento Particular de
Constituicdo do Fundo de Investimento Imobilidrio — BRICK 36”, celebrado em 25 de agosto de 2020



(“Instrumento de Constituicdo”), que aprovou o seu regulamento inicial, alterado posteriormente
por meio do: (i) ato da Administradora datado de 7 de dezembro de 2020; (ii) ato da
Administradora, datado de 19 de janeiro de 2021; e (iii) ato da Administradora, datado de 12

de fevereiro de 2021, tendo este ultimo ato aprovado e consolidado a versao do Regulamento

em vigor (“Regulamento”).

O Fundo foi registrado na CVM em 7 de dezembro de 2020 sob o n® 0320124.

Adicionalmente, o Fundo foi registrado na ANBIMA — Associacdo Brasileira das Entidades
dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA"), em atendimento ao disposto no “Cddigo
ANBIMA de Regulagao e Melhores Praticas para Administracao de Recursos de Terceiros”
(“Cdédigo ANBIMA”).

O Fundo é gerido por CORE REAL ESTATE GESTAO DE INVESTIMENTOS LTDA.,
inscrita no CNPJ/ME sob o n® 36.906.129/0001-00, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Rua Cardeal Arcoverde, 2450, conj. 902, Pinheiros, devidamente credenciada
pela CVM para o exercicio da atividade de administracao de carteiras de titulos e valores

mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério n® 18.091, de 16 de setembro de 2020 (“Gestora”).

A primeira emissao de cotas do Fundo (“12_Emissao” e “Cotas”) foi aprovada pela
Administradora em 7 de dezembro de 2020 e alterada, por instrumento particular de alteracao
firmado pela Administradora, em 19 de janeiro de 2021.

O Fundo realizou a distribui¢do ptiblica das Cotas da 1* Emissdo, em série uinica, tendo sido
colocadas 917.304 (novecentas e dezessete mil, trezentas e quatro) Cotas, no valor de R$ 100,00
(cem reais) cada uma, totalizando o valor de R$ 91.730.400,00 (noventa e um milhdes,
setecentos e trinta mil e quatrocentos reais), com esforgos restritos de distribuigao nos termos
da Instrugao CVM n® 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (“Instrucao CVM n°®
476").

A segunda emissao de Cotas do Fundo (“22 Emissao”) foi aprovada pelos cotistas, mediante
processo de consulta formal, enviada pela Administradora em 10 de setembro de 2021 e
encerrada em 27 de setembro de 2021, conforme termo de apuragao datado de 28 de setembro
de 2021, e a distribuicao publica das Cotas da 22 Emissao também esta sendo realizada com
esforcos restritos de distribuicao nos termos da Instru¢cao CVM n® 476, conforme Fato
Relevante divulgado em 01 de outubro de 2021.

A OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DAS COTAS DA 12 EMISSAO DO FUNDO
FOI E DA 2* EMISSAO ESTA SENDO INTERMEDIADA PELA BTG PACTUAL
SERVICOS FINANCEIROS S/A DTVM, INSTITUICAO FINANCEIRA COM SEDE NA
CIDADE DE RIO DE JANEIRO, ESTADO DO RIO DE JANEIRO, NA PRAIA DE



BOTAFOGO, 501, 5° ANDAR, PARTE, TORRE CORCOVADO, BOTAFOGO, CEP 22.250-
040, INSCRITA NO CNPJ SOB O N° 59.281.253/0001-23, NA QUALIDADE DE
COORDENADOR LIDER DA OFERTA, COM ESFORCOS RESTRITOS DE
COLOCACAO, NOS TERMOS DA INSTRUCAO CVM N¢ 476, TENDO SIDO
AUTOMATICAMENTE DISPENSADAS DO REGISTRO PREVISTO NO ARTIGO 19, I,
DA LEI N° 6.385, DE 7 DEZEMBRO DE 1976, CONFORME ALTERADA, JUNTO A CVM.
DESTE MODO, A CVM NAO ANALISOU OS DOCUMENTOS RELACIONADOS AS
REFERIDAS OFERTAS PUBLICAS DE DISTRIBUICAO. MAIORES INFORMACOES A
ESSE RESPEITO PODEM SER OBTIDAS JUNTO A ADMINISTRADORA.

AS COTAS DO FUNDO FORAM REGISTRADAS PARA NEGOCIACAO NO MERCADO
SECUNDARIO, NO MERCADO DE BOLSA ADMINISTRADO E
OPERACIONALIZADO PELA B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO (“B3”), OBSERVADO
O DISPOSTO NESTE PROSPECTO E NO REGULAMENTO.

Este Prospecto nao deve, em nenhuma circunstancia, ser considerado uma recomendacao
de investimento nas Cotas. Antes de investir nas Cotas, os potenciais Investidores deverao
realizar sua propria anadlise e avaliacdo do Fundo, de sua politica de investimento, de sua

condi¢ao financeira e dos riscos decorrentes do investimento nas Cotas.

OS INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO” NAS PAGINAS 49
A 65 DESTE PROSPECTO PARA AVALIACAO DOS RISCOS QUE DEVEM SER
CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS.

A autorizacdo para funcionamento do Fundo nao implica, por parte da CVM, garantia da
veracidade das informacdes prestadas, ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, da
Administradora, da Gestora, de sua politica de investimento, dos ativos que constituem seu
objeto, ou, ainda, das Cotas. O Fundo nao podera contratar operacoes com derivativos,
exceto quando tais operacoes forem realizadas exclusivamente para fins de protecao
patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no maximo, equivalente ao valor do
patrimonio liquido do Fundo. Tais estratégias, da forma como sao adotadas, podem resultar
em perdas patrimoniais para os cotistas do Fundo. As aplica¢des realizadas no Fundo nao
contam com garantia da Administradora, da Gestora ou de suas respectivas partes
relacionadas, de qualquer mecanismo de seguro, ou do Fundo Garantidor de Créditos —
FGC.

ESTE FUNDO UTILIZA ESTRATEGIAS QUE PODEM RESULTAR EM
SIGNIFICATIVAS PERDAS PATRIMONIAIS PARA SEUS COTISTAS. O INVESTIMENTO
NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA RISCOS PARA O
INVESTIDOR. AINDA QUE A ADMINISTRADORA MANTENHA SISTEMA DE
GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINACAO DA



POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

NO AMBITO DA 1° OFERTA DE COTAS, TODO COTISTA, AO SUBSCREVER AS
COTAS DO FUNDO E INGRESSAR NO FUNDO, ATESTOU, QUANDO DA
ASSINATURA DO BOLETIM DE SUBSCRICAO TER RECEBIDO EXEMPLAR DO
REGULAMENTO DO FUNDO E QUE TOMOU CIENCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO,
DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DA COMPOSICAO DA CARTEIRA, DOS
FATORES DE RISCOS AOS QUAIS O FUNDO CONSEQUENTEMENTE, E OS
COTISTAS, ESTAO SUJEITOS, BEM COMO DA TAXA DE ADMINISTRACAO E DAS
DEMALIS DESPESAS PELO FUNDO.

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMACOES NECESSARIAS AO
ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS DA CVM, B3 E DA ANBIMA. A
AUTORIZACAO PARA FUNCIONAMENTO E/OU VENDA DAS COTAS DESTE
FUNDO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE
VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A
QUALIDADE DO FUNDO, DA ADMINISTRADORA, DA GESTORA OU DAS DEMAIS
INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVICOS.

O FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO NAO CONTA COM GARANTIA DA
ADMINISTRADORA, DA GESTORA, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU
DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC PARA REDUCAO OU ELIMINACAO
DOS RISCOS AOS QUAIS ESTA SUJEITO, E CONSEQUENTEMENTE, AOS QUAIS OS
COTISTAS TAMBEM PODERAO ESTAR SUJEITOS.

A RENTABILIDADE PREVISTA E/OU OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA
GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO ESTAO EM CONSONANCIA
COM O REGULAMENTO DO FUNDO, POREM NAO O SUBSTITUEM. E
RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO QUANTO
DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENCAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS
AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO AS
DISPOSICOES DESTE PROSPECTO QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO A QUE
O FUNDO ESTA EXPOSTO.

A data do presente Prospecto é 15 de dezembro de 2021.
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ANEXOS

I - Regulamento em vigor, datado de 12 de fevereiro de 2021; e
I - Ato do Administrador que aprovou a 12 Emissao de Cotas, datado de 7 de dezembro 2020;
IIT - Ato do Administrador que alterou condi¢des da 1* Emissao, datado de 19 de janeiro 2021.



Para fins deste Prospecto, os termos e expressoes contidos nesta Sec¢ao, no singular ou no

plural, terdao seguinte significado:

A 12 (primeira) emissao de Cotas do Fundo, em série tnica,
.. aprovada por ato da Administradora, datado de 7 de
1? Emissao ..
dezembro de 2020, e alterada por ato da Administradora,

datado de 19 de janeiro de 2021.

Ea22 (segunda) emissao de Cotas, em série tinica, aprovada
pelos Cotistas do Fundo, em resposta a consulta formal
2? Emissao enviada pela Administradora em 10 de setembro de 2021 e
encerrada em 27 de setembro de 2021, conforme termo de

apuracgao datado de 28 de setembro de 2021.

Administradora BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM.

Associagao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro
e de Capitais — ANBIMA.

ANBIMA

Ativos Os Ativos Imobilidrios e os Ativos Financeiros.

I. quaisquer direitos reais sobre bens imoveis;

II. agdes, debéntures, bonus de subscri¢do, seus cupons,
direitos, recibos de subscricio e certificados de
desdobramentos, certificados de depodsito de valores
mobilidrios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de
investimento, notas promissérias, e quaisquer outros
valores mobilidrios, desde que se trate de emissores
registrados na CVM e cujas atividades preponderantes
sejam permitidas aos fundos de investimento imobilidrio;

IIl.a¢des ou cotas de sociedades cujo Unico propodsito se

Ativos Imobiliarios enquadre entre as atividades permitidas aos FII;

IV.cotas de fundos de investimento em participagoes (FIP) que
tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos FII ou de fundos de investimento
em ag0es que sejam setoriais e que invistam
exclusivamente em constru¢ao civil ou no mercado
imobiliario;

V. certificados de potencial adicional de construgao (CEPAC),
emitidos com base na regulamentacado aplicavel;

VI.cotas de outros FII;

VILI.  certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos




de investimento em direitos creditérios (FIDC) que tenham
como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos FII e desde que estes certificados e cotas
tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou
cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacao em vigor;

VIII. letras hipotecarias;

IX.letras de crédito imobiliario; e

X. letras imobilidrias garantidas.

Ativos Financeiros

Cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados, de liquidez compativel com as

necessidades do Fundo.

Audit
naror ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDETES S/S
Independente
B3 B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.
CNPJ/ME Cadastro Nacional da Pessoa Juridica.

Contrato de Gestao

O Contrato de Gestao de Carteira de Fundo de Investimento,
celebrado entre o Fundo e a Gestora.

Cotas As cotas emitidas pelo Fundo.
Cotistas Os titulares de Cotas de emissao do Fundo.
Custodiante BANCO BTG PACTUAL S.A.
CVM A Comissao de Valores Mobilidrios.
Escriturador A ADMINISTRADORA.
Fund CORE METROPOLIS FUNDO DE INVESTIMENTO
undo .
IMOBILIARIO.
CORE REAL ESTATE GESTAO DE INVESTIMENTOS
Gestora

LTDA.

Instrucago CVM n®
400

A Instrucao CVM n?400, de 28 de dezembro de 2003, conforme
alterada, que dispOe sobre as ofertas publicas de distribuigao de
valores mobilidrios, nos mercados primdrio ou secundario e da

outras providéncias.




A Instrucao da CVM n® 472, de 31 de dezembro de 2008,

conforme alterada, que dispde sobre a constituicao, a

Instrucao CVM n° o R . Lo
. administracdo, o funcionamento, a oferta publica de
distribui¢do de cotas e a divulgacdo de informagdes dos
Fundos de Investimento Imobiliario — FII.
A Instrugao CVM n® 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
Instrucio CVM n® | alterada, que dispde sobre as ofertas publicas de valores
476 mobilidrios distribuidas com esforgos restritos e a negociacao
desses valores mobilidrios nos mercados regulamentados.
A Instrucao CVM n? 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme
Instrucio CVM n°® | alterada, que dispOe sobre a constitui¢do, a administragao, o
555 funcionamento e a divulgagao das informagoes dos fundos de
investimento.
Instrumento de | “Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo de Investimento
Constituicao Imobilidrio — BRICK 36”, celebrado em 25 de agosto de 2020.
Significa os investidores em geral, qualificados ou nao, incluindo
pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento ou
. quaisquer outros veiculos de investimento, residentes ou com
Investidores
sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, respeitadas
eventuais vedagOes previstas na regulamentagao em vigor, e que
aceitem os riscos inerentes ao investimento no Fundo.
A Lein® 8668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, que
Lei n® 8.668/93 dispoe sobre a constitui¢ao e o regime tributario dos fundos de
investimento imobilidrio e d& outras providéncias.
A Lein®9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, que
) altera a legislacao do imposto sobre a renda, relativamente a
Lei n®9.779/99 ) _ ] ] ] o
tributacao dos fundos de investimento imobiliario, dentre
outros.
Politica de | A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no art.
Investimento 2?2 de seu Regulamento.
O presente Prospecto, elaborado em atendimento ao disposto
Prospecto . ~
no §2° do artigo 15 da Instrugao CVM n® 476.
O regulamento do Fundo, conforme alterado por ato da
Regulamento Administradora datado de 12 de fevereiro de 2021, atualmente

em vigor.

Resolu¢ao CVM 11

A Resolucao CVM n? 11, de 18 de novembro de 2020, conforme
alterada, que dispde sobre a constitui¢ao, a administragao, o
funcionamento, a divulgacao de informacgdes e a distribuigao

de cotas dos clubes de investimento.
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A Resolucao CVM n? 30, de 11 de maio de 2021, conforme

alterada, que dispde sobre o dever de verificagao da

Resoluc¢ao CVM 30 adequagao dos produtos, servigos e operagdes ao perfil do
cliente e revoga a Instru¢ao CVM n® 539, de 13 de novembro
de 2013.

Taxa de | A Taxa de Administracdo prevista no artigo 25 do

Administracao Regulamento.

Taxa de Performance | A Taxa de Performance prevista no artigo 32 do Regulamento.

1. INFORMACOES RELATIVAS AO FUNDO

As informagdes contidas nesta Secao foram retiradas do Regulamento, o qual se encontra
anexo ao presente Prospecto, na forma do Anexo I. Recomenda-se ao potencial Investidor a
leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer decisao de investimento no

Fundo.
Historico de Constitui¢ao do Fundo e Emissoes de Cotas

O Fundo foi regularmente constituido pela Administradora, sob a denominacdo Fundo de
Investimento Imobiliario — BRICK 36”, por meio do Instrumento de Constituicao, que aprovou a

versao inicial do seu regulamento.

Em 7 de dezembro de 2020, a Administradora aprovou a alteragao da denominagao do Fundo, a
contratagcdo da Gestora e a alteragdo do regulamento do Fundo, novamente alterado em 19 de
janeiro de 2021 e em 12 de fevereiro de 2021, neste ultimo caso, em atendimento a exigéncias

formuladas pela B3.
O Regulamento atualmente em vigor estd disponivel para consulta nos seguintes websites:

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS: https://www.gov.br/cvm (neste website acessar

“Informagoes Sobre Regulados”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a

Informagoes de Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar por
“CORE METROPOLIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, acessar “CORE
METROPOLIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, clicar em “Fundos.NET”, e,

entdo, selecionar o item “Regulamento” mais recente); e

ADMINISTRADORA: https://www btgpactual.com/asset-management/administracao-
fiduciaria (neste website clicar em “Fundos”, em seguida pesquisar por “CORE METROPOLIS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e, entao, clicar em “Informacgées do Fundo”, e,

entdo, selecionar “Regulamento”).
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O Fundo foi registrado na CVM em 7 de dezembro de 2020 sob o n® 0320124.

A 17 Emissao foi realizada de acordo com o Ato da Administradora que aprovou a referida
Emissao, tendo sido tais Cotas objeto de oferta publica com esforgos restritos de distribuigao,
nos termos da Instrucado CVM n® 476. A 1% Emissao foi encerrada em 11 de fevereiro de 2021,
com a subscrigao de 917.304 (novecentas e dezessete mil, trezentas e quatro) Cotas, no valor
de R$ 100,00 (cem reais) cada uma, totalizando o valor de R$ 91.730.400,00 (noventa e um

milhoes, setecentos e trinta mil e quatrocentos reais).

A integralizagao das Cotas da 1* Emissao ocorreu em moeda corrente nacional, por meio de 3
(trés) liquidagoes, realizadas em 26.2.2021, 1.3.2021 e 15.4.2021.

As Cotas subscritas no ambito da 12 Emissao ficaram sujeitas a restricao prevista no artigo 13
da Instrugao CVM n® 476, somente podendo ser negociados nos mercados regulamentados de
valores mobilidrios depois de decorridos 90 (noventa) dias de cada subscrigao.
Adicionalmente, até a divulgacao deste Prospecto, as Cotas da 12 Emissdo somente podiam
ser negociadas entre investidores qualificados, nos termos previstos no artigo 15 da Instrucao
CVM n® 476.

A 22 Emissado de Cotas do Fundo, por sua vez, estd sendo realizada de acordo com a aprovagao
dos Cotistas do Fundo, em resposta a consulta formal enviada pela Administradora em 10 de
setembro de 2021 e encerrada em 27 de setembro de 2021, conforme termo de apuragao datado
de 28 de setembro de 2021. Tais Cotas também estdao sendo objeto de oferta ptiblica com
esforgos restritos de distribuicdao, nos termos da Instrucdgo CVM n? 476, conforme Fato

Relevante divulgado em 01 de outubro de 2021.

Nos termos do artigo 13 da Instru¢ao CVM n® 476, as Cotas da 22 Emissao, também somente
poderao ser negociadas nos mercados regulamentados de valores mobilidrios depois de
decorridos 90 (noventa) dias da data de sua subscrigao.

Porém, considerando a divulgacdo deste Prospecto, nos termos do §2° do artigo 15 da
Instrugao CVM n*® 476, e do §2° do artigo 6° da Instrucao CVM n® 472, apds o términdo do
prazo de lock-up mencionado no paragrafo acima, as Cotas da 2? Emissao estarao liberadas a
negociagao, inclusive para investidores em geral, de acordo com o publico-alvo definido no

Regulamento.

Caracteristicas Basicas do Fundo

O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo Regulamento e pelas

disposig¢Oes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, em especial a Lei n® 8.668/93 e a
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Instrugao CVM n® 472, com prazo de duracao indeterminado, podendo dele participar, na
qualidade de cotistas, Investidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas, sejam eles
investidores qualificados e profissionais ou nao qualificados, nos termos da legislacao
aplicavel, incluindo investidores nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas

aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

O Fundo esta inscrito no CNPJ/ME sob o n? 38.293.921/0001-62 e tem sede na Cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501 — 5° andar parte, sede da

Administradora.

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizacao e a rentabilidade de suas
Cotas, conforme a Politica de Investimento definida no Regulamento, preponderantemente,
por meio de investimentos imobilidrios de longo prazo, objetivando, fundamentalmente, a
valorizagdo de suas cotas, além de proporcionar a seus Cotistas retorno do investimento através

de ganho de capital e obtengao de renda na exploragao dos Ativos.

Puablico Alvo do Fundo

As Cotas poderao ser subscritas ou adquiridas por pessoas naturais ou juridicas em geral,
fundos de investimento, institui¢Oes financeiras e demais institui¢des autorizadas a funcionar
pelo Banco Central do Brasil, companhias seguradoras, entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar e sociedades de capitalizacdo, bem como investidores nao
residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e, em qualquer dos casos, que
aceitem os riscos inerentes ao investimento no Fundo, vedada a colocagao para clubes de
investimento, observadas as restri¢des emanadas pela CVM em razao da espécie de oferta
adotada.

A partir da apresentagao deste Prospecto, nos termos do paragrafo segundo do artigo 15 da
Instrugao CVM n® 476, as Cotas poderao ser negociadas, inclusive, entre investidores que nao
sejam considerados investidores qualificados (observado o disposto acima em relagao as Cotas
da 22 Emissado, que somente poderao ser livremente negociadas ap6s decorrido o prazo de lock-
up aplicavel a oferta restrita da 22 Emissao, conforme previsto no artigo 13 da Instrucao CVM
n° 476).

Patrimonio do Fundo

O Fundo tem por objeto o investimento em empreendimentos imobiliarios, primordialmente,
por meio da aquisi¢ao dos seguintes ativos: (a) Ativos Imobilidrios, a saber: (i) quaisquer
direitos reais sobre bens imoveis; (ii) agdoes, debéntures, bonus de subscri¢ao, seus cupons, direitos,
recibos de subscrigao e certificados de desdobramentos, certificados de deposito de valores
mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissdrias, e

quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas
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atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario; (iii) agdes ou
cotas de sociedades cujo tinico proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos FIL; (iv)
cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos FII ou de fundos de investimento em acdes que sejam
setoriais e que invistam exclusivamente em construgdo civil ou no mercado imobilidrio; (v)
certificados de potencial adicional de construc¢ao (CEPAC), emitidos com base na regulamentagao
aplicavel; (vi) cotas de outros FII; (vii) certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de
investimento em direitos creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos FII e desde que estes certificados e cotas tenham sido
objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentagdao em vigor; (viii) letras hipotecarias; (ix) letras de crédito imobilidrio; e (x) letras
imobilidrias garantidas; e (b) Ativos Financeiros, a saber: cotas de fundos de investimento ou

titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades do Fundo.
Politica de Investimento e Concentragao

Os recursos do Fundo serdo aplicados, sob a gestao da Administradora, considerando as
recomendacoes da Gestora, segundo uma politica de investimento definida de forma a
proporcionar ao cotista retorno do investimento através de ganho de capital e obtencao de
renda na exploragao dos Ativos. A administragao do Fundo se processara em atendimento aos
seus objetivos, nos termos do artigo 2° do Regulamento, observando como politica de
investimento realizar investimentos imobilidrios de longo prazo, objetivando,
fundamentalmente, a valorizagao de suas cotas, além de proporcionar a seus Cotistas retorno

do investimento através de ganho de capital e obtencao de renda na exploragdao dos Ativos.

Caso o Fundo invista em valores mobilidrios, deverdo ser observados os limites de aplicagao
por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre
fundos de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento 1a

estabelecidas.

Além das hipoteses de conflito de interesses previstas no Artigo 34 da Instru¢ao CVM n® 472
e salvo mediante aprovagao prévia da maioria dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral, é
vedado a Administradora realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situagao de
conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e a Gestora, entre o
Fundo e os cotistas mencionados no § 32 do art. 35 da Instru¢ao CVM n® 472, entre o Fundo e

o representante de cotistas ou entre o Fundo e o empreendedor.

Nos termos previstos no Paragrafo 1° do Art. 24 do Regulamento, ndo h4 vedagao para a aquisi¢ao
de imoveis pelo Fundo sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais ou outros tipos de
gravames, exceto se de outra forma disposto no Regulamento, na legislagao e regulamentagao

em vigor.
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As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, nao estejam aplicadas em Ativos

Imobilidrios, serdo aplicadas em Ativos Financeiros, de acordo com as normas editadas pela CVM,

observado o limite fixado na Instru¢ao CVM n® 472.

Autorizagao para opera¢des em conflito de interesses

Os Cotistas do Fundo deliberaram, em sede de consulta formal encerrada em 13 de abril de 2021,

pela aprovagao:

(i)

(if)

(iii)

da autorizagao para que o Fundo adquira/resgate cotas de fundos de investimento
administrados e/ou geridos pela Administradora, assim como por sociedades do grupo
econdmico da Administradora, exclusivamente para fins de gestao de caixa e liquidez
do Fundo;

de aquisi¢ao/venda, por parte do Fundo, de ativos financeiros e valores mobilidrios que
tenham como contraparte veiculos de investimento administrados pela Administradora
e/ou geridos pela Gestora, assim como por sociedades do grupo econdmico da

Administradora ou Gestor; e

de aquisi¢ao/venda, por parte do Fundo, de cotas de fundos de investimento imobilidrio
administrados pela Administradora e/ou geridos pela Gestora, observado que o Fundo
nao podera deter mais do que 95% de seu patrimoénio liquido investido em fundos de
investimento imobilidrio que se enquadrem nestas hipodteses (“FII_Conflitados”),

devendo, ainda, observar os seguintes limites de concentragao:

a. Para as cotas de FII Conflitados cuja classificacito ANBIMA seja “FII de
Desenvolvimento para Venda”, em até 95% (noventa e cinco por cento) do
patrimonio liquido do Fundo;

b. Para as cotas de FII Conflitados cuja classificagio ANBIMA seja “FII de
Desenvolvimento para Renda”, em até 95% (noventa e cinco por cento) do
patrimonio liquido do Fundo;

c. Para as cotas de FII Conflitados cuja classificagdgo ANBIMA seja “FII de Renda”, em
até 95% (noventa e cinco por cento) do patriménio liquido do Fundo;

d. Para as cotas de FII Conflitados cuja classificacio ANBIMA seja “FII de Titulos e
Valores Mobilidrios”, em até 95% (noventa e cinco por cento) do patrimoénio liquido
do Fundo;

e. Para as cotas de FII Conflitados cuja classificacio ANBIMA seja “FII Hibrido”, em
até 95% (noventa e cinco por cento) do patrimonio liquido do Fundo;

f. No caso de aquisi¢ao de cotas de FII Conflitados, a aquisi¢ao devera observar a

limitagao de até 95% (noventa e cinco por cento) do patrimoénio liquido;
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g. No caso de aquisi¢do/venda de cotas de FII Conflitados administrados pela
Administradora ou coligados, a concentragao maxima no fundo devera ser de 95%
(noventa e cinco por cento) de patrimoénio liquido; e

h. No caso de aquisi¢ao/venda de cotas de FII Conflitados geridos pela Gestora ou por
coligados, a concentragao maxima no fundo devera ser de 95% (noventa e cinco por

cento) de patrimonio liquido.

Todas as situagdes acima caracterizam potencias conflitos de interesses, nos termos do Art. 18,
inciso XII, e do Art. 34, ambos da Instru¢ago CVM n® 472, observadas as demais disposi¢oes do
regulamento do Fundo e da regulamentagao aplicavel. Para mais informagoes, ver o risco “Risco
de conflito de interesses”, na Secao “5. FATORES DE RISCO”, na pagina 57 deste Prospecto.

Das Cotas

As Cotas do Fundo correspondem a fragoes ideais de seu patrimonio liquido e terdo a forma

nominativa e escritural.

O Fundo mantera contrato com instituicao depositaria devidamente credenciada pela CVM
para a prestacdo de servigos de escrituragdo de cotas, que emitird extratos de contas de
depdsito, a fim de comprovar a propriedade de cotas e a qualidade de condémino do Fundo,
nos casos em que os valores mobilidrios por eles detidos nao forem objeto de depdsito
centralizado.

Cada Cota corresponderd a 1 (um) voto nas assembleias de Cotistas do Fundo.

De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n°® 8.668/93, o Cotista ndo podera requerer o

resgate antecipado de suas Cotas.

Todas as Cotas emitidas pelo Fundo garantem aos seus titulares direitos patrimoniais,

politicos e econdmicos idénticos.
O Cotista:

(i) nao podera exercer qualquer direito real sobre os empreendimentos imobilidrios

integrantes do patrimonio do Fundo;
(if) nao responde pessoalmente por qualquer obrigagao legal ou contratual, relativa aos
imdveis e empreendimentos imobilidrios integrantes do Fundo ou da Administradora, salvo

quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que subscrever; e

(ili)  estd obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do Fundo.
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Nos termos da Lei n® 9.779/99, o percentual maximo do total das Cotas emitidas pelo Fundo
que o incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos imobilidrios investidos pelo
Fundo podera subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com
pessoa a eles ligadas, € de até 25% (vinte e cinco por cento). O desenquadramento do Fundo
em relagdo aos parametros ora definidos resultara na sujei¢ao das operagdes do Fundo ao

regime tributdrio aplicavel as pessoas juridicas.

As Cotas de cada emissao deverao ser integralizadas e distribuidas na forma e no prazo
estabelecido na respectiva aprovagao, observado o disposto na Instru¢ao CVM n® 472 e na Instrugao

CVM n® 400 ou na Instru¢ao CVM n? 476, conforme o caso.

A aquisicao das Cotas pelo Investidor mediante operagao realizada no mercado secundario
configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e
condi¢oes do Regulamento e do presente Prospecto, em especial as disposi¢Oes relativas a

Politica de Investimento.

Em caso de Cotas distribuidas por meio de oferta publica realizada nos termos da Instrucao
CVM n® 476, aplicar-se-ao, ainda, as restricoes de negociagao estabelecidas na regulamentagao

aplicavel.

A oferta publica da 1* Emissao de Cotas do Fundo foi (e a oferta publica da 22 Emissao de
Cotas do Fundo est4 sendo) intermediada pela propria Administradora, institui¢do integrante

do sistema de distribuicao do mercado de valores mobilidrios, na qualidade de coordenador
lider.

As demais emissoes de Cotas do Fundo serao intermediadas por instituicao(des) integrante(s) do
sistema de distribui¢ao do mercado de valores mobilidrios a serem definidas oportunamente
quando de suas respectivas aprovagoes.

Das Demonstragoes Financeiras

O exercicio social do Fundo tem duracao de 12 (doze) meses, com encerramento no dia 31 de

dezembro de cada ano.

O Fundo tera escrituragdo contdbil propria, destacada das escrituragdes relativas a
Administradora, a Gestora e ao Escriturador.

As demonstra¢des financeiras do Fundo estardao sujeitas as normas de escrituragao,

elaboragao, remessa e publicidade expedidas pela CVM e serao auditadas anualmente por

empresa de auditoria independente registrada na CVM.
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Da Politica de Distribuicao de Resultados

Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerao do resultado obtido em razao de suas

atividades.

A Administradora distribuird, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados,
calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balango
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma do

Regulamento.

O resultado auferido num determinado periodo podera, a critério da Administradora,
considerando a recomendagao da Gestora, ser distribuido aos Cotistas, mensalmente, sempre
no 15° (décimo quinto) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo
Fundo, a titulo de antecipagao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que
eventual saldo de resultado nao distribuido como antecipagdo podera ser pago no 15 ¢ (décimo
quinto) dia util dos meses de fevereiro e agosto, ou terd a destinagao que lhe der a assembleia
geral de cotistas, com base em proposta e justificativa apresentada pela Administradora, com
base em recomendagao da Gestora. O montante que (i) exceder a distribui¢ao minima de 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos no semestre, nos termos da Lei n® 8.668/93,
conforme alterada, e (ii) nao seja destinado a Reserva de Contingéncia podera ser, a critério da
Gestora e da Administradora, investido em Ativos Financeiros para posterior distribuicao aos

cotistas, ou reinvestido na aquisi¢ao de Ativos Imobilidrios.

Farao jus aos rendimentos acima os titulares de Cotas do Fundo no fechamento do 10°
(décimo) dia util anterior (exclusive) a data de distribui¢ao de rendimento de cada més, de

acordo com as contas de depodsito mantidas pelo Custodiante.

Para suprir inadimpléncias e deflacao em reajuste nos valores a receber do Fundo e arcar com

as despesas extraordindrias, se houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia

(“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se
refiram aos gastos rotineiros relacionados ao Fundo. Os recursos da Reserva de Contingéncia
serao aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos
decorrentes desta aplicagdo poderdo ser incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia,

sem prejuizo da distribui¢ao minima referida acima.

Para a constitui¢do ou reposicao da Reserva de Contingéncia, sera procedida a retencao de até
5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa. O Fundo
manterd sistema de registro contdbil, permanentemente atualizado, de forma a demonstrar

aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.
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Das Obrigacoes e Responsabilidades da Administradora
Constituem obrigagoes e responsabilidades da Administradora do Fundo:

L Realizar a alienagdo ou a aquisicao dos Ativos, de acordo com a politica de
investimento prevista no Regulamento, sem necessidade de aprovagao em Assembleia Geral,

salvo nas hipoteses de conflito de interesses;

II. Providenciar a averbacao, junto aos Cartorios de Registro de Imoéveis competentes, das
restricoes dispostas no artigo 7° da Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1.993, fazendo constar nas
matriculas dos bens imoveis integrantes do patriménio do Fundo que tais ativos imobiliarios:
a) nao integram o ativo da Administradora; b) nao respondem direta ou indiretamente por
qualquer obrigacao da Administradora; c) nao compoem a lista de bens e direitos da
Administradora, para efeito de liquidagao judicial ou extrajudicial; d) nao podem ser dados
em garantia de débito de operagdo da Administradora; e) nao sao passiveis de execugao por
quaisquer credores da Administradora, por mais privilegiados que possam ser; f) nao podem

ser objeto de constitui¢ao de 6nus reais;

1L Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos cotistas
e de transferéncia de cotas; b) os livros de atas e de presenga das Assembleias Gerais; c) a
documentacdo relativa aos imoveis e as operagdes do Fundo; d) os registros contdbeis
referentes as operacOes e ao patrimonio do Fundo; e) o arquivo dos relatorios do auditor

independente, dos representantes de cotistas e da Gestora;

IV.  Celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execugao da
politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,
todos os direitos relacionados ao patrimoénio e as atividades do Fundo;

V. Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

VI.  Custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda

em periodo de distribui¢ao de cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

VII. Manter custodiados em instituicao prestadora de servigos de custédia devidamente

autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do Fundo;

VIII. No caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentacgao referida no inciso III até o término do procedimento.

IX.  Dar cumprimento aos deveres de informacao previstos no Capitulo VII da Instrugao
CVM n® 472 e no Regulamento;
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X. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo

Fundo;

XL Observar as disposi¢gdes constantes no Regulamento e no(s) prospecto(s) do Fundo,

quando aplicavel, bem como as deliberagoes da assembleia geral; e

XII.  Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdao dos Ativos do Fundo,
fiscalizando os servigos prestados por terceiros e o andamento dos empreendimentos

imobiliarios sob sua responsabilidade.

O Fundo nao participard obrigatoriamente das assembleias de detentores de titulos
integrantes da carteira do Fundo que contemplem direito de voto ou das assembleias das
sociedades nas quais detenha participagao ou de condominios de iméveis integrantes do seu

patrimonio.

Nao obstante o acima definido, a Administradora acompanhara todas as pautas das referidas
assembleias gerais e, caso considere, em fun¢do da politica de investimento do Fundo,
relevante o tema a ser discutido e votado, a Administradora, em nome do Fundo, podera

comparecer e exercer o direito de voto.
A Administradora deve prestar as seguintes informagoes periddicas sobre o Fundo:

(i) mensalmente, até 15 (quinze) dias ap0s o encerramento do més, as informagdes contidas no
item I do artigo 39 da Instrugao CVM n° 472, na forma do Anexo 39-I da Instrugao CVM n*° 472;

(i) trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apos o encerramento de cada trimestre,
as informacoes contidas no item II do artigo 39 da Instru¢ao CVM n® 472, na forma do Anexo
39-1I da Instrugao CVM n® 472;

(iii)  anualmente, até 90 (noventa) dias apos o encerramento do exercicio:

(@) as demonstracoes financeiras;
(b) o relatério do auditor independente; e
(©) o formuldrio eletronico cujo contetido reflete o Anexo 39-V da Instru¢ao CVM n® 472;

(iv)  anualmente, tdo logo receba, o relatério do(s) representante(s) de Cotista(s);

(v) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria; e
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(vi)  no mesmo dia de sua realizacao, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral

de Cotistas Ordinaria.

A Administradora deve disponibilizar aos Cotistas, em sua pagina na rede mundial de

computadores, os seguintes documentos, relativos a informagoes eventuais sobre o Fundo:

(i) edital de convocagao, proposta da administragao e outros documentos relativos a

assembleias gerais extraordindrias, no mesmo dia de sua convocagao;

(ii) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral extraordindria de

Cotistas;
(iii)  fatos relevantes;

(iv)  até 30 (trinta) dias a contar da conclusao do negdcio, a avaliagao relativa aos imoveis,

bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos da legislagdo vigente;

(v) no mesmo dia de sua realiza¢ao, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral

de Cotistas extraordinaria; e

(vi)  em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo(s) representante(s)

dos Cotistas, com exce¢ao daquele mencionado no inciso V do art. 39 da Instrugao CVM n® 472.
A divulgacao de fatos relevantes deve ser ampla e imediata, de modo a garantir aos Cotistas e
demais investidores acesso as informagoes que possam, direta ou indiretamente, influir em
suas decisOes de adquirir ou alienar Cotas do Fundo, sendo vedado a Administradora valer-
se da informacao para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda
das Cotas do Fundo.

E vedado a Administradora no exercicio de suas fungdes e utilizando recursos do Fundo:

(i) receber depdsito em sua conta corrente;

(ii) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob

qualquer modalidade;
(iii)  contrair ou efetuar empréstimos;

(iv)  prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer outra forma nas operagoes

praticadas pelo Fundo;
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(v) aplicar no exterior os recursos captados no Pais;
(vi)  aplicar recursos na aquisi¢ao de Cotas do proprio Fundo;

(vii) vender a prestagao as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdao em séries e a

integralizagdo via chamada de capital;
(viii) prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

(ix)  sem prejuizo do disposto no art. 34 da Instrucao CVM n? 472 e ressalvada a hipotese de
aprovagao em assembleia geral, realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situacgao
de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e a Gestora, entre o
Fundo e os cotistas mencionados no § 3° do art. 35 da Instrucao CVM n? 472, entre o Fundo e

o representante de cotistas ou entre o Fundo e o empreendedor;
(x) constituir 6nus reais sobre imdveis integrantes do patrimoénio do Fundo;

(xi)  realizar operagOes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas
na Instrucao CVM n® 472;

(xii) realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribui¢des publicas, de
exercicio de direito de preferéncia e de conversao de debéntures em agoes, de exercicio de bonus

de subscri¢ao e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

(xiii) realizar operagdes com derivativos, derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao seja
sempre, no maximo, equivalente ao valor do patrimoénio liquido do Fundo; e

(xiv) praticar qualquer ato de liberalidade.

A vedacgao prevista no item (x) acima ndo impede a aquisi¢ao, pelo Fundo, de iméveis sobre
os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimoénio do
Fundo.

O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais operagdes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo Banco Central

do Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operagdes proprias.

Das Obrigacoes e Responsabilidades da Gestora
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Competira a Gestora a gestao da carteira dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros, de
acordo com a politica de investimento prevista no Regulamento, bem como realizar as
decisdes relativas a investimentos e desinvestimentos a serem efetuados pelo Fundo nos

Ativos Imobiliarios.

Sao obrigagoes da Gestora:

I identificar, selecionar, avaliar, adquirir, acompanhar, negociar e alienar os Ativos, que
sejam considerados ativos financeiros, nos termos da Instru¢ao CVM n® 555, integrantes da Politica
de Investimento existentes ou que poderao vir a fazer parte do patriménio do Fundo, inclusive
com a elaboracao de analises economico-financeiras, se for o caso, bem como celebrar todo e
qualquer contrato ou documento relativo a negociagao e contratagao dos ativos financeiros e dos

referidos intermedidrios, representando o Fundo, para todos os fins de direito, para essa finalidade;

II. gerir individualmente a carteira dos Ativos, com poderes discriciondrios para negociar os
Ativos (incluindo aquisigao, alienagdo, permuta e transferéncia, sob qualquer forma legitima, dos
Ativos), conforme o estabelecido na Politica de Investimento e desde que observado o disposto no
paragrafo 22 do Artigo 29 da Instrugao CVM n® 472;

I1I. monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizagao das Cotas e a evolucao do

valor do patrimoénio do Fundo;

IV.  monitorar os investimentos nos Ativos realizados pelo Fundo;

V. identificar, avaliar e acompanhar os Ativos, incluindo iméveis e SPEs Imobilidrias que
integram ou que poderao vir a fazer parte do patrimonio do Fundo, de acordo com a Politica de
Investimento, inclusive com a elaboracdo de analises econOmico-financeiras, bem como

recomendar a alienacao, aquisigao e arrendamento e/ou locagdo de tais Ativos a Administradora;

VI.  negociar os contratos e negdcios juridicos relativos a administragao e ao monitoramento de
imoveis e SPEs Imobilidrias integrantes do patrimoénio do Fundo e realizar todas as operagdes
necessarias a execugao da Politica de Investimento, exercendo, ou diligenciando para que sejam

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

VII.  controlar e supervisionar as atividades inerentes a administracdo das locagdes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimonio do Fundo, bem como de
exploragdo do direito de superficie dos respectivos imdveis e SPEs Imobiliarias, realizando
diretamente tais servios na forma prevista na regulamentacdo aplicavel, ou fiscalizando os

servigos prestados por terceiros;
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VIII.  sugerir a Administradora modificacdes no Regulamento no que se refere as competéncias

de gestao dos investimentos do Fundo;

IX.  acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e renegociacido e desenvolver
relacionamento com os locatdrios dos imoveis que compdem, ou que venham a compor, o

patrimonio do Fundo;

X. discutir propostas de locagao dos imoveis integrantes do patrimoénio do Fundo com as
empresas eventualmente contratadas para prestarem os servigos de administragao das locagdes ou

arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimonio do Fundo;

XL realizar a prospeccao e originacao dos Ativos;

XII.  recomendar a Administradora a estratégia de investimento e desinvestimento em imdveis
e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos, respeitados os limites previstos na regulamentagao
aplicavel, e/ou (b) pela realiza¢do da distribui¢ao de rendimentos e da amortiza¢do extraordindria

das Cotas, conforme o caso, sem necessidade de aprovacgdao em Assembleia Geral de Cotistas;

XIII.  elaborar relatdrios de investimento realizados pelo Fundo na area imobilidria;

XIV. representar o Fundo, nos termos da regulamentagao aplicavel, inclusive votando em nome
deste em matérias apresentadas para aprovacao dos titulares dos Ativos, observado o disposto no

Art. 28 do Regulamento;

XV.  recomendar a Administradora proposta para novas emissoes de Cotas do Fundo; e

XVIL.  recomendar a Administradora a implementacao de benfeitorias visando a manutengao do

valor dos imdveis integrantes do patrimonio do Fundo ou sua valorizagao.

A Administradora confere amplos e irrestritos poderes a Gestora para que esta identifique,
selecione, avalie, adquira, acompanhe e aliene os Ativos que sejam considerados ativos financeiros,
nos termos da Instru¢do CVM n® 555, de acordo com o disposto no Regulamento, na
regulamentagao em vigor e no Contrato de Gestdo, obrigando-se a outorgar as respectivas
procuragdes por meio de mandato especificos, conforme assim exigido pela legislagao aplicavel ou

pelos érgaos publicos competentes.

A Gestora devera recomendar a Administradora a aquisigao e/ou a alienagao de Imoéveis e SPEs
Imobilidrias, atendendo, sempre, a Politica de Investimento prevista no Regulamento e na
legislagdo aplicavel. Nesse sentido, nas situagdes em que a Gestora venha a encontrar algum
Imovel ou uma SPE Imobilidria que atenda aos critérios de elegibilidade previstos no Regulamento,

ou que a Gestora entenda que um determinado Imével ou uma SPE Imobilidria deva ser alienado,
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sera seguido o fluxo operacional acordado entre a Administradora e a Gestora. Nesse mesmo
sentido, sempre que a Gestora encontrar potenciais locatarios para alugar ou arrendar os imdveis
objeto de investimento pelo Fundo, recomendara a Administradora a celebra¢do dos instrumentos
juridicos necessarios, nos termos previstos no fluxo operacional acordado entre a Administradora

e a Gestora.

A Gestora sera substituida nos casos de rentncia, descredenciamento ou destitui¢ao por

deliberacao da assembleia geral.

Nas hipdteses de rentncia, destituicdo ou descredenciamento da Gestora, devera a
Administradora: (a) convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger seu sucessor ou
deliberar sobre a liquidagao do Fundo, a qual devera ser efetuada pela Administradora, ainda
que apos sua renuncia; e (b) permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no
cartorio de registro de imoveis, nas matriculas referentes aos bens imodveis e direitos
integrantes do patrimoénio do Fundo, a ata da assembleia geral que eleger seu substituto e
sucessor na propriedade fiducidria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e

registrada em Cartorio de Titulos e Documentos.
Remuneracao da Administradora, da Gestora e dos demais prestadores de servicos
Taxa de Administracio

Pelos servigos de administragdo, gestao, custddia e controladoria, o Fundo pagard a

Administradora e demais prestadores de servigos, uma taxa de administracao (“Taxa de

Administra¢do”), calculada mensalmente sobre (a) o valor contabil do patrimoénio liquido total
do Fundo, ou (b) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo,
indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusao que considerem a liquidez
das cotas e critérios de ponderagao que considerem o volume financeiro das cotas emitidas
pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com
base na média diaria da cotagao de fechamento das cotas de emissao do Fundo no més anterior

ao do pagamento da remuneragao (“Base de Cdlculo da Taxa de Administracdo”), a qual

corresponde a soma dos seguintes montantes:

(1) o equivalente a 0,20% (vinte centésimos por cento) ao ano, a razao de 1/12 avos,
observado o valor minimo de: (i) R$ 20.000,00 (vinte mil reais) mensais do 1°
(primeiro) ao 12° (décimo segundo) més contado a partir do més em que ocorrer a
primeira integralizacdo de Cotas (inclusive); e (ii) R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil
reais), a partir do 13° (décimo terceiro) contado a partir do més em que ocorrer a
primeira integralizagdao de Cotas (inclusive), atualizado anualmente segundo a
variacao do IGP-M a partir do més subsequente a data de funcionamento do Fundo;

e
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(ii) taxa equivalente a 1,00% (um por cento) ao ano, a razao de 1/12 avos.

A taxa de administragao sera calculada mensalmente por periodo vencido e quitada até o 5°

(quinto) dia util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

A Administradora pode estabelecer que parcelas da taxa de administragdo sejam pagas

diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados.

Enquanto o Fundo seja listado na B3 e suas cotas estejam registradas na central depositaria, pelos
servigos de escrituragao de cotas do Fundo, a Taxa de Administracdao sera acrescida do valor
equivalente a 0,05% (cinco centésimos por cento) ao ano multiplicado pelo volume do patrimoénio
liquido/valor de mercado correspondente, observado o valor minimo mensal de R$ 5.000,00 (cinco
mil reais), atualizado anualmente segundo a variagao do IGP-M, a partir do meés subsequente a

data de autorizagao para funcionamento do Fundo.
Taxa de Gestdo e Taxa de Performance

Além da remuneracao pela gestao estabelecida nos termos do Contrato de Gestao, inclusa na
Taxa de Administracdo, a Gestora fard jus a uma taxa de performance (“Taxa de
Performance”), a qual serd provisionada mensalmente e paga semestralmente, até o dia 15 do
12 (primeiro) més do semestre subsequente, diretamente pelo Fundo a Gestora, a partir do més

em que ocorrer a primeira integralizagao de cotas.

A Taxa de Performance é calculada da seguinte forma:

VT Performance = 0,20 x [(Va)-(Indice de Correcio*Vb)]

Va = rendimento efetivamente distribuido aos cotistas no semestre (caso nao tenha
atingido performance, adiciona o valor distribuido do(s) semestre(s) anteriores,

corrigido pelo Indice de Corregao), atualizado e apurado conforme férmula abaixo:
M = Més referéncia;

N = Més subsequente ao encerramento da oferta ou més subsequente ao ultimo més
em que houve pagamento de Taxa de Performance (desconsiderando o efeito de
possiveis parcelamentos).

Indice de Correcdo = Variagdo do Benchmark (IPCA + X, sendo que o “X” é a média
aritmética do Yield IMA-B 5 (titulos com prazo para o vencimento até cinco anos),
divulgado diariamente pela ANBIMA - Associagao Brasileira das Entidades dos

Mercados Financeiro e de Capitais, em seu website). O fator “X” que vigorard para
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um determinado periodo de apuragao serd o apurado no semestre imediatamente
anterior (exemplificativamente, o fator “X” serd a média aritmética de 1 de janeiro a
30 de junho para a apuracao da Taxa de Performance de 1 de julho a 31 de dezembro,
a ser paga em janeiro do ano subsequente) e sera ajustado a uma base semestral pela
seguinte formula: [(1 + média IMA-B 5 do periodo mencionado)”*(quantidade de dias
uteis do més de apuragao da performance/252)-1]. Tendo em vista a data de apuragao
da Taxa de Performance, serd utilizada a variagdo mensal do IPCA divulgada no més
anterior. Esta taxa ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e
sob qualquer hipotese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade ou de

isencao de riscos para os cotistas.

Vb = somatodrio do valor total integralizado pelos investidores desde a primeira
integralizacdo de cotas durante o prazo de duragao do fundo pelos investidores

deduzido eventuais amortizag¢bes de cotas.

As datas de apuragao da Taxa de Performance corresponderdo sempre ao ultimo dia dos

meses de junho e dezembro.

Para os fins do céalculo de atualizagao do VB e Va: (a) cada contribui¢ao dos cotistas, a titulo
de integralizacao de cotas do Fundo, sera considerada realizada ao final do més-calendario no
qual a integralizacdo foi efetuada; e (b) cada distribui¢ao de resultados/amortizagao sera
considerada realizada ao final do més-calendario no qual a distribuicdo/amortizacao foi paga,
sendo que o valor a ser considerado para fins de cdlculo de Taxa de Performance é o

rendimento efetivamente distribuido ex performance.

E vedada a cobranca da Taxa de Performance quando o valor da cota do Fundo for inferior ao
seu valor por ocasido da ultima cobranca efetuada. Nesses termos, caso o valor da cota do
Fundo, em determinada data de apuragao, for inferior ao seu valor por ocasidao da ultima
cobranga da Taxa de Performance com resultado superior a zero, o valor da Taxa de

Performance em referida data de apuragao sera considerado como zero.

Caso sejam realizadas novas emissoes de cotas posteriormente a primeira emissao de cotas do
Fundo: (i) a Taxa de Performance serd provisionada separadamente para as tranches
correspondentes a cada emissao de cotas; (ii) a Taxa de Performance em cada data de apuragao

sera o eventual resultado positivo entre a soma dos valores apurados para cada tranche.
A Taxa de Performance sera cobrada apos a dedugao de todas as despesas do Fundo, inclusive
da Taxa de Administracao, podendo incluir na base do calculo os valores recebidos pelos

cotistas a titulo de amortizac¢ao ou de rendimentos.

A Gestora poderd, a seu exclusivo critério, solicitar que a Taxa de Performance apurada em
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determinado semestre seja paga de forma parcelada ao longo do semestre seguinte, e nao
obrigatoriamente no prazo descrito no caput, mantendo-se inalterada a data de apuragao da

Taxa de Performance.

Adicionalmente, conforme fato relevante divulgado no dia 14 de dezembro de 2020, a Gestora
decidiu, de forma voluntaria, durante o processo de estruturagao do Fundo, abrir mao da Taxa
de Performance e de parte da Taxa de Administragao correspondente aos servigos de gestao,
até o que ocorrer primeiro entre: (i) o encerramento de um periodo de 12 (doze) meses
contados a partir de 14 de dezembro de 2020, ou (ii) a realizagdo de uma distribuic¢do publica,
nos termos da Instru¢ao CVM n? 400, de cotas de emissao do Fundo e da efetiva subscricao,

parcial ou total, das cotas desta emissao.

Além de nao ser devida a Taxa de Performance durante o periodo indicado, a reducao
tempordria na Taxa de Administragao referida acima corresponde a uma redugao de 0,20
(vinte centésimos) pontos percentuais na Taxa de Administragao atualmente aplicada sobre a
Base de Calculo da Taxa de Administragao (conforme definido no Art. 25 do Regulamento do
Fundo).

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

Da Substituicao da Administradora ou da Gestora

A Administradora e/ou a Gestora serao substituidas nos casos de sua destitui¢do pela
Assembleia Geral, de sua rentincia e de seu descredenciamento, nos termos previstos na Instrugao
CVM n* 472 e na Instrugdo CVM n°® 555, assim como na hipotese de sua dissolugao, liquidagao

extrajudicial ou insolvéncia.

Nas hipoteses de rentincia ou de descredenciamento pela CVM, ficard a Administradora
obrigada a:

a) convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger o sucessor do prestador de
servigos em questao ou deliberar sobre a liquidagdao do Fundo, a qual devera ser efetuada pela

Administradora, ainda que apds sua rentincia, se for o caso; e

b) no caso de renuncia ou descredenciamento da Administradora, permanecer no
exercicio de suas fungoes até ser averbada, no cartorio de registro de imoveis, nas matriculas
referentes aos bens imdveis e direitos integrantes do patrimoénio do Fundo, a ata da assembleia
geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos,

devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartdrio de Titulos e Documentos.
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E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a
convocagao da assembleia geral, caso a Administradora nao convoque a assembleia, no prazo

de 10 (dez) dias contados da rentincia.

No caso de liquidacao extrajudicial da Administradora, cabe ao liquidante designado pelo
Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto no Regulamento, convocar a assembleia
geral, no prazo de 5 (cinco) dias uteis, contados da data de publicacao, no Diario Oficial da
Uniao, do ato que decretar a liquidacao extrajudicial, a fim de deliberar sobre a elei¢ao de novo

administrador e a liquidacdao ou nao do Fundo.

Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestao regular do patrimoénio do Fundo,

até ser procedida a averbagao referida acima.

Se a assembleia de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias uteis
contados da publicagao no Didrio Oficial do ato que decretar a liquidagao extrajudicial, o Banco

Central do Brasil nomeard uma instituigao para processar a liquidagao do Fundo.

A sucessao da propriedade fiduciaria de bem imoével integrante de patrimonio de FII nao

constitui transferéncia de propriedade.

A Assembleia Geral que destituir a Administradora deverd, no mesmo ato, eleger seu

substituto ou deliberar quanto a liquidagao do Fundo.

Caso a Administradora renuncie as suas fung¢oes ou entre em processo de liquidagao judicial
ou extrajudicial, correrdao por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a
transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiducidria dos bens imoveis e direitos

integrantes do patriménio do Fundo.

Na hipotese de destituigao da Gestora sem justa causa, a Gestora fara jus ao recebimento de
50% (cinquenta por cento) da parcela da Taxa de Administracao e 50% (cinquenta por cento)
da Taxa de Performance que lhe seriam devidas pelo Fundo nos 48 (quarenta e oito) meses
imediatamente subsequentes a data da destitui¢do, calculadas nos termos deste Regulamento
e do Contrato de Gestdao, com base nos critérios e percentuais vigentes antes da data da
realizacao da assembleia que deliberar pela destitui¢ao, ndo podendo ser inferior as taxas

praticadas no periodo anterior englobando os 24 (vinte e quatro) meses antecedentes.

Os valores devidos a Gestora na hipotese do pardgrafo acima serdo abatidos: (i) da
remuneracao que venha a ser atribuida ao novo gestor indicado em substituicao a Gestora

(“Nova Taxa de Gestao”); e/ou (ii) caso a Nova Taxa de Gestao nao seja suficiente para arcar

com os pagamentos devidos a Gestora, conforme prazo de pagamento estabelecido acima, os
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valores devidos a Gestora (que nao tenham sido pagos até o término dos 48 (quarenta e oito)
meses imediatamente subsequentes a data da destitui¢ao) continuarao sendo pagos por prazo
superior, até sua integral quitacao, ndo implicando: (a) em redugdo da remuneragao da
Administradora e demais prestadores de servigo do Fundo, exceto pela remuneragao do novo
gestor; tampouco (b) em aumento dos encargos do Fundo considerando o montante maximo

da Taxa de Administragdo previsto no Regulamento.

Para fins do disposto acima, o Regulamento estabelece que considerar-se-a "justa causa", (i)
conforme determinado por sentenga arbitral final ou sentenca judicial contra a qual nao caiba
recurso com efeitos suspensivos, a pratica ou constatacao dos seguintes atos ou situagoes:
comprovada fraude e/ou desvio de conduta e/ou funcao no desempenho das respectivas
fungdes, deveres ou no cumprimento de obrigagdes nos termos deste Regulamento e/ou
legislagao ou regulamentacao aplicaveis; ou (ii) descredenciamento pela CVM como gestor de

carteira de valores mobiliarios.
Da Assembleia Geral de Cotistas

E de competéncia privativa da Assembleia geral de Cotistas do Fundo a deliberagio sobre as

seguintes matérias:

L Demonstragoes financeiras apresentadas pela Administradora;

IL Alteragao do regulamento;

I1I. Destitui¢ao ou substituicao da Administradora e/ou da Gestora;

IV. Emissao de novas cotas;

V. Fusao, incorporagao, cisao e transformacao do Fundo;

VI.  Dissolugao e liquidagao do Fundo, naquilo que nao estiver disciplinado no
Regulamento;

VII.  Apreciagao do laudo de avaliagao de bens e direitos utilizados na integralizagao de
cotas do Fundo;

VIII.  Eleigao e destituigao de representante dos cotistas, fixagao de sua remuneracao, se
houver, e aprovacao do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio
de suas atividades, caso aplicavel;

IX. Alteracao do prazo de duragao do Fundo;

X. aprovacgao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos
arts. 31-A, § 2% 34 e 35, IX da Instrugao CVM n® 472; e

XI. Alteragao da Taxa de Administragao.

A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as demonstragoes financeiras devera ser

realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social.

A Assembleia Geral referida acima somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta) dias apds
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estarem disponiveis aos Cotistas as demonstragdes contabeis auditadas relativas ao exercicio
encerrado. A Assembleia Geral a que comparecerem todos os Cotistas podera dispensar a

observancia do prazo aqui previsto.

O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovagao, sempre que
tal alteragao decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias legais,
regulamentares, entidade administradora de mercados organizados onde as cotas do Fundo
sejam admitidas a negociagao, ou de entidade autorreguladora, bem como em virtude da
atualizacao dos dados cadastrais da Administradora ou dos prestadores de servigos do Fundo,
devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicagao aos Cotistas. Também
podera ser alterado, independente de aprovacao, se tal alteragdao envolver redugao ou isengao
das taxas de administracao, de custddia ou de performance,sendo que tal alteracao devera ser

imediatamente comunicada aos Cotistas.

Compete a Administradora convocar a Assembleia Geral, respeitados os seguintes prazos:

L. No minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais Ordinarias;
e

IL. No minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.

A Assembleia Geral poderd também ser convocada diretamente por cotista(s) que detenha(m),
no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo ou pelo representante dos

cotistas, observado o disposto no Regulamento.

A convocacao por iniciativa dos cotistas ou dos representantes de cotistas sera dirigida a
Administradora, que deverd, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento,
realizar a convocacao da assembleia geral as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia

geral assim convocada deliberar em contrario.

A convocagao da Assembleia Geral deve ser feita por correspondéncia encaminhada a cada

Cotista, observadas as seguintes disposig¢oes:

I. Da convocagao constarao, obrigatoriamente, dia, hora e local em que serd realizada a
assembleia;
II. A convocagao de assembleia geral deverd enumerar, expressamente, na ordem do dia,

todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais
haja matérias que dependam de deliberagao da assembleia; e
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III. O aviso de convocagao deve indicar o local onde o Cotista pode examinar os

documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacao da assembleia.

A assembleia geral se instalara com a presenga de qualquer nimero de Cotistas.

A Administradora do Fundo deve colocar, na mesma data da convocagdao, todas as

informagoes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

a) Em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagao da
assembleia;
b) No Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede

mundial de computadores; e

c) Na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas

estejam admitidas a negociagao.

Por ocasido da Assembleia Geral Ordindria do Fundo, os Cotistas que detenham, no minimo,
3% (trés por cento) das cotas emitidas do Fundo ou o(s) representante(s) de cotistas podem
solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a Administradora, a inclusao de
matérias na ordem do dia da Assembleia Geral Ordinaria, que passard a ser Assembleia Geral

Ordinéria e Extraordindria.

O pedido de que trata o pardgrafo acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do art. 19-
A da Instrugao CVM n® 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de

convocacgao da Assembleia Geral Ordinaria.

Para fins das convocagdes das Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo e dos percentuais
previstos no artigo 32, §1° no artigo 33, § 3% e no artigo 38, § 2° do Regulamento, serd
considerado pela Administradora os cotistas inscritos no registro de cotistas na data de

convocac¢ao da Assembleia.

A presenca da totalidade dos Cotistas supre a falta de convocacao.

Todas as decisdes em Assembleia Geral deverao ser tomadas por votos dos Cotistas que
representem a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a cada Cota um voto,
nao se computando os votos em branco, excetuadas as hipdteses de quérum qualificado
previstas no Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto dos Cotistas que
representem a unidade imediatamente superior a metade das Cotas representadas na

Assembleia Geral (“Maioria Simples”).
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Dependem da aprovacao por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas
pelo Fundo, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas

emitidas pelo Fundo, caso este tenha até 100 (cem) cotistas (“Quérum Qualificado”), as

deliberagoes relativas as seguintes matérias: (i) alteragdo do Regulamento; (ii) destitui¢ao ou
substituicao da Administradora e escolha de seu substituto; (iii) fusao, incorporagao, cisao ou
transformacdo do Fundo; (iv) dissolugao e liquidagdo do Fundo, desde que nao prevista e
disciplinada no Regulamento, incluindo a hipétese de deliberacao de alienagao dos ativos do
Fundo que tenham por finalidade a liquidagao do Fundo; (v) apreciacdo de laudos de
avaliacao de ativos utilizados para integralizacdo de Cotas do Fundo; (vi) deliberacdo sobre
os atos que caracterizem conflito de interesse nos termos dos artigos 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da
Instrucao CVM n° 472 e (vii) alteracao da Taxa de Administracao.

Cabe a Administradora informar no edital de convocacdo qual sera o percentual aplicavel nas

assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Qudérum Qualificado.

Somente poderao votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no registro de cotistas na

data da convocagao da referida Assembleia Geral.

Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os representantes legais dos Cotistas ou

seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

A Administradora podera encaminhar aos Cotistas pedido de procuragao, mediante

correspondéncia, fisica ou eletronica, ou antincio publicado.

O pedido de procuracao deverd satisfazer aos seguintes requisitos: a) conter todos os
elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b) facultar ao cotista o
exercicio de voto contrario, por meio da mesma procuragao, ou com indicacao de outro

procurador para o exercicio deste voto; c) ser dirigido a todos os Cotistas.

E facultado a Cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por cento) ou mais
do total de cotas emitidas solicitar a Administradora o envio pedido de procuracdo de que
trata o artigo 23 da Instrugao CVM n® 472 aos demais Cotistas do Fundo, desde que tal pedido
contenha todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido, bem como:
a) reconhecimento da firma do cotista signatario do pedido; e b) cdpia dos documentos que
comprovem que o signatario tem poderes para representar os Cotistas solicitantes, quando o
pedido for assinado por representantes.

A Administradora deverd encaminhar aos demais Cotistas o pedido para outorga de

procuracao em nome do Cotista solicitante em até 5 (cinco) dias uteis, contados da data da
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solicitacao.

Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pela Administradora, em nome de

Cotistas, serao arcados pelo Fundo.

As deliberagoes da Assembleia Geral poderao ser tomadas mediante processo de consulta
formal, sem a necessidade de reunido de cotistas, formalizado em carta, telegrama ou correio
eletronico (e- mail) dirigido pela Administradora a cada Cotista, conforme dados de contato
contidos no boletim de subscricao ou, se alterado, conforme informado em documento
posterior firmado pelo Cotista e encaminhado a Administradora, cuja resposta devera ser
enviada em (i) até 30 (trinta) dias, no caso de matérias que seriam objeto de Assembleias Gerais
Ordinadrias, e (ii) até, 15 (quinze) dias, no caso de matérias que seriam objeto de Assembleias
Gerais Extraordindrias, e, em ambos os casos, desde que observadas as formalidades previstas
nos arts. 19, 19-A e 41, [ e II da Instrugao CVM n® 472.

Da consulta deverao constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do

direito de voto.

Nao podem votar nas Assembleias Gerais do Fundo:

a) a Administradora ou a Gestora;

b) 0s socios, diretores e funcionarios da Administradora ou da Gestora;

C) empresas ligadas a Administradora ou a Gestora, seus sdcios, diretores e funcionarios;
d) os prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funciondrios;

e) o Cotista, na hipotese de deliberacao relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua

propriedade que concorram para a formacao do patriménio do Fundo; e
f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

A verificacao das condig¢Oes acima cabe exclusivamente ao Cotista, cabendo a CVM a

fiscalizacgao.
Nao se aplica a vedagao prevista em relagao aos Cotistas acima quando:
a) 0s unicos cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas;

b) houver aquiescéncia expressa da Maioria Absoluta dos demais cotistas, manifestada na
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propria Assembleia, ou em instrumento de procuracao que se refira especificamente a

assembleia em que se dara a permissao de voto; ou

Q) todos os subscritores de cotas forem conddominos de bem com que concorreram para a
integralizagdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que
trata o § 62 do art. 8° da Lei 6.404/76, conforme o § 2° do art. 12 da Instrugdo CVM n® 472.

Os Cotistas poderao votar nas Assembleias Gerais por meio de comunicagao escrita ou

eletronica, observado o disposto no Regulamento.
Da Dissoluc¢ao do Fundo e da Liquidacao do Fundo

No caso de dissolugao ou liquidacao do Fundo, o patrimonio do Fundo sera partilhado aos
Cotistas na proporc¢ao de suas Cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas do

Fundo.

Na hipotese de liquidagao do Fundo, o auditor independente devera emitir parecer sobre a
demonstracao da movimentagao do patrimoénio liquido, compreendendo o periodo entre a

data das tltimas demonstragoes financeiras auditadas e a data da efetiva liquida¢ao do Fundo.

Devera constar das notas explicativas as demonstragoes financeiras do Fundo analise quanto a
terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condigdes equitativas e de acordo com
aregulamentagdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao de débitos, créditos, ativos

ou passivos ndo contabilizados.

Ap0s a partilha do ativo, a Administradora deverd promover o cancelamento do registro do
Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte
documentacao:

L O termo de encerramento firmado pela Administradora em caso de pagamento integral
aos cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a liquidagao do
Fundo, quando for o caso.

II. O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/ME.

E, no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragao de movimentagao de patriménio do Fundo
acompanhada do parecer do auditor independente.

O Fundo podera amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda de ativos para

reducao do seu patrimonio ou sua liquidacao.

35



A amortizagao parcial das cotas para reducao do patriménio do Fundo implicara na
manutencao da quantidade de cotas existentes por ocasidao da venda do ativo, com a
consequente redugao do seu valor na propor¢ao da diminuigao do patrimoénio representado

pelo ativo alienado.

Caso o Fundo efetue amortizacao de capital os Cotistas deverao encaminhar copia do boletim
de subscrigao ou as respectivas notas de negociagdao das cotas do Fundo a Administradora,
comprobatdrios do custo de aquisi¢do de suas Cotas. Os Cotistas que ndo apresentarem tais
documentos terdo o valor integral da amortizagao sujeito a tributagao, conforme determinar a regra

tributaria para cada caso.
Declaracao de Inadequacao

O investimento em cotas de fundo de investimento imobilidrio representa um investimento
de risco e, assim, os Investidores que pretendam investir nas Cotas estao sujeitos a diversos
riscos, inclusive aqueles relacionados a volatilidade do mercado de capitais, a liquidez das
Cotas e a oscilacao de suas cotacdes em bolsa, e, portanto, poderao perder uma parcela ou a
totalidade de seu eventual investimento. Adicionalmente, o investimento em cotas de
fundos de investimento imobiliario ndo é adequado a Investidores que necessitem de
liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de investimento imobilidrio
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de 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, é vedada a subscricio de Cotas por clubes de
investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Resolu¢ao CVM 11. O investimento em cotas
de um fundo de investimento imobiliario representa um investimento de risco, que sujeita
os Investidores a perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a
liquidez das cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos Ativos-Alvo integrantes da
carteira do Fundo.

As Cotas do Fundo poderao ser negociadas no mercado secundario com investidores em
geral, a partir da apresentacao do presente Prospecto, conforme permissao prevista no §2°
do art. 15 da Instru¢cao CVM n*® 476.

2. REGRAS DE TRIBUTACAO DO FUNDO
A presente se¢do destina-se a tragar breves consideragdes a respeito do tratamento tributario
a que estao sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informacoes abaixo baseiam-se na legislagao patria

vigente a época da elaboragao deste Prospecto. Alguns titulares de Cotas do Fundo podem

estar sujeitos a tributacao especifica, dependendo de sua qualificacao ou localizagdao. Os
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Cotistas nao devem considerar unicamente as informagdes contidas neste Prospecto para fins
de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus prdéprios assessores juridicos a
respeito das regras vigentes a época decada investimento e dos impactos tributarios vinculados

as peculiaridades de cada operacao.

Tributacgao aplicavel aos Cotistas do Fundo

A)  IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liquidagao, cessdao ou repactuacao das Cotas, mas a cobranca do imposto fica limitada a
percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto n® 6.306/07, a
depender do prazo do investimento, sendo este limite igual a 0% (zero por cento) do

rendimento para as operagdes com prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias.

Em qualquer caso, o Poder Executivo esta autorizado a majorar a qualquer tempo a aliquota

do IOF/Titulos até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia.

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. Atualmente, as operagoes de cambio realizadas para remessa de juros sobre o
capital proprio e dividendos ao exterior também estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por
cento) do IOF/Cambio.

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 é, Brasil ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencgao de
rendimento, quais sejam, a cessdo ou alienagao, o resgate e a amortizagao de Cotas do Fundo,

e a distribuicao de lucros pelo Fundo.

(i) Cotistas residentes no Brasil

Regra geral, os ganhos auferidos na cessao ou alienacao, amortizacao e resgate das Cotas, bem

como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota de 20% (vinte por
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cento), independentemente de tratar-se de beneficidrio pessoa fisica ou pessoa juridica.

Todavia, a apuracao do ganho podera variar em funcao da caracteristica do beneficidrio (fisica
ou juridica) e/ou em fungao da alienagao realizar-se ou ndo em bolsa de valores. Além disso, o IR
devido por investidores pessoas fisicas ou pessoas juridicas optantes pelo Simples Nacional sera
considerado definitivo (ndo sujeito a tributagao adicional ou ajuste em declaragao), enquanto
o IR devido pelos investidores pessoas juridicas tributadas com base no lucro real, presumido
ou arbitrado, serd considerado antecipagdao do IR devido, gerando o direito a dedugdo do IR

apurado em cada periodo de apuracao.

O rendimento também devera ser computado na base de calculo do IR e da CSLL. As aliquotas
atuais do IR correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento), sendo
o adicional calculado sobre a parcela do lucro real, presumido ou arbitrado, que exceder o
valor resultante da multiplicacdo de R$20.000,00 (vinte mil reais) pelo nimero de meses do
respectivo periodo de apuragao, enquanto que a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas nao-
financeiras, corresponde a 9% (nove por cento). Ha projeto de lei em andamento no Congresso
que pode vir a reduzir essas aliquotas (PL 2.337/21). O IRP] passaria para 8% (oito por cento),
mais adicional de 10% (dez por cento) e a CSLL também para 8% (oito por cento), sujeito a
revogacao de determinados beneficios fiscais. O PL ainda depende de aprovagao do Senado e
sancao presidencial. Nao se pode afirmar se e quando serd aprovado e, ainda, se sera aprovado
nesses mesmos termos. Ademais, desde 1° de julho de 2015, os rendimentos e ganhos auferidos
por pessoas juridicas nao-financeiras tributadas sob a sistematica nao cumulativa, sujeitam-se
a contribuicao ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento)
e 4% (quatro por cento), respectivamente. Por outro lado, no caso de pessoas juridicas nao-
financeiras que apurem as contribuigoes pela sisteméatica cumulativa, em principio, os ganhos
e rendimentos distribuidos pelo FII ndo deveriam integrar a base de calculo das contribui¢des
PIS e COFINS.

Sem prejuizo da tributagdo acima, haverd a retencao do IR a aliquota de 0,005% (cinco
milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa,
mercado de balcao organizado ou mercado de balcao nao organizado com intermediacao. Por
ser o Fundo um condominio fechado, o Imposto de Renda incidird sobre o rendimento
auferido (i) na amortizagao das cotas; (ii) na alienagao de cotas; e (iii) no resgate das cotas, em

decorréncia do término do prazo de duragao ou da liquidagdo antecipada do Fundo.

O Cotista pessoa fisica gozara de tratamento tributario especial em que os rendimentos
distribuidos pelo Fundo ficarao isentos do IR, desde que sejam cumpridas, cumulativamente,
as seguintes condigoes: (i) esse Cotista seja titular de cotas que representem menos de 10%
(dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo e lhe confiram direito ao recebimento de
rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii)

a negociacgao de cotas do Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no
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mercado de balcao organizado; e (iii) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre

50 (cinquenta) Cotistas.

Nao ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente nao venha a ser posteriormente
restringido, suspenso, revogado ou extinto por legislagao superveniente, ocasiao na qual podera
vir a incidir a tributagao sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo, de acordo com os termos
da legislacao que vier a estabelecer a incidéncia tributdria. O PL 2.337/21, em sua primeira versao,
pretendia excluir esse beneficio. A sua atual versao, ja aprovada pela Camara, no entanto, afastou

essa previsao. De todo o modo, nao se pode afirmar que haja novas tentativas nesse sentido.

O INVESTIDOR PESSOA FISICA, AO SUBSCREVER OU ADQUIRIR COTAS DO FUNDO
NO MERCADO, DEVERA OBSERVAR SE AS CONDICOES PREVISTAS ACIMA ESTAO
ATENDIDAS PARA FINS DE ENQUADRAMENTO NA SITUACAO TRIBUTARIA DE
ISENCAO DE IMPOSTO DE RENDA NA FONTE E NA DECLARACAO DE AJUSTE ANUAL
DE PESSOAS FISICAS.

(ii) Cotistas residentes no exterior

Regra geral, os Cotistas residentes no exterior estao sujeitos ao mesmo tratamento tributario

aplicavel aos Cotistas residentes no Brasil.

Em relagdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que investirem
em Cotas do Fundo de acordo com as normas previstas na Resolugao CMN n® 4.373, de 29 de
setembro de 2014, em principio, os rendimentos auferidos devem se sujeitar a incidéncia do

IR a aliquota de 15% (quinze por cento).

Os ganhos auferidos pelos investidores na cessao ou alienagao das Cotas em bolsa de valores
ou no mercado de balcao organizado que atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos
a um tratamento especifico (e.g. a isencao de Imposto de Renda prevista para pessoa fisica
com residéncia no Brasil e investimento em fundo de investimento imobilidrio, conforme
acima, pode alcangar as operagdes realizadas por pessoas fisicas residentes no exterior,
inclusive em pais com tributagdo favorecida). Para maiores informagdes sobre o assunto,

aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais.

Excecao é feita para o caso de investidor domiciliado em pais ou jurisdigao considerados como
de tributagdo favorecida, assim entendidos, regra geral, aqueles que nao tributam a renda ou
que a tributam a aliquota inferior a 20% (vinte por cento), ou cuja legislacao nao permita o
acesso a informagoes relativas a composigao societdria de pessoas juridicas, a sua titularidade

ou a identificacao do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a nao residentes.
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A despeito deste conceito legal, no entender das autoridades fiscais, sdo atualmente
consideradas “Jurisdi¢ao de Tributagdo Favorecida” as jurisdi¢oes listadas no artigo 1° da
Instrugao Normativa da Receita Federal do Brasil n® 1.037, de 04 de junho de 2010.

Para maiores informagoes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus

assessores legais.

Adicionalmente, os ganhos decorrentes das operacdes em bolsa realizadas por investidores
residentes em jurisdicao com tributagao favorecida sujeitam-se também ao IRRF a aliquota de
0,005%, nos termos da Instru¢do Normativa RFB n® 1.585/15, artigo 63, paragrafo 3¢, inciso I,

“b”, e inciso 1II, “c”.

Tributacao aplicavel ao Fundo

A)  IOF/Titulos

Atualmente, as aplicagOes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por
cento) do IOF/Titulos, sendo possivel a sua majoragao pelo Poder Executivo a qualquer tempo até

o percentual de 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao dia.

Nao sera aplicada a aliquota de 0% quando o Fundo detiver operagdes com titulos e valores
mobilidrios de renda fixa e de renda varidvel efetuadas com recursos provenientes de aplica¢oes
feitas por investidores estrangeiros em cotas do Fundo, ocasido na qual sera aplicada a

correspondente aliquota, conforme o caso, nos termos da legislagao aplicavel.

Nao obstante, de acordo com os artigos 29 e 30 do Decreto n® 6.306/2007, aplica-se a aliquota
de 1,5% para os investimentos realizados pelo Fundo em titulos e valores mobilidrios de renda
fixa ou varidvel, efetuadas com recursos provenientes de aplicagOes feitas por investidores
estrangeiros em cotas do Fundo, observado o limite de 5% caso o fundo esteja constituido e
em funcionamento regular, até um ano da data do registro das cotas na CVM,; ou (ii) 10% caso
o fundo nao esteja constituido ou nao entre em funcionamento regular (artigo 30, II, do Decreto
n? 6.506, de 9 de julho de 2008).

B) IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operac¢des realizadas pela carteira do

Fundo nao estarao sujeitos ao IR.

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a

aquisicao de ativos financeiros imobilidrios, o Fundo se beneficiard de dispositivos da
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legislacdo de regéncia que determinam que nao estao sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em
decorréncia de aplicagdes nos seguintes Ativos: (i) letras hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de
crédito imobilidrio; e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio, quando negociadas
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao organizado e que cumpram com
os demais requisitos previstos para a isengao aplicavel aos rendimentos auferidos por pessoas

fisicas, acima mencionados.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de
renda variavel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos
estarao 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 distribuigao de rendimentos aos seus Cotistas de
forma proporcional, exceto com relagdo aos Cotistas isentos na forma do artigo 36, §3°, da

Instrugcao Normativa da Receita Federal do Brasil n® 1.585.

Ademais, cabe esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal
do Brasil, os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienacao de cotas de outros Fundos
de Investimento Imobilidrio serao tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento),
conforme posicionamento manifestado por intermédio da Solugao de Consulta Cosit n° 181,
de 04.07.2014.

O recolhimento do IR sobre as operagdes acima nao prejudica o direito da Administradora
e/ou da Gestora de tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de
éxito, suspender tal recolhimento, bem como solicitar a devolugdao ou a compensagao de

valores indevidamente recolhidos.

@) Outras consideracoes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobiliario 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 (IR, 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 n® 6.404/76.

3. DIVULGACAO DE INFORMACOES RELATIVAS AO FUNDO

As informagOes periddicas e eventuais sobre o Fundo devem ser prestadas pela
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Administradora aos Cotistas na forma e periodicidade descritas no Capitulo VII da Instrugao
CVM n® 472.

Considera-se relevante, para os efeitos do Fundo, qualquer deliberacao da Assembleia Geral

de Cotistas ou da Administradora, ou qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo

ponderavel:
(i) na cotacgao das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;
(i) na decisao dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e

(iii)  nadecisao dosinvestidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condicdo de titular

Cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados.
Cumpre a Administradora zelar pela ampla e imediata disseminagao dos fatos relevantes.

Todos os anuncios, atos e/ou fatos relevantes relativos ao Fundo serao divulgados, com
destaque, na pdagina da rede mundial de computadores da Administradora, bem como na
pagina da CVM e da B3 na rede mundial de computadores, de modo a garantir aos
Investidores amplo acesso as informagoes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas

decisdes de adquirir as Cotas, conforme abaixo:

(i) Administradora: Para acesso a este Prospecto, consulte:
https://www btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria (neste website
clicar em “Fundos”, em seguida pesquisar pelo CNPJ do fundo “38.293.921/0001-62" e, entao,

clicar em “Prospecto”).

(if) CVM: https://www.gov.br/cvm - na pagina principal, clicar em “Fundos de
Investimento”, clicar em “Fundos de Investimento Registrados”, digitar “CORE
METROPOLIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, clicar no link contendo a
denominacao do Fundo e depois em “Fundos.NET (Clique aqui)”, organizar os documentos
por “Categoria” e, por fim, localizar o documento pretendido; e

(iii) B3: www.b3.com.br —nessa pagina, no menu “Produtos e Servigos”, clicar em “Saiba mais”,
em seguida clicar em “Ofertas publicas de renda varidvel”, depois selecionar a aba “Ofertas
em andamento”, clicar em “Fundos” e clicar no link contendo a denominac¢ao do Fundo e, em

seguida, clicar no link referente ao documento desejado.

4. ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO

Visao Geral

O Fundo conta com a administragao realizada pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

42


http://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria(nestewebsiteclicar
http://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria(nestewebsiteclicar
http://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria(nestewebsiteclicar
http://www.b3.com.br/

e gestao pela CORE Real Estate Gestao de Investimentos Ltda.

Estratégia de Investimento do Fundo

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizacao e a rentabilidade de suas Cotas,

conforme a Politica de Investimento definida no Regulamento, preponderantemente, por meio de

investimentos imobilidrios de longo prazo, objetivando, fundamentalmente, a valorizagao de suas

cotas, além de proporcionar a seus Cotistas retorno do investimento através de ganho de capital e

obtencao de renda na exploragao dos Ativos.

Descricao dos Ativos

Balanc¢o do Fundo

Carteira Valor (MM RS$) % do PL
Imoveis 100,88 115,4%
Fundos Imobiliarios 36,5 41,7%
Renda Fixa 4,0 4,5%
Passivo (57,8) -66,1%
Valores a receber 3,9 4,4%
Patrimonio Liquido 87,4 100,0%
Data-Base: 30/09/2021
Informacgdes do Passivo: CRI
Série do CRI 330 331 195 /196
CORE Metropolis | CORE Metropolis
Fundo Flamengo FII
FII FII
Securitizadora RB Capital RB Capital RB Capital
Vencimento 17/03/2031 17/03/2031 16/06/2031
Remuneracao CDI +2,75% IPCA +6,20% CDI + 2,75%
Saldo  Atualizado
(MM RS$) 11,8 44,6 30,6
Data-Base: 30/09/2021
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Apresentamos a seguir uma descrigcao dos Ativos Imobiliarios:
(i) Cotas do Flamengo Fundo de Investimento Imobiliario

O Fundo é titular de 100% das cotas do Flamengo Fundo de Investimento Imobilidrio, fundo
de investimento imobilidrio, inscrito no CNPJ/ME sob o n® 40.414.001/0001-05, registrado
perante a CVM nos termos da Instru¢ao CVM n® 472, que detém a totalidade do Edificio
Flamengo Park Towers — Torre A, edificio corporativo com retrofit realizado em 2010, na orla
do Aterro Flamengo. O imovel possui localizagao privilegiada, com vista para os dois

principais cartoes postais do Rio de Janeiro (Pao de Acucar e Cristo Redentor).

O Edificio Flamengo conta com dezenove pavimentos, sendo um deles destinado a recepcao
e cinco deles ocupados por estacionamentos. O imdvel possue 7.690 m? de drea locavel, na

data deste Prospecto, encontram-se alugados a locatarios que atuam nos setores de dleo e gas.

As cotas do Flamengo Fundo de Investimento Imobilidrio se encontram alienadas
fiduciariamente em garantia dos certificados de recebiveis imobilidrios da 1952 e 196 séries da
12 emissao da RB Capital Companhia de Securitizacao, e os direitos creditorios decorrentes de
sua exploracdo econdmica se encontram cedidos fiduciariamente em garantia dos referidos
CRIL

iBim My
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(ii) Ed. Souza Aranha II

O Fundo é titular da integralidade dos direitos aquisitivos do Edificio Souza AranhaIl, edificio
corporativo construido sob encomenda (BTS) em 2016 com caracteristicas construtivas de alto
padrao, laje com amplo vao livre e utilizagao flexivel por um ou mais locatarios. Proximo a
linha esmeralda da CPTM, no eixo sul de expansao da cidade de Sao Paulo, com boa oferta de

servi¢os no entorno.

O Edificio Souza Aranha II conta com dez pavimentos, sendo dois deles niveis subterraneos,
onde funciona o estacionamento, e um deles destinado a recep¢ao. O imdvel possue 7.690 m?
de area locavel, 4.079 m? de area locavel, estando todos, na data deste Prospecto, alugados

para uma empresa do setor de contrugao e engenharia.

O imovel se encontra alienado fiduciariamente em garantia dos certificados de recebiveis
imobilidrios da 3302 e 331° séries da 1% emissao da RB Capital Companhia de Securitizagao, e
os direitos creditérios decorrentes de sua exploragao econdmica se encontram cedidos

fiduciariamente em garantia dos referidos CRI.
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(iii) Ed. Souza Aranhal

O Fundo ¢é titular da integralidade dos direitos aquisitivos do Edificio Souza Aranha I, imovel
construido nos anos 80 com técnicas de engenharia visionarias para a época. Baixo custo de
manutencao, teto retratil que facilita a circulacdo de ar natural e infraestrutura atualizada.
Préximo a linha esmeralda da CPTM, no eixo sul de expansao da cidade de Sao Paulo, com

boa oferta de servigcos no entorno.

O Edificio Souza Aranha I conta com sete pavimentos. No nivel subterraneo, funciona o
estacionamento. O imdvel possue 2.231 m? de area locavel, encontram-se todo alugado na

data deste Prospecto, para empresa do setor de materiais elétricos.

O imovel se encontra alienado fiduciariamente em garantia dos certificados de recebiveis
imobilidrios da 3302 e 331° séries da 1% emissao da RB Capital Companhia de Securitizagao, e

os direitos creditorios decorrentes de sua exploracdo econdmica se encontram cedidos

fiduciariamente em garantia dos referidos CRI.
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(iv)  Ed. Porto Alegre

O Fundo é titular da integralidade dos direitos aquisitivos do Edificio Porto Alegre, edificio
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construido sob encomenda (BTS) para empresa do setor de telecomunicagdes, utilizado como
centro de monitoramento e distribuicao de infraestrutura na regidao de Porto Alegre.
Localizado na regiao central da cidade, entre o Parque Farroupilha e o bairros Moinhos de

Vento.

O Edificio Porto Alegre conta com nove pavimentos, dois deles subterraneos, e uma cobertura.
No total, possui 4.421 m? de area locavel, e encontra-se integralmente locado para empresa do

setor de telecomunicagoes.

O imovel se encontra alienado fiduciariamente em garantia dos certificados de recebiveis
imobiliarios da 330® e 331° séries da 1% emissao da RB Capital Companhia de Securitizacao, e

os direitos creditérios decorrentes de sua exploragao econdmica se encontram cedidos

fiduciariamente em garantia dos referidos CRI.

5. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando
sua prépria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar
cuidadosamente todas as informagdes disponiveis no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando

aquelas relativas a politica de investimento do Fundo, composi¢do da carteira do Fundo e aos fatores de
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risco aos quais o Fundo e os Investidores estdo sujeitos, incluindo, aqueles descritos a sequir. Ndo ha
garantias de que o capital efetivamente integralizado serd remunerado conforme expectativa dos cotistas.
Vale mencionar que a rentabilidade da Cota ndo coincide com a rentabilidade dos ativos imobilidrios e
ativos de renda fixa que compoem a carteira do Fundo em decorréncia dos encargos do Fundo e dos
tributos incidentes sobre os recursos investidos. Adicionalmente, as aplicagoes realizadas no Fundo ndo
tém garantia do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, da Administradora, da Gestora ou dos
coordenadores das ofertas publicas realziadas pelo Fundo, que, em hipdtese alguma, podem ser
responsabilizados por qualquer eventual depreciacdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo. Como

todo investimento, o Fundo apresenta riscos, destacando-se:
RISCOS MACROECONOMICOS E DE MERCADO

Riscos da instabilidade econémica resultante do impacto da pandemia do COVID-19. As
informagoes contidas neste Prospecto acerca do Fundo, do setor imobilidrio e da economia como
um todo, incluindo do mercado de capitais brasileiro, bem como das perspectivas acerca do
desempenho futuro do Fundo, foram elaboradas durante a pandemia do COVID-19 no Brasil.
Dessa forma, os possiveis resultados do Fundo foram previstos ou projetados considerando o
cendrio atual, em razao da impossibilidade de uma definicao assertiva a respeito dos impactos da
pandemia e das medidas adotadas pelas autoridades para tentar conter referidos impactos. Assim,
nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas
contidas neste Prospecto. A pandemia e as incertezas que envolvem o COVID-19 e seus impactos
podem contribuir para a instabilidade economica brasileira e mundial, o que pode aumentar a
volatilidade do mercado de capitais brasileiro e, também, um efeito adverso no prego dos Ativos

Imobilidrios, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politica governamental e globalizagao. O Fundo
desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da
politica econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém
na economia realizando relevantes mudancas em suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro
para controlar a inflagdo e implementar as politicas econdmica e monetaria tém envolvido, no
passado recente, alteragdes nas taxas de juros, desvalorizagao da moeda, controle de cambio,
aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condigdes
macroeconOmicas, tém impactado significativamente a economia e o mercado de capitais nacional.
A adogao de medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexagdo da economia,
instabilidade de precos, elevacao de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderao
impactar os negodcios, as condi¢Oes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a
consequente distribui¢ao de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia,
tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros
resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo.
Nao sera devida pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo a Administradora e a Gestora,

qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram
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qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

Riscos de alteracao da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos cotistas. A legislacao aplicavel ao
Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagao, leis
tributdrias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos
de investimento no Brasil, estd sujeita a alteragdes. Ainda, poderao ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e d6rgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e
alteragoes das politicas monetaria e cambiais. Tais eventos poderao impactar de maneira adversa
o valor das Cotas do Fundo, bem como as condic¢des para distribuicao de rendimentos e para
resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para
o exterior. Ademais, a aplicagao de leis existentes e a interpretacao de novas leis poderao impactar

os resultados do Fundo.
RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO

Inexisténcia de garantia de eliminacao de riscos. A realizagao de investimentos no Fundo sujeita
o Investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar
perdas do capital investido pelos cotistas no Fundo. O Fundo nao conta com garantias da
Administradora, da Gestora, dos coordenadores das ofertas publicas do Fundo, de quaisquer
terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para
reducao ou eliminagao dos riscos aos quais esta sujeito, e consequentemente, aos quais os cotistas
também poderao estar sujeitos. Em condi¢des adversas de mercado, o sistema de gerenciamento
de riscos da Administradora podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais
do Fundo nao estao limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os cotistas podem ser

futuramente chamados a aportar recursos adicionais no Fundo além de seus compromissos.

Revisdoes e/ou atualizacdes de projecdes. O Fundo, a Administradora, a Gestora e os
coordenadores das ofertas publicas do Fundo nao possuem qualquer obrigacao de revisar e/ou
atualizar quaisquer projecdes constantes de qualquer material de divulgacao do Fundo e/ou de
oferta(s), incluindo, sem limitacdo, quaisquer revisdes que reflitam alteragdes nas condigoes
econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data do referido material de divulgacao,

conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projegoes se baseiem estejam incorretas.

Risco relativo a concentracio e pulverizacao. Conforme dispde o Regulamento, nao ha restri¢cao
quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um unico cotista. Assim, podera ocorrer
situagdo em que um Unico cotista venha a deter parcela substancial das Cotas do Fundo, passando
tal cotista a deter uma posi¢ao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posigao dos
eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam
tomadas pelo cotista majoritario em funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo

e/ou dos cotistas minoritarios.
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Risco de concentracdo da carteira do Fundo. Caso o Fundo invista preponderantemente em
valores mobilidrios, deverao ser observados os limites de aplicagao por emissor e por modalidade
de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as
regras de desenquadramento e reenquadramento la estabelecidas. O risco da aplicagao no Fundo
terd intima relagdo com a concentragao da carteira, sendo que, quanto maior for a concentragao,
maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentragao da carteira
englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do emissor do ativo em questao, o risco de perda

de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Risco de alavancagem da carteira do Fundo. Em razao da forma de pagamento do preco de
aquisicao das cotas do Flamengo Fundo de Investimento Imobilidrio, do Edificio Souza Aranha I,
do Edificio Souza Aranha II e do Edificio Porto Alegre, acordada nos respectivos compromissos de
compra e venda, os investidores incorrerao em risco decorrente do aumento do nivel de
alavancagem da carteira do Fundo, decorrente, dentre outras possibilidades, do fato de que os
pregos de aquisi¢ao dos ativos serao pagos com recursos oriundos das securitizagdes a que estejam
vinculados, os quais foram captados no mercado e representam obrigacdes do Fundo frente a
terceiros, o que podera afetar negativamente a capacidade de distribui¢do dos rendimentos e
consequentemente o valor de mercado das Cotas ou, até mesmo, ocasionar perdas patrimoniais em
situagdes em que o fluxo de recebiveis oriundos dos ativos ou o valor disponivel em caixa no Fundo
nao sejam suficientes para pagamento do valor devido relativo as obrigacdes contraidas pelo

Fundo no ambito da referida securitizagao, conforme aplicavel

Adicionalmente, no ambito das securitizagdes foram constituidas garantias em favor da
securitizadora, conforme descritas na secao “ESTRATEGIA DE INVESTIMENTOQ”. Em eventual
caso de inadimpléncia, a securitizadora poderd executar tais garantias, o que poderd comprometer
os resultados do Fundo, bem como sua capacidade de distribuir rendimentos aos Cotistas. Ainda,
caso ocorra qualquer evento de pagamento antecipado compulsdrio das parcelas do preco de
aquisicao dos ativos previsto nos documentos da respectiva securitizagao, o Fundo podera ser
obrigado a pagar a totalidade do saldo de tais créditos imobilidrios antecipadamente, e a execugao
das garantias constituidas em favor da securitizadora podera nao ser suficiente para honrar com
as obrigagdes assumidas pelo Fundo no ambito da securitizacdo, o que podera afetar
negativamente a capacidade de distribui¢ao dos rendimentos e, consequentemente, o valor de

mercado das Cotas ou, até mesmo, ocasionar perdas patrimoniais para o Fundo.

Nas situagdes descritas acima, € possivel que os Cotistas venham a ser chamados a deliberar sobre
as medidas necessdrias visando ao cumprimento das obriga¢des assumidas pelo Fundo, que

poderao incluir a necessidade de realizagao de aportes adicionais pelos Cotistas.
Dificuldade na substituicio da Gestora do Fundo, em razdo da previsao, no Regulamento, de

compensacao em caso de destitui¢do sem justa causa. O Regulamento do Fundo prevé que, no

evento da destituicdo da Gestora sem justa causa, a Gestora fard jus ao recebimento de 50%
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(cinquenta por cento) da parcela da Taxa de Administragao e 50% (cinquenta por cento) da Taxa
de Performance que lhe seriam devidas pelo Fundo nos 48 (quarenta e oito) meses imediatamente
subsequentes a data da destituicao, calculadas nos termos do Regulamento e do Contrato de
Gestao, com base nos critérios e percentuais vigentes antes da data da realizacao da assembleia que
deliberar pela destituigao, ndo podendo ser inferior as taxas praticadas no periodo anterior

englobando os 24 (vinte e quatro) meses antecedentes (“Compensacao por Destituicao Sem Justa

Causa”). Os valores devidos a Gestora nestes termos serdo abatidos: (i) da remuneragao que venha

a ser atribuida ao novo gestor indicado em substitui¢ao a Gestora (“Nova Taxa de Gestao”); e/ou

(ii) caso a Nova Taxa de Gestao nao seja suficiente para arcar com os pagamentos devidos a
Gestora, conforme prazo de pagamento estabelecido acima, os valores devidos a Gestora (que nao
tenham sido pagos até o término dos 48 (quarenta e oito) meses imediatamente subsequentes a
data da destituigao) continuarao sendo pagos por prazo superior, até sua integral quitagao, nao
implicando: (a) em reducao da remuneracao da Administradora e demais prestadores de servigo
do Fundo, exceto pela remunera¢ao do novo gestor; tampouco (b) em aumento dos encargos do
Fundo considerando o montante maximo da Taxa de Administra¢do previsto neste Regulamento.
Embora a Compensagao por Destitui¢ao Sem Justa Causa devida a Gestora, se aplicavel, nao cause
um impacto negativo no patrimonio do Fundo (na medida em que o Fundo nao arcaria com
encargos adicionais aqueles ja previstos no Regulamento), essa previsao podera reduzir o interesse
de outros gestores em assumir a gestao do Fundo e, consequentemente, dificultar a substituigao da

Gestora pela assembleia geral.

Riscos de concentracdao em poucos empreendimentos imobilidrios e incorporadores. O Fundo e
as sociedades por ele investidas poderdo concentrar seus investimentos em um ntimero restrito de
empreendimentos imobilidrios, os quais poderao ser desenvolvidos por um nimero restrito de
incorporadores. Além disso, independentemente de qualquer decisao de investimento do Fundo
ou das sociedades investidas, a diversificacdo dos investimentos do Fundo e das sociedades
investidas em intmeros empreendimentos imobilidrios, desenvolvidos por diferentes
incorporadores, dependera da disponibilidade de oportunidades de investimento que se
enquadrem na politica de investimento do Fundo e da capacidade do Fundo e das sociedades
investidas de identificar tais oportunidades no mercado imobiliario. O Fundo e as sociedades
investidas poderao ter dificuldade em identificar variedade de oportunidades de investimento,
hipdtese em que poderao concentrar seus investimentos em um numero restrito de
empreendimentos imobilidrios, os quais poderao ser desenvolvidos por um nimero restrito de
incorporadores. Nas hipdteses mencionadas acima, poderd ocorrer concentragao do risco de
crédito e de desempenho assumido pelo Fundo e pelas sociedades investidas, o que podera
impactar de forma negativa os planos de investimento e os resultados do Fundo e das sociedades
investidas e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de ndao pagamento de rendimentos aos investidores. Durante o seu funcionamento, é

possivel que o Fundo ndo possua caixa para a realizagao da distribuicdo de rendimentos aos

investidores por uma série de fatores, como os citados exemplificativamente a seguir (i) o fato de
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os empreendimentos imobilidrios estarem em fase de construgao; (ii) caréncia no pagamento de
juros dos ativos financeiros; e (iii) nao distribui¢do de dividendos pelas sociedades investidas,
tendo em vista os empreendimentos imobilidrios objeto de investimento por tais sociedades

investidas ainda estarem em fase de construcao.

Risco de desapropriacdo e de sinistro. Dado que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos
Imobilidrios que incluem empreendimentos imobilidrios e direitos creditdrios vinculados a
empreendimentos imobilidrios, eventuais desapropriagdes, parcial ou total, dos referidos imdveis
a que estiverem vinculados os respectivos ativos poderao acarretar a interrupgao, temporaria ou
definitiva, de eventuais pagamentos devidos ao Fundo em decorréncia de sua titularidade sobre
tais ativos. Em caso de desapropriacao, o Poder Publico deve pagar ao proprietario do imodvel
desapropriado, uma indeniza¢ao definida levando em conta os parametros do mercado. No
entanto, ndo existe garantia que tal indenizagao seja equivalente ao valor dos direitos creditdrios
de que o Fundo venha a ser titular em decorréncia da titularidade dos Ativos Imobilidrios, nem
mesmo que tal valor de indenizagao seja integralmente transferido ao Fundo. Adicionalmente, no
caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis vinculados aos Ativos Imobilidrios
objeto de investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice contratada,
bem como as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a

reparacao do dano sofrido, observadas as condi¢oes gerais das apolices.

Riscos relacionados ao investimento em cotas de FII. Como os fundos de investimento imobilidrio
sao uma modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda nao
movimentam volumes significativos de recursos, com numero reduzido de interessados em
realizar negdcios de compra e venda de cotas, seus investidores podem ter dificuldades em realizar
transagdes no mercado secunddrio. Neste sentido, o Investidor deve observar o fato de que os
fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos na forma de condominios fechados, nao
admitindo o resgate de suas cotas, sendao quando da extincao do Fundo, fator este que pode
influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negociacdo no mercado secundério.
Como resultado, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade em
realizar a venda de suas cotas no mercado secunddrio, mesmo sendo estas objeto de negocia¢ao no
mercado de bolsa ou de balcao organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do
Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo

prazo.

Risco proveniente do uso de derivativos. A contratagao pelo Fundo de modalidades de operagoes
de derivativos podera acarretar variagdes no valor de seu patrimoénio liquido superiores aquelas
que ocorreriam se tais estratégias nao fossem utilizadas. Tal situagao podera, ainda, implicar em

perdas patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor das Cotas.
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Risco das contingéncias ambientais. Dado que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos
Imobilidrios que incluem empreendimentos imobiliarios e direitos creditorios vinculados a
empreendimentos imobilidrios, eventuais contingéncias ambientais sobre os referidos imoveis
podem implicar em responsabilidades pecuniarias (indeniza¢des e multas por prejuizos causados
ao meio ambiente) para os titulares dos imdveis, e/ou para os originadores dos direitos creditdrios
e, eventualmente promover a interrup¢ao do fluxo de pagamento dos Ativos Imobilidrios,

circunstancias que podem afetar a rentabilidade do Fundo.

Riscos decorrentes do nao-oferecimento do direito de preferéncia em relacio aos
empreendimentos aos locatarios. O Fundo podera investir em sociedades investidas detentoras
de empreendimentos imobilidrios que tenham locatarios. Caso as sociedades investidas sejam
dissolvidas pelo Fundo, o Fundo poderd nado oferecer aos locatarios dos empreendimentos
imobilidrios o direito de preferéncia na aquisi¢ao de referidos empreendimentos imobiliarios. Nos
termos do artigo 33 da Lei do Inquilinato, uma vez nao oferecido o direito de preferéncia ao
locatario, o referido locatdrio preterido em seu direito de preferéncia podera: (a) pleitear
judicialmente o ressarcimento, pelo Fundo, das perdas e danos incorridos com o nao oferecimento;
ou (b) realizar o depdsito do prego em juizo (e as despesas com a transferéncia) e adjudicar o
empreendimento imobilidrio para si, desde que o faga em até 6 (seis) meses contados do registro
da transferéncia do empreendimento imobilidrio ao Fundo no cartdrio de registro de imdveis e,
para tanto, o locatario tenha averbado previamente (com até 30 dias de antecedéncia da data da
transferéncia dos empreendimentos imobilidrios ao Fundo), o seu contrato na matricula do referido

empreendimento imobilidrios.

Risco de baixa diversificacdo regional. A diversificagio dos investimentos do Fundo e das
sociedades investidas em empreendimentos imobilidrios localizados em diferentes cidades ou
regides dependerd da disponibilidade de oportunidades de investimento e da capacidade do
Fundo e das sociedades investidas de identificar tais oportunidades no mercado imobilidrio. O
Fundo e as sociedades investidas poderdo ter dificuldade em identificar uma variedade de
oportunidades de investimento, hipotese em que, de acordo com a politica de investimento do
Fundo, poderao concentrar seus investimentos em uma tinica cidade ou regiao ou em um ntimero
restrito de cidades ou regides, concentrando o risco de crédito e de desempenho assumido pelo
Fundo. Nesta hipotese os resultados do Fundo poderdo depender exclusivamente dos
fundamentos econdmicos de uma tnica cidade ou regiao ou de um ntimero restrito de cidades ou
regides, impactando de forma negativa o plano de investimentos e os resultados do Fundo e das

sociedades investidas e, consequentemente, na rentabilidade dos Cotistas.

Riscos de governanga. Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas, exceto se as pessoas
abaixo mencionadas forem os tinicos Cotistas ou mediante aprovacao expressa da maioria dos
demais Cotistas na propria Assembleia Geral ou em instrumento de procuragao que se refira
especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissao de voto: (i) a Administradora ou

a Gestora; (ii) os socios, diretores e funcionarios da Administradora ou da Gestora; (iii) empresas
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ligadas a Administradora ou a Gestora, seus scios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de
servi¢os do Fundo, seus sdcios, diretores e funciondrios; (v) o Cotista, na hipdtese de deliberacao
relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a formagao do
patrimonio do Fundo; e (vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo. Tal restri¢cao

eV
1

de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nos incisos “i” a “iv”, caso estas decidam adquirir

cotas.

Risco de nao obten¢io de quoérum minimo nas deliberacdes a serem tomadas pelos cotistas.
Determinadas matérias que sao objeto de Assembleia Geral somente serao deliberadas quando
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. E possivel que as matérias que dependam de
quérum qualificado fiquem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum para tanto
(quando aplicavel) na votacdo em tais Assembleias Gerais de Cotistas. A impossibilidade de
deliberagao de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidagao

antecipada do Fundo.

Risco de inexisténcia de ativos imobiliarios que se enquadrem na politica de investimento. O
Fundo podera nao dispor de ofertas de Ativos Imobiliarios suficientes ou em condigOes aceitaveis,
que atendam, no momento da aquisi¢ao, a politica de investimento, e, caso o Fundo nao realize o
investimento em Ativos Imobilidrios, as cotas poderao ser amortizadas. A auséncia de Ativos
Imobilidrios para aquisi¢ao pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das cotas,
em funcdo da impossibilidade de aquisicio de Ativos Imobilidrios a fim de propiciar a
rentabilidade alvo das cotas ou ainda, implicar a amortizagao de principal antecipada das cotas,

conforme recomendacgao da Gestora.

Risco de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo e de os cotistas terem que efetuar aportes
de capital. Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimonio liquido
negativo e qualquer fato que leve o Fundo a incorrer em patrimonio liquido negativo culminara na
obrigatoriedade de os Cotistas aportarem capital no Fundo, na forma prevista na regulamentacao,
de forma que este possua recursos financeiros suficientes para arcar com suas obrigagoes
financeiras. Nao ha como mensurar o montante de capital que os Cotistas podem vir a ser
obrigados a aportar e nao ha como garantir que apds a realizagao de tal aporte, o Fundo passara a

gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Risco operacional. Os Ativos Imobiliarios objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados
pela Administradora e geridos pela Gestora, portanto os resultados do Fundo dependerao de uma
administracao/gestao adequada, a qual estard sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso
venham a ocorrer, poderdao afetar a rentabilidade dos Cotistas. Adicionalmente, os recursos
provenientes dos ativos serdo recebidos em conta corrente autorizada do Fundo. Na hipotese de
intervencao ou liquidacao extrajudicial da instituicao financeira na qual é mantida a referida conta
corrente, os recursos provenientes dos ativos la depositados poderao ser bloqueados, podendo

somente ser recuperados pelo Fundo por via judicial e, eventualmente, poderdo nado ser
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recuperados, causando prejuizos ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de ndo substitui¢io da Administradora ou da Gestora. Durante a vigéncia do Fundo, a
Administradora ou a Gestora poderao sofrer pedido de faléncia ou decretacao de recuperagao
judicial ou extrajudicial, e/ou a Administradora podera sofrer interven¢ao e/ou liquidagao
extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou
renunciarem as suas fungdes, hipdteses em que a sua substitui¢cdo devera ocorrer de acordo com
os prazos e procedimentos previstos no Regulamento e na Instrugao CVM n® 472. Caso tal
substituicdo nao aconteca, o Fundo serd liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas

patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos de liquidez e descontinuidade do investimento. Os fundos de investimento imobilidrio
sao constituidos, por determinacao legal, como condominios fechados, nao sendo admitido resgate
das cotas. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipoteses em que a Assembleia Geral
podera optar pela liquidagao do Fundo e outras hipdteses em que o resgate das cotas podera ser
realizado mediante a entrega aos Cotistas dos ativos integrantes da carteira do Fundo. Em ambas
as situagoes, os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos quando

da liquidagao do Fundo.

Riscos de investimento em ativos financeiros. O Fundo podera investir em ativos financeiros que,
pelo fato de serem de curto prazo e possuirem baixo risco de crédito, podem afetar negativamente
a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, pode nao ser possivel para a Administradora
identificar falhas na administragdo ou na gestao dos fundos investidos pelo Fundo, que poderao
gerar perdas para o Fundo, sendo que, nestas hipoteses, a Administradora e a Gestora nao
responderdo pelas eventuais consequéncias. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo
podem passar por periodos de dificuldade de execugao de ordens de compra e venda, ocasionados
por baixas ou demanda e negociabilidade inexistentes. Nestas condi¢oes, a Administradora podera
enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejados e,
consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagao

negativa dos ativos podera impactar o patrimonio liquido do Fundo.

Risco de conflito de interesses. Os atos que caracterizem situa¢des de conflito de interesses entre
o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e a Gestora, entre o Fundo e os Cotistas detentores de
mais de 10% (dez por cento) das cotas do Fundo, e entre o Fundo e o representante de cotistas
dependem de aprovagao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral, nos termos do inciso
XII do artigo 18 da Instrugao CVM n® 472. Tais situagOes, ainda que aprovadas pelos Cotistas,
podem ensejar uma situacao de conflito de interesses, em que a decisao da Administradora e da
Gestora pode nao ser imparcial, podendo, ainda, implicar perdas patrimoniais ao Fundo e impactar
negativamente o valor das Cotas.

Risco de inexisténcia de propriedade direta sobre os ativos imobilidrios. As sociedades
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investidas e/ou o Fundo poderao investir diretamente em empreendimentos imobilidrios, inclusive
adquirindo imoveis para posterior venda e terrenos para posterior permuta por unidades
residenciais. Tal fato nao confere aos Cotistas a propriedade direta sobre os Imoveis, terrenos ou
quaisquer outros ativos relacionados aos Empreendimentos Imobilidrios. Os direitos dos Cotistas
sao exercidos sobre todos os Ativos Imobilidrios integrantes da carteira de modo nao

individualizado, proporcionalmente ao numero de Cotas detidas por cada Cotista.

Risco de ndo aquisicdo dos Ativos Alvo. Além de nao ser possivel assegurar que a captagao de
recursos seja realizada em montantes suficientes, nao ha como garantir que o Fundo ira adquirir
os Ativos Alvo de oferta(s) publica(s), o que dependera da conclusao satisfatéria das negociagoes
definitivas dos termos e condi¢des com os respectivos vendedores dos Ativos Alvo de oferta(s)
publica(s), sem prejuizo da conclusao satisfatéria da auditoria técnica e juridica dos ativos,
observados os prazos de exclusividade do Fundo para aquisicao dos Ativos Alvo. A incapacidade
de aquisi¢ao dos Ativos Alvo de oferta(s) publica(s), em parte ou no todo, nos termos do estudo de
viabilidade mencionado no presente Prospecto, podera prejudicar a rentabilidade do Fundo. Neste
caso, o Fundo podera utilizar os recursos de oferta(s) publica(s) para adquirir outros ativos, sendo
possivel que nao disponha de ofertas de imdveis, sociedades e/ou titulos e valores mobilidrios
suficientes ou em condig¢Oes aceitaveis, a critério da Administradora e da Gestora, que atendam,
no momento da aquisicao, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar
dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicao de Ativos Imobilidrios.
A auséncia de Ativos Imobilidrios para aquisi¢ao pelo Fundo poderd impactar negativamente a
rentabilidade das Cotas. Ademais, mesmo que um ou mais dos Ativos Alvo sejam adquiridos pelo
Fundo, nao h4 qualquer garantia de que a rentabilidade estimada pela Gestora para cada um deles

seja efetivamente alcangada.

Risco decorrentes de classe tinica de cotas. O Fundo possui classe tinica de cotas, ndo sendo
admitido qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinagao entre os Cotistas. O patrimonio
do Fundo nao conta com cotas de classes subordinadas ou qualquer mecanismo de segregacao de

risco entre os Cotistas.

Risco de inexisténcia de operacdes de mercado equivalentes para fins de determinacao do agio
e/ou desagio aplicavel ao preco de aquisi¢do. O preco de aquisi¢ao dos ativos imobilidrios a serem
adquiridos pelo Fundo poderd ou nao ser composto por um agio e/ou desagio, observadas as
condi¢des de mercado. No entanto, ndo é possivel assegurar que quando da aquisi¢ao de
determinado ativo existam operacdoes semelhantes no mercado com base nas quais a
Administradora e/ou a Gestora possa determinar o agio e/ou desagio aplicavel ao prego de
aquisi¢ao. Neste caso, a Administradora e/ou a Gestora devera utilizar-se do critério que julgar
mais adequado ao caso em questao.

Riscos da concentracao em ativos de emissdao de uma tinica sociedade investida. O Fundo podera

investir em Ativos Imobilidrios, conforme aplicavel, de emissao de uma tinica sociedade investida,
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de modo que todos os empreendimentos imobilidrios poderao sujeitar-se a uma tnica estrutura de
governanga corporativa. A existéncia de qualquer conflito ou discordancia em relagao a forma de
condugao da sociedade investida, podera afetar negativamente os empreendimentos imobilidrios.
O fato mencionado acima podera impactar de forma adversa os planos de investimentos e os
resultados do Fundo e das sociedades investidas e, consequentemente, a rentabilidade dos

Cotistas.

Risco de o Fundo ser genérico. O Fundo ndo possui um ativo especifico, sendo caracterizado como
fundo de investimento imobilidrio genérico. Assim, iniciado o periodo de investimento, ainda
deverao ser selecionados pela Administradora e/ou Gestora, nos termos do Regulamento do
Fundo, os Ativos Imobilidrios que deverao compor a carteira do Fundo, podendo a

Administradora e/ou Gestora nao encontrar ativos atrativos dentro do perfil a que se propde.
RISCOS RELACIONADOS AO MERCADO IMOBILIARIO

Risco de desvalorizacio dos Imdveis. Como os recursos do Fundo poderao ser aplicados
diretamente em imoveis, em fundos de investimento imobilidrios ou outros veiculos que investem
em bens imoveis, um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracdo, é o
potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, das regides onde estao localizados os
Imoveis adquiridos para integrar patrimonio do Fundo. A analise do potencial econémico da
regiao deve se circunscrever nao somente ao potencial economico corrente, como também deve
levar em conta a evolucao deste potencial economico da regidao no futuro, tendo em vista a
possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regiao, com impacto direto sobre o valor do

imovel investido pelo Fundo.

Risco de dificuldade para negociar os imoveis. O sucesso dos empreendimentos imobilidrios
depende, em larga escala, da existéncia de condi¢des favoraveis de mercado, que favorecam,
inclusive, mas nao se limitando, a formac¢do do preco dos imdveis e a disponibilidade de
financiamento para os potenciais compradores dos imoveis. Condigoes desfavoraveis de mercado
podem gerar dificuldades para as sociedades investidas e/ou o Fundo realizarem a venda e/ou
permuta dos imdveis conforme originalmente planejado, o que poderd impactar de forma negativa
o desempenho das sociedades investidas e do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos

Cotistas.

Risco de Vacancia. Os imdveis, que poderao compor a carteira de investimentos do Fundo, direta
ou indiretamente, poderao ficar vagos e sem gerar quaisquer rendas decorrentes de sua locagao,
ainda que a empresa contratada para conduzir a gestao dos referidos imoéveis (se aplicavel) seja
ativa e proba no desenvolvimento de suas atividades. Neste caso, o Fundo podera ter que arcar
ainda com as despesas de manutengao dos referidos imdveis, a exemplo de taxas de condominio.
Portanto, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagio em caso de vacancia dos imoveis

investidos pelo Fundo, pelo periodo que perdurar a vacancia.
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Risco de precificagdo dos empreendimentos imobiliarios. Nao existe um mercado organizado
para a negociagao de imdveis e que, dessa forma, favoreca a formagao de preco. Considerando que
a avaliacao dos imoveis podera ser realizada mediante a adogao de critérios subjetivos e que nao
existe um mercado organizado para a negociagdo de imdveis, as sociedades investidas e/ou o
Fundo poderao ter dificuldade em definir o melhor prego de aquisicio de imoveis, os quais,
consequentemente, poderao ser avaliados e adquiridos pelas sociedades investidas e/ou pelo
Fundo por um valor superior ao melhor valor de aquisi¢ao possivel. Tal situagao podera aumentar
os custos dos empreendimentos imobilidrios e impactar negativamente os resultados do Fundo,

das sociedades investidas e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos regularmente associados as atividades de construcao. Os imdveis que estiverem em fase
de construgao estarao sujeitos aos riscos regularmente associados as atividades de construgao no
setor imobilidrio, dentre os quais figuram, sem limitacao: (i) durante o periodo compreendido entre
o inicio da realizagdo de um empreendimento imobilidrio e a sua conclusdao, podem ocorrer
mudangas no cendrio macroecondmico capazes de comprometer o sucesso de tal empreendimento
imobilidrio, tais como desaceleragao da economia, aumento da taxa de juros, flutuagao da moeda
e instabilidade politica; (ii) despesas ordindrias e custos operacionais, que podem exceder a
estimativa original por fatores diversos, fora do controle do Fundo e das sociedades investidas; (iii)
possibilidade de interrupcao de fornecimento ou falta de materiais e equipamentos de construcao,
ou, ainda, fatos decorrentes de casos fortuitos ou de for¢a maior, gerando atrasos na conclusao do
empreendimento imobilidrio; (iv) construc¢des, aprovagao de projetos, obten¢do de licengas e
alvaras podem nao ser finalizadas ou obtidos, conforme aplicdvel, de acordo com o cronograma
estipulado, resultando em um aumento de custos; ou (v) realizacdo de obras publicas que
prejudiquem o uso ou acesso do empreendimento imobilidrio. Em qualquer hipotese, o atraso na
finalizacdo ou até inviabilidade do empreendimento imobilidrio podera afetar adversamente as
atividades e os resultados do Fundo e das sociedades investidas e, consequentemente, a
rentabilidade dos Cotistas.

Riscos junto as companhias seguradoras. Nao se pode garantir que o valor segurado dos
empreendimentos imobilidrios, quando estes forem objeto de seguro, sera suficiente para proteger
os empreendimentos imobilidrios de perdas relevantes, inclusive em casos de desastres naturais,
como tempestades, inundag¢des ou terremotos, que podem danificar os ativos imobilidrios da
carteira do Fundo. H4, inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente nao estarao
cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer
dos eventos nao cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, as sociedades
investidas e o Fundo poderao sofrer perdas relevantes e poderao ser obrigadas a incorrer em custos
adicionais, os quais poderao afetar o desempenho operacional do Fundo. Ainda, o Fundo e as
sociedades investidas poderdo ser responsabilizados judicialmente pelo pagamento de
indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos na

condicao financeira do Fundo e das sociedades investidas e, consequentemente, nos rendimentos
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a serem distribuidos aos Cotistas. Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade
fisica dos empreendimentos imobilidrios segurados, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerao da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da

apOlice exigida.

Risco de desenvolvimento/constru¢ao de obras dos empreendimentos imobiliarios. O Fundo
podera adiantar quantias para projetos de construgdo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente a execugao da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu
cronograma fisico-financeiro. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusao ou a nao conclusao
das obras dos referidos empreendimentos imobilidrios, seja por fatores climaticos ou quaisquer
outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado o
prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de locagao e consequente rentabilidade do
Fundo, bem como os Cotistas poderao ainda ter que aportar recursos adicionais no Fundo, sendo
que este, por sua vez, deverd aportar os recursos nos referidos empreendimentos imobilidrios para
que os mesmos sejam concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos imobilidrios pode
enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a interrupgao e/ou
atraso das obras e dos projetos relativos a construcao dos referidos empreendimentos imobilidrios.

Tais hipoteses poderao provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos Cotistas.

Risco de aquisicdo de empreendimentos que nao estejam submetidos a patrimoénio de afetacao.
O Fundo podera adquirir empreendimentos imobilidrios que nao estejam sendo construidos
mediante institui¢do de patrimoénio de afetagdao, na forma da Lei n® 4.591/64. Adicionalmente, o
investimento em tais empreendimentos imobilidrios pode se dar de forma indireta, mediante a
aquisicao de sociedades investidas, as quais poderao, eventualmente, vir a falir ou tornar-se
insolventes. Nas hipdteses citadas, bem como na hipdtese de os incorporadores dos
empreendimentos imobilidrios virem a falir ou tornarem-se insolventes, caso os empreendimentos
imobilidrios nao estejam sendo construidos mediante instituicdo de patrimonio de afetagao, na
forma da Lei n® 4.591/64, o terreno e as edificagdes construidas sobre tal empreendimento, assim
como os investimentos financeiros e qualquer outro bem e direito relativo ao terreno nao estarao
segregados para beneficiar a construgao de tal incorporagao, se confundindo com os demais ativos
do incorporador e/ou da sociedade investida. Ocorrido este fato, os empreendimentos imobilidrios
podem ter a sua construgao prejudicada, uma vez que para seu desenvolvimento ndo havera
segregacao do patrimonio geral em patrimonio de afetacdo, nao sendo submetido, portanto, a
critérios especiais e nao tendo um desenvolvimento econdmico proprio. Nessa hipotese, as
atividades e os resultados do Fundo poderado ser impactados adversamente e, por conseguinte, a

rentabilidade dos Cotistas.

Risco de aumento dos custos de constru¢ao. Conforme mencionado anteriormente, no “Risco de
desenvolvimento/construcao das obras dos empreendimentos imobilidrios”, o Fundo podera
adiantar quantias para projetos de construcao, desde que tais recursos se destinem exclusivamente

a execugao da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-
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financeiro. Assim, o Fundo podera contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual
aumento dos custos diretos e indiretos de construcao dos referidos empreendimentos imobilidrios.
Neste caso, o Fundo terd que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos
imobilidrios para que os mesmos sejam concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderao ter

que suportar o aumento no custo de construgao dos empreendimentos imobilidrios.

Risco relacionado a concorréncia na aquisi¢do de propriedade ou sociedades. As operagdes do
Fundo baseiam-se na aquisi¢ao direta de propriedades ou investimento em imoéveis através da
aquisicao de sociedades investidas que possuem estas propriedades. Uma vez que o Fundo esta
exposto a concorréncia de mercado na aquisicao de tais imoveis e/ou sociedades investidas, podera
enfrentar dificuldades na aquisicdo destes ativos. A concorréncia pode inviabilizar certos
investimentos devido ao aumento de pregos. Se o Fundo nao puder realizar os investimentos
necessarios em propriedades ou sociedades investidas ou se os precos forem excessivamente
aumentados devido a concorréncia, o Fundo podera nao obter o resultado esperado de tais

investimentos e, portanto, a sua rentabilidade esperada podera ser afetada adversamente.

RISCOS RELATIVOS AS NOVAS EMISSOES

Risco de diluigdo. Como qualquer outro investimento de participacao, para que nao haja diluigao
da participagdo no patrimoéonio do Fundo é importante que os cotistas tenham condicdes de
acompanhar as novas subscricoes de Cotas que poderao ocorrer. A auséncia do cotista na
subscricao de novas Cotas pode, sem duvida, ensejar a diluicao. Muito embora o Regulamento do
Fundo contemple a existéncia do direito de preferéncia na subscricdo das novas Cotas,
possibilitando assim que os Cotistas tenham o minimo de prote¢ao adequada a tais circunstancias,

os Cotistas devem estar atentos as novas emissoes.

Risco em funcao da dispensa de registro. As ofertas que venham a ser distribuidas nos termos da
Instrugao CVM n* 476, estarao automaticamente dispensadas de registro perante a CVM, de forma
que as informacdes prestadas pelo Fundo e pelo(s) coordenador(es) nao terao sido objeto de analise

pela referida autarquia federal.

Riscos de restricao de negociacao. No ambito de com esforgos restritos, as Cotas adquiridas no
ambito de tal oferta somente poderao ser negociadas no mercado secundario depois de decorridos
90 dias de sua subscrigao pelo investidor, nos termos do artigo 13 da Instru¢ao CVM n® 476. Tais
restri¢oes de negociacao podem dificultar a negociagao das Cotas, bem como diminuir a liquidez

do investimento em Cotas do Fundo.

RISCOS TRIBUTARIOS

Risco tributario. A Lein®9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que os Fundos de Investimento

Imobilidrio devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos,
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apurados segundo o regime de caixa, com base em balanc¢o ou balancete semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Ainda de acordo com a mesma Lei, o fundo que aplicar
recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou sdcio,
Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual
superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributagao
aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributacao corporativa cabivel (Imposto
de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”, Contribui¢do Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”,
Contribui¢do ao Programa de Integracdo Social — “Contribui¢dao ao PIS” e Contribui¢do ao
Financiamento da Seguridade Social — “COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos
pelo Fundo em aplicagoes financeiras de renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda
na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser
compensado com o retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicao de rendimentos e ganhos
de capital aos Cotistas. Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas
sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Os
rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na aliena¢do ou no resgate das Cotas

quando da extingao do Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Risco de mudancgas na legislagdo tributaria. Embora as regras tributdrias relativas a fundos de
investimento imobilidrio estejam vigentes ha anos, nao existindo perspectivas de mudangas, existe
o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributdria. Assim, o risco
tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacao de novos tributos, interpretagao diversa
da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando

o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Risco de tributacio em decorréncia de aquisicio de Cotas no mercado secundario. A
Administradora necessita de determinadas informagoes referentes ao prego de aquisigao das Cotas,
pelo Cotista, quando a aquisi¢do tenha se realizado no mercado secunddrio, sendo tais informagdes
necessarias para apuracao de ganho de capital pelos Cotistas, fornecendo subsidio a
Administradora para o calculo correto do valor a ser retido e recolhido a titulo de IR no momento
da distribui¢ao de rendimentos, amortizagao extraordindria ou resgate das Cotas detidas pelo
Cotista. Caso as informacdes nao sejam encaminhadas para a Administradora quando solicitadas,
o valor de aquisi¢ao das Cotas serd considerado R$0,00 (zero), implicando em tributagao sobre o
valor de principal investido pelo Cotista no Fundo. Nesta hipdtese, por nao ter entregado as
informagdes solicitadas, o Cotista ndao podera imputar quaisquer responsabilidades a
Administradora e a Gestora sob o argumento de retengao e recolhimento indevido de IR, ndo sendo
devida pela Administradora e/ou pela Gestora, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo,
em decorréncia desse fato.

RISCOS JURIDICOS E REGULATORIOS

Riscos juridicos. Em razao da pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado
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de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagao financeira, em situagoes atipicas ou
conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razao do dispéndio de tempo e

recursos para eficacia do arcabougo contratual.

Riscos da justica brasileira. O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos
imoveis e ativos imobilidrios, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude do sistema
judiciario brasileiro, a resolugao de tais demandas podera nao ser alcangada em tempo razoavel.
Ademais, nao ha garantia de que o Fundo obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais
relacionadas aos ativos e, consequentemente, podera impactar negativamente no patrimoénio do

Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociagao das Cotas.

Risco regulatorios. Os fundos de investimento imobilidrio sdao regidos, entre outros normativos,
pela lei n® 8.668/93. pela Instrugao CVM n* 472 e por outros normativos (instrugdes, deliberagoes,
oficios circulares, entre outros) expedidos pela CVM, sendo que eventual interferéncia de 6rgaos
reguladores no mercado, mudangas na legislagao e regulamentacao aplicaveis aos fundos de
investimento imobilidrio ou entendimentos jurisprudenciais, regulatérios ou da Receita Federal
diversos dos esperados/comumente utilizados pelo mercado, assim como decretagao de moratdria,
fechamento parcial ou total dos mercados, alteracao nas politicas monetarias e cambiais, dentre
outros eventos, podem impactar as condigoes de funcionamento do fundo, bem como no seu

respectivo desempenho.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO PRESENTE PROSPECTO NAO
REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA.

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.

Este Prospecto contém informagodes acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho do

Fundo que envolvem riscos e incertezas.

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

Nao had garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas
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perspectivas. Os eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste

Prospecto e podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

6. DA SITUACAO FINANCEIRA

Demonstracdes Financeiras

As informagdes referentes a situacgdo financeira do Fundo, as demonstragcdes financeiras
(quando houver), os informes mensais, trimestrais e anuais, nos termos da Instru¢ao CVM n®
472, sao/serao incorporados por referéncia a este Prospecto, e se encontram disponiveis para

consulta nos seguintes websites:

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS: https://www.gov.br/cvm (neste website acessar

“Informagoes Sobre Regulados”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a

Informagoes de Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar por
“CORE METROPOLIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, acessar “CORE
METROPOLIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, clicar em “Fundos.NET”, e,
entdo, localizar as “Demonstragdoes Financeiras” (quando houver), o respectivo “Informe

Mensal”, o respectivo “Informe Trimestral” e o respectivo “Informe Anual”); e

ADMINISTRADORA: https://www btgpactual.com/asset-management/administracao-
fiduciaria (neste website clicar em “Fundos”, em seguida pesquisar por “CORE METROPOLIS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e, entdo, clicar em “Informacdes do Fundo”, e,

entdo, localizar as “Demonstra¢gdes Financeiras” (quando houver), o respectivo “Informe

Mensal”, o respectivo “Informe Trimestral” e o respectivo “Informe Anual”).

OS INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO” NAS PAGINAS 49 A 65
DESTE PROSPECTO, PARA CIENCIA DE CERTOS FATORES DE RISCO QUE DEVEM SER
CONSIDERADOS COM RELACAO AO INVESTIMENTO NAS COTAS.

7. DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA

Breve Descricao da Administradora

A BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM ou simplesmente “BTG PSF”, controlada
integral pelo Banco BTG Pactual, é a empresa do grupo dedicada a prestacao de servicos de

Administra¢do Fiducidria e Controladoria de Ativos para terceiros.

A BTG PSF administra R$ 435 bilhdes (dados ANBIMA, agosto/2021") e ocupa posi¢ao entre

1 Ranking de Administradores de Fundos de Investimentos, datado de novembro/2020.
https://www.anbima.com.br/pt_br/informar/ranking/fundos-de-investimento/administradores.htm
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os maiores administradores de recursos do Brasil, com aproximadamente 3850? fundos dentre
Fundos de Investimento Multimercado, Fundos de Investimento em Ac¢oes, Fundos de Renda
Fixa, Fundos Imobilidarios, Fundos de Investimento em Direitos Creditorios e Fundos de

Investimento em Participagoes.

E lider em Administradores de Recursos de Fundos Imobilidrios do Brasil, com
aproximadamente R$ 47° bilhoes e 120 fundos* sob Administracao, detendo 24% do total do
mercado, considerando os dados disponiveis em agosto de 2021. A empresa consolidou seu
crescimento neste mercado unindo investimentos em tecnologia com a expertise da sua equipe
de funcionarios, de alta qualificagdao técnica e académica. O desenvolvimento de produtos

customizados as demandas dos clientes se tornou um fator chave da estratégia da empresa.
Diferenciais da estrutura na administracao de fundos:

a. Grupo BTG: total interagao com a plataforma do maior Banco de Investimentos da

América Latina;

b. Atendimento: estrutura consolidada com pontos de contato definidos, facilitando o dia

a dia;
¢. Qualificagao da Equipe: equipe experiente com alta qualificagdo técnica e académica;
d. Tecnologia: investimento em tecnologia ¢ um fator chave de nossa estratégia;

e. Produtos customizados: desenvolvimento de produtos customizados para diversas

necessidades dos clientes.
Breve Descri¢cao da Gestora
A CORE REAL ESTATE GESTAO DE INVESTIMENTOS LTDA. é uma gestora de recursos
independente, com foco em investimentos imobilidrios, fundada em 2020 por uma equipe com

histérico comprovado.

A base da filosofia de investimento da Gestora é a compreensao dos ciclos imobilidrios, das

necessidades dos inquilinos, das transformagdes urbanas, sociais e tecnoldgicas.

A andlise fundamentalista da Gestora considera margem de seguranga para periodos de

estresse, risco de crédito, vacancia e variagoes de receitas e despesas.

Os socios da Gestora se envolveram em diversas operagdes diretamente nos tltimos dez anos,

2 Ranking de Administradores de Fundos de Investimentos, datado de novembro/2020.
https://www.anbima.com.br/pt_br/informar/ranking/fundos-de-investimento/administradores.htm
3 Ranking de Administradores de Fundos de Investimentos, datado de novembro/2020.
https://www.anbima.com.br/pt_br/informar/ranking/fundos-de-investimento/administradores.htm
4 Ranking de Administradores de Fundos de Investimentos, datado de novembro/2020.

https://www.anbima.com.br/pt_br/informar/ranking/fundos-de-investimento/administradores.htm
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entre elas:

¢ TransagOes imobiliarias: +R$ 1,9 bi

¢ Captacao de recursos: +R$ 2,5 bi

® Mercado primario/secundario de FII: +R$ 300 mm
® Operagdes com créditos imobilidrios: +R$ 400 mm

AtuagOes anteriores envolveram administragao de mais de R$ 3 bilhdes em fundos

imobiliarios de escritorios, shoppings, galpodes logisticos, hotéis, entre outros, bem como

conversao de um fundo mono-ativo em multi-ativos com gestao discricionaria.
8. IDENTIFICACAO E CONTATO PARA ATENDIMENTO
(i) Administradora

Nome: BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Endereco: Praia de Botafogo, 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado, Botafogo,
CEP 22250-040 — Rio de Janeiro, RJ

Diretor Responsavel pela administragao do Fundo: Allan Hadid

Tel.: (11) 3383-2513

E-mail: sh-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com/ol-eventos-estruturados-
psf@btgpactual.com

(ii) Gestora

Nome: CORE REAL ESTATE GESTAO DE INVESTIMENTOS LTDA.
Rua Cardeal Arcoverde, 2450, conj. 902, Pinheiros

Sao Paulo - SP

At.: Diretor Responsavel pela a gestao do Fundo: Martim Fass

Telefone: +55 11 4810 6303

E-mail: contato@corereal.com.br
(iii)  Awuditores Independentes

Nome: Ernst & Young Auditores Independentes S/S
Endereco: Praia de Botafogo, n® 370, 8° andar
Telefone: (11) 2573-3290

At.: Rui Borges

E-mail: rui.borges@br.ey.com
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9. RELACIONAMENTO
Relacionamento da Administradora com a Gestora

Atualmente, a Administradora atua na qualidade de administrador do Flamengo Fundo de

Investimento Imobilidrio, o qual também conta com a gestao da Gestora.

A Administradora e a Gestora nao possuem qualquer relagdo societaria entre si, na data deste

Prospecto, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagao como contrapartes de mercado.

A Administradora e a Gestora nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos

relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagoes de cada parte com relagao ao Fundo.
Relacionamento da Administradora com o Escriturador

Na data deste Prospecto, os servigos de administragdo e escrituragdo sao prestados pela

Administradora.
Relacionamento da Gestora com o Escriturador

Atualmente, o Escriturador e a Gestora nao possuem qualquer relacdo societdria entre si, na
data deste Prospecto, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes
de mercado. A Gestora e o Escriturador nao identificaram conflitos de interesses decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagao ao

Fundo.
Relacionamento do Auditor Independente com a Administradora

Na data deste Prospecto, a Administradora e o Auditor Independente nao possuem qualquer
relacdo societdria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagao como
contrapartes de mercado. A Administradora e o Auditor Independente nao identificaram
conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas

atuagOes de cada parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com a Gestora

A Gestora nao mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante
com o Auditor Independente. A Gestora e o Auditor Independente nao identificaram conflitos

de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagoes de

cada parte com relacao ao Fundo.
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10. INFORMACOES COMPLEMENTARES

Administradora

Custodiante

Gestora

Escriturador

Auditor Independente

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DTVM

Praia de Botafogo, 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado
CEP 22250-040, Rio de Janeiro, R]

At.: Rodrigo Ferrari

Telefone: (11) 3383-2513

E-mail: SH-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com /
OL- Eventos-Estruturados-PSF@btgpactual.com

BANCO BTG PACTUAL S.A.

Praia de Botafogo, 501, 5° andar (parte) CEP 22250-040
Rio de Janeiro — R]

At.: Carolina Cury

Telefone: (11) 3383-2513

E-mail: SH-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com

Website: https://www .btgpactual.com/

CORE REAL ESTATE GESTAO DE
INVESTIMENTOS LTDA.

Rua Cardeal Arcoverde, 2450, conj. 902, Pinheiros

Sao Paulo - SP

At.: Martim Fass

Telefone: +55 11 4810 6303

E-mail: contato@corereal.com.br

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

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DTVM

Praia de Botafogo, 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado,
Botafogo, CEP 22250-040 - Rio de Janeiro, R]

At.: Lorena Sapori

Telefone: 11 3383-2826

E-mail: SH-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com

Website: https://www .btgpactual.com/

ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES
S/S

Praia de Botafogo, n® 370, 8° andar

At.: Rui Borges
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Telefone: (11) 2573-3290
E-mail: rui.borges@br.ey.com

Website: https://www,ey.com/pt_br
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ANEXO1

Regulamento Consolidado, datado de 12 de fevereiro de 2021

REGULAMENTO DO
CORE METROPOLIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/ME sob n® 38.293.921/0001-62
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ANEXO II

Ato da Administradora que aprovou a 1* Emissao de Cotas,
datado de 7 de dezembro de 2020
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ANEXO III

Ato da Administradora que alterou condic¢des da 1* Emissao de Cotas,

datado de 19 de janeiro de 2021

73



