PROSPECTO DEFINITIVO

DE DISTRIBUICAO PUBLICA DE NOVAS COTAS DA 22 EMISSAO DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMQBILIARIO
SPX SYN MULTIESTRATEGIA

CNPJ n°© 43.010.543/0001-00
Praia de Botafogo, n° 501, 59 andar, parte, Torre Corcovado, Botafogo, Rio de Janeiro - RJ

No montante de, inicialmente, até

R$ 199.993.454,08

(cento e noventa e nove milhGes, novecentos e noventa e trés mil, A\ AnBIMA
quatrocentos e cinquenta e quatro reais e oito centavos)

Caddigo ISIN n°® BRSPXSCTF002 - Codigo de Negociagdo: SPXS11
Tipo ANBIMA: FII Gestdo Ativa - Segmento de Atuagdo: Hibrido
Registro da Oferta na CVM sob o n® CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2023/095, em 14 de julho de 2023

A SPX SYN GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade limitada com sede na cidade de S&o Paulo estado de S30 Paulo, na Rua Professor Atilio Innocenti, n® 165, 11° andar,
conjunto 1101 - parte, Itaim Bibi, CEP 04538-000, inscrita no CNPJ sob o n® 42.617.367/0001-07 (“Gestor”), o BTG PACTUAL SERVIGCOS FINANCEIROS S.A. DTVM,
instituigdo financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, a Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda ("CNP3J”) sob o n° 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios
para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, nos termos do Ato Declaratério n° 8.695, de 20 de margo de 2006 ("Administrador”)
e 0 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - SPX SYN MULTIESTRATEGIA (“Fundo” e, em conjunto com o Gestor e o Administrador, os “Ofertantes”), estdo
realizando uma oferta publica de distribuigdo primaria de, no minimo, 519.086 (quinhentas e dezenove mil, e oitenta e seis) e, no maximo, 2.076.344 (dois milhdes, setenta e seis
mil e trezentas e quarenta e quatro) cotas, sem considerar o Lote Adicional (conforme abaixo definido), integrantes da 22 (segunda) emisséo de cotas do Fundo, todas nominativas
e escriturais, em série e classe Unicas, com prego unitario de emissdo de R$ 96,32 (noventa e seis reais e trinta e dois centavos) por Nova Cota, sem considerar a Taxa de
Distribuigdo Primaria, perfazendo o valor inicial de até R$ 199.993.454,08 (cento e noventa e nove milhdes, novecentos e noventa e trés mil, quatrocentos e cinquenta e quatro
reais e oito centavos), considerando o Prego de Emissdo, nos termos da Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada, da Instrugdo da CVM n° 472, de
31 de outubro de 2008, conforme alterada e da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, ndo sendo consideradas para efeito de calculo do Volume Inicial da Oferta as Novas Cotas
s px Adicionais (conforme definido abaixo), bem como a Taxa de Distribuig&o Primaria (conforme definido abaixo) das Novas Cotas da 22 Emisséo.

' CARITAL A Oferta contara com a cobranga de taxa de distribuicdo primaria, apurada com base nos custos estimados da Oferta. Desta forma, no ato da subscrigdo primaria das Novas Cotas,

os subscritores das Novas Cotas, inclusive dos Cotistas que venham a exercer o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia, deverdo pagar a taxa de
distribuigdo primaria correspondente ao valor de R$ 3,61 (trés reais e sessenta e um centavos) por cada Nova Cota, a ser paga pelos investidores da Oferta, quando da subscrigdo
e integralizagdo das Novas Cotas, inclusive pelos cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia, adicionalmente ao Prego de
Emissdo, sendo que cada Nova Cota subscrita custara R$ 99,93 (noventa e nove reais e noventa e trés centavos) aos respectivos subscritores, ja considerando a Taxa de
Distribuicdo Priméria, observado que o valor exato podera ser alterado, tendo em vista que podera ser atualizado a partir da fixagdo do Preco de Subscrigdo Atualizado, conforme
0 caso. O Preco de Subscricdo podera ser atualizado e informado ao mercado através de fato relevante divulgado em até 5 (cinco) Dias Uteis antes do
término do Periodo do Exercicio do Direito de Preferéncia (“Fato Relevante de Atualizagdo de Prego”), pelo preco equivalente a média de fechamento
do valor de mercado da cota do Fundo no periodo compreendido entre os 5 (cinco) dias de fech to i te anteriores a data de divulgagdo
do Fato Rel de Atualizagdo de Prego, podendo contar com um desconto de até 5% (cinco por cento). Caso o Prego de Subscrigdo ndo seja atualizado,
os Cotistas serdo informados a respeito da manutengdo do Prego de Subscrigéo através do Fato Relevante de Atualizagdo de Prego. Caso o Prego de Subscrigéo seja
atualizado, os Cotistas que ndo tiverem o interesse em exercer o Direito de Preferéncia em relagdo ao Prego de Subscrigdo Atualizado poderdo cancelar as suas ordens para
exercicio do Direito de Preferéncia até o término do Periodo do Exercicio do Direito de Preferéncia, por meio de seu respectivo agente de custddia, observados os prazos e
os procedimentos operacionais da B3. O montante captado a partir dos recursos pagos pelos investidores a titulo de Taxa de Distribuigdo Primaria sera utilizado para o pagamento
de todos os custos da Oferta, inclusive as comissdes de coordenagdo e estruturagdo e distribuigdo da Oferta devidas as Instituigdes Participantes da Oferta (se aplicavel), sendo
certo que (i) eventual saldo positivo da Taxa de Distribuigdo Primaria serd incorporado ao patrimdnio do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa
de Distribuigdo Primaria serdo de responsabilidade do Gestor.

O Administrador e o Gestor, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM n° 160/22, com a prévia concordancia dos Coordenadores (conforme
abaixo definido), poderdo optar por acrescer o Volume Inicial da Oferta em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até 519.086 (quinhetas e dezenove mil, e oitenta e
seis) Novas Cotas, correspondente ao montante de R$ 49.998.363,52 (quarenta e nove milhGes, novecentos e noventa e oito mil, trezentos e sessenta e trés reais e cinquenta e
dois centavos) considerando o Prego de Emissdo, nas mesmas condigdes e no mesmo prego das Novas Cotas da 22 Emissdo inicialmente ofertadas, perfazendo o volume total da
Oferta de até R$ 249.991.817,60 (duzentos e quarenta e nove milhdes, novecentos e noventa e um mil, oitocentos e dezessete reais e sessenta centavos), equivalente a 2.595.430
(duas milhdes, quinhentas e noventa e cinco mil, quatrocentas e trinta) Novas Cotas. As Novas Cotas Adicionais poderao ser destinadas a atender um eventual excesso de demanda
que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

Sera admitida a distribuigdo parcial das Novas Cotas, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM n° 160/22, desde que respeitado o montante minimo da Oferta,
correspondente a 519.086 (quinhetas e dezenove mil, e oitenta e seis) Novas Cotas, perfazendo o volume minimo de R$ 49.998.363,52 (quarenta e nove milhdes, novecentos e
noventa e oito mil, trezentos e sessenta e trés reais e cinquenta e dois centavos) sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria, observado que o valor exato podera ser alterado,
tendo em vista que podera ser atualizado a partir da fixagdo do Prego de Subscrigdo Atualizado, conforme o caso.

As Novas Cotas da 22 Emisséo serdo registradas para (i) distribuigdo no mercado primario no DDA — Sistema de Distribuigdo de Ativos; e (ii) negociagdo e liquidagdo no mercado
secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo. As Novas Cotas da 23 Emissdo somente poderdo ser
negociadas no mercado secunddrio apés a divulgagdo do Aniincio de Encerramento, divulgagdo de rendimentos pro rata, caso aplicavel, e de obtida a autorizagéo da B3 para o
inicio da negociagdo de Novas Cotas da 22 Emissdo, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

O PEDIDO DE REGISTRO AUTOMATICO DA OFERTA FOI REALIZADO PERANTE A CVM EM 14 DE JULHO DE 2023. A OFERTA FOI REGISTRADA NA
CVM EM 14 DE JULHO DE 2023, NOS TERMOS DA SEGCAO II DA RESOLUCAO CVM N° 160/22.

A RESPONSABILIDADE DO COTISTA E ILIMITADA, DE FORMA QUE ELE PODE SER CHAMADO A COBRIR UM EVENTUAL PATRIMONIO LfQUIDO NEGATIVO
DO FUNDO.

ACVM NﬂOAREALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DO PROSPECTO NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA. EXISTEM RESTRICOES QUE SE APLICAM A
TRANSFERENCIA DAS COTAS, CONFORME DESCRITAS NO ITEM 7.1.

0 REGISTRO DA PRESENTE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES
PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, BEM COMO SOBRE AS NOVAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS. ESTE PROSPECTO FOI
PREPARADO COM AS INFORMA(;OES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS DISPOSIGOES DO CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS
PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS, BEM COMO DAS NORMAS EMANADAS DA CVM.

0S INVESTIDORES DEVEM LER A SEGCAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, NAS PAGINAS 10 A 35 DESTE PROSPECTO. QUAISQUER
OUTRAS INFORMACOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO, AS NOVAS COTAS, A OFERTA E ESTE PROSPECTO PODERAO SER OBTIDOS JUNTO AO
ADMINISTRADOR, GESTOR, COORDENADORES E/OU CVM, POR MEIO DOS ENDERECOS, TELEFONES E E-MAILS INDICADOS NESTE PROSPECTO.

O PROSPECTO DEFIINITIVO FOI ORIGINALMENTE PUBLICADO NO DIA 14 DE JULHO DE 2023, REAPRESENTADO NO DIA 20 DE JULHO DE 2023 E
REPUBLICADO EM 02 DE AGOSTO DE 2023 EM RAZAO DE MODIFICACAO DA OFERTA, SENDO CERTO QUE, NOS TERMOS DA RESOLUCAO CVM 160, TAL
REPUBLICAGAO INDEPENDE DE PREVIA APROVAGAO DA CVM.

Os termos definidos neste Prospecto Definitivo terdo o significado atribuido no item 16.4.

COORDENADOR LiDER COORDENADOR ADMINISTRADOR GESTOR

G
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A data deste Prospecto Definitivo é de 02 de agosto de 2023.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

A presente Oferta se restringe exclusivamente as Novas Cotas da 22 Emissdo e tera as caracteristicas
abaixo descritas.

2.1. Breve descricdo da Oferta
O Fundo

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - SPX SYN MULTIESTRATEGIA, constituido sob a
forma de condominio fechado é regido pelo Regulamento e tem como base legal a Lei n® 8.668/93 e a
Instrucdo CVM n° 472/08 (“Fundo”).

A Oferta
A presente oferta compreende a distribuicdo das cotas da 22 (segunda) emissao do Fundo

("Novas Cotas”, "22 Emissao” e “"Oferta”, respectivamente) sob o regime de melhores esforcos de
colocacao, conduzida de acordo com a nos termos da Resolugdo da CVM n© 160, de 13 de julho de
2022, conforme alterada (“"Resolucdo CVM n° 160/22"), da Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao CVM n° 472/08") e da Lei n° 8.668, de 25 de junho

de 1993 ("Lei n°® 8.668/1993")e os termos e condicdes do regulamento do Fundo ("Regulamento”).
Deliberacdo sobre a Oferta e a 28 Emissao das Novas Cotas

Os termos e condicGes da 22 Emissao e da Oferta foram aprovados nos termos do “Instrumento de
Alteracdo do Fundo de Investimento Imobilidrio — SPX SYN Multiestratégid’ celebrado em 14 de julho
de 2023, que aprovou os termos e condicdes da 22 Emissado e da Oferta das Novas Cotas, observado o
direito de preferéncia dos atuais cotistas do Fundo (“Ato de Aprovacao da Oferta”).

Regime de distribuicdo das Novas Cotas

A Oferta sera realizada no Brasil, sob a coordenacdo BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicdo financeira
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo,
CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n° 30.306.294/0001-45 (“Coordenador Lider” ou
“BTG Pactual”), na qualidade de instituicdo intermedidria lider responsavel pela Oferta, e a GENIAL
INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na cidade do Rio de Janeiro,
estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 228, Sala 913, Botafogo, inscrita no CNPJ sob o
no 27.652.684/0001-62, na qualidade de instituicdo intermediaria responsavel pela Oferta
(“Coordenador” ou “Genial” e, quando referido em conjunto com o Coordenador Lider, os
“Coordenadores”), sob o regime de melhores esforgos de colocacao. O processo de distribuicdo das
Novas Cotas podera contar, ainda, com a adesao de outras instituicbes financeiras autorizadas a operar
no mercado de capitais, credenciadas junto a B3 S.A. - Bolsa, Brasil, Balcao (*"B3"), convidadas a
participar da Oferta (“Participantes Especiais” e, em conjunto com os Coordenadores, as
“Instituicoes Participantes da Oferta”), por meio de envio de carta convite as referidas instituicoes,
a ser disponibilizada pelos Coordenadores por meio da B3. Os Participantes Especiais formalizardao sua
adesao ao processo de distribuicdo das Cotas por meio da adesao expressa a referida Carta Convite e,
consequentemente, ao Contrato de Distribuicdo. Os Participantes Especiais estardo sujeitos as mesmas
obrigacGes e responsabilidades dos Coordenadores, inclusive no que se refere as disposicbes da
legislacao e regulamentagao em vigor.

Sera admitida a distribuicdo parcial das Novas Cotas, devendo ser respeitado o Volume Minimo da
Oferta, nos termos do item 2.6., na pagina 5 abaixo.

Prazo de Colocacao

A subscricao das Novas Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta)
dias contados da divulgagao do Anlncio de Inicio, sendo admitido o encerramento da Oferta, a qualquer
momento, a exclusivo critério das Instituicbes Participantes da Oferta, em conjunto com o
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo financeira com sede na cidade do
Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, a Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado,
Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n® 59.281.253/0001-23, administrador do Fundo
(“Administrador”) e o Gestor, antes do referido prazo, caso ocorra a colocagao do Volume Minimo da
Oferta ("Prazo de Colocagao”).

O anuncio de inicio da Oferta divulgado apds a obtencdo do registro da Oferta informara o periodo de
exercicio do direito de preferéncia pelos atuais cotistas do Fundo no ambito da Oferta (“Direito de
Preferéncia”), a data de liquidacdo do Direito de Preferéncia, o Periodo de Subscricao e a data de
liquidacdo da Oferta.



A subscricao das Novas Cotas da 22 Emissdo sera feita mediante assinatura eletronica do boletim de
subscricdo de Novas Cotas ("Boletim de Subscricao”) e do termo de ciéncia de risco e adesdo ao
regulamento ("Termo de Ades3ao ao Regulamento”). O Boletim de Subscricao contera também o recibo
de pagamento da Taxa de Distribuicdo Primaria.

As Novas Cotas da 22 Emissdo serdo integralizadas a vista, em moeda corrente nacional, pelo Preco de
Subscricao, observado que o valor exato podera ser alterado, tendo em vista que podera ser atualizado a
partir da fixacdo do Prego de Subscricdo Atualizado, conforme o caso, utilizando-se os procedimentos da
B3 ou junto ao respectivo agente de custddia e/ou do Escriturador do Fundo (em caso de falha) e na forma
estabelecida no Boletim de Subscricdo.

Periodo de Subscricdo

Durante o periodo de 29 de agosto de 2023 (inclusive) e 13 de setembro de 2023 (inclusive)
(“Periodo de Subscricao”), os Investidores indicarao no seu pedido de subscricdo ("Pedido de
Subscricao”), entre outras informagoes, (i) a quantidade de Novas Cotas que pretende subscrever, bem
como (ii) a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido de Subscricdo ser cancelado
pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta. Em razdo da possibilidade de distribuicao parcial das
Novas Cotas, os Investidores poderao, no ato da aceitacdo a Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta a que
haja distribuicdo (i) do Volume Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Volume Minimo
da Oferta e menor que o Volume Inicial da Oferta.

Para os fins da Oferta, “Pessoas Vinculadas” significam pessoas que sejam (a) controladores ou

administradores do Administrador, do Gestor, do Custodiante e do Escriturador ou outras pessoas

vinculadas, direta ou indiretamente, a Oferta, incluindo seus funcionarios, bem como seus cénjuges ou
| SPX companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o segundo grau; (b) controladores ou
4 CARIZAL administradores das Instituicdes Participantes da Oferta; (c) empregados, operadores e demais prepostos
das InstituicOes Participantes da Oferta diretamente envolvidos na estruturacao da Oferta; (d) agentes
autdnomos que prestem servicos as Instituicdes Participantes da Oferta; (e) demais profissionais que
mantenham, com as Instituicbes Participantes da Oferta, contrato de prestacdo de servigos diretamente
relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (f) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelas Instituicdes Participantes da Oferta; (g) sociedades controladas,
direta ou indiretamente, por pessoas vinculadas as Instituicoes Participantes da Oferta, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (h) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas
nas alineas “b” a “e” acima; e (i) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas
vinculadas mencionadas acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros nao vinculados, nos
termos do artigo 2° da Resolucao CVM n° 35/21.

2.2. Apresentacgao da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informagoes que
o administrador deseja destacar em relacao aquelas contidas no regulamento

As Novas Cotas (a) sdo de classe Unica (ndo existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou restricdo
entre as Cotas); (b) correspondem a fraces ideais do Patrimonio Liquido; (c) ndo sdo resgataveis; (d)
terao a forma nominativa e escritural; (e) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e
integralizadas, direito de participar em quaisquer rendimentos do Fundo, se houver; (f) ndo conferem aos
seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre fragao ideal desses
ativos; (g) a 2@ Emissao é livre de quaisquer restricdes ou 0nus, e confere aos titulares os mesmos direitos,
de forma igualitaria e sem quaisquer vantagens; e (h) serdo registradas em contas de depdsito
individualizadas, mantidas pelo escriturador do Fundo em nome dos respectivos titulares, a fim de
comprovar a propriedade das Novas Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo,
sem emissdo de certificados. Cada Nova Cota correspondera a um voto na Assembleia Geral de Cotistas do
Fundo.

Cada Nova Cota da 22 Emissdo tera as caracteristicas que lhe forem asseguradas no Regulamento do
Fundo, nos termos da legislacdo e regulamentacdo vigentes. A cada Nova Cota da 22 Emissdo
correspondera a um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo.

2.3. Identificacdo do publico-alvo

A Oferta é destinada a investidores em geral que sejam, (@) investidores qualificados, conforme definidos
no artigo 12 da Resolugdo CVM 30, que sejam fundos de investimentos, entidades administradoras de
recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios
destinados a aplicacdo em carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3,
seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e de capitalizagao, em qualquer
caso, com sede no Brasil; assim como investidores pessoas fisicas ou juridicas que formalizem pedido de
subscricdo de Novas Cotas ou ordem de investimento, conforme o caso, em valor igual ou superior a R$
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1.000.090,56 (um milhdo e noventa mil reais e cinquenta e seis centavos), que equivale a quantidade de
no minimo 10.383 (dez mil e trezentas e oitenta e trés) Novas Cotas, por investidor, sem considerar a Taxa
de Distribuicdo Primaria, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem
os riscos inerentes a tal investimento (“Investidores Institucionais”); e (b) investidores em geral que
sejam pessoas fisicas e juridicas, residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo sejam
Investidores Institucionais e que formalizem pedido de subscricdo de Novas Cotas, junto a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta, em valor inferior a R$ 999.994,24 (novecentos e noventa e nove mil,
novecentos e noventa e quatro reais e vinte e quatro centavos), que equivale a quantidade maxima de
10.382 (dez mil e trezentas e oitenta e duas) Novas Cotas, por Investidor, sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria (“Investidores Nao Institucionais” e, quando em conjunto com os Investidores
Institucionais, simplesmente “Investidores”), desde que se enquadrem no publico alvo do Fundo, a saber,
investidores em geral, incluindo pessoas fisicas e juridicas, residentes e domiciliadas no Brasil, investidores
institucionais e fundos de investimento, fundos de pensao, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN,
seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como investidores nao
residentes, observadas as normas aplicaveis, conforme previsto no Regulamento (“Publico Alvo da
Oferta”).

No ambito da Oferta nao sera admitida a aquisicao de Novas Cotas por clubes de investimento constituidos
nos termos da Resolugdo CVM n° 11.

Adicionalmente, ndo serao realizados esforgos de colocacdo das Novas Cotas em qualquer outro pais que
nao o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo, desde que a aquisicdo das Novas
Cotas nao lhes seja vedada por restricao legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as Instituicdoes
Participantes da Oferta a verificagdo da adequacdo do investimento nas Novas Cotas ao perfil de seus
respectivos clientes.

O Publico-Alvo da Oferta sdo os Investidores que se enquadrem no publico-alvo do Fundo. Os Investidores
da Oferta interessados devem ter conhecimento da regulamentagdo que rege a matéria e ler atentamente
este Prospecto, em especial a secao “4. Fatores de Risco”, nas paginas 10 a 35 deste Prospecto Definitivo,
para avaliacdo dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a 2@ Emissdo, a
Oferta e as Novas Cotas, os quais devem ser considerados para o investimento nas Novas Cotas, bem como
o Regulamento do Fundo.

2.4. Indicacao sobre a admissdo a negociacao em mercados organizados

As Novas Cotas da 22 Emissdo serdo registradas para (i) distribuicdo no mercado primario no DDA — Sistema
de Distribuicao de Ativos, e (ii) negociacao e liquidacdo no mercado secundario por meio do mercado de
bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo ("B3").

As Novas Cotas da 22 Emissdo somente poderdo ser negociadas no mercado secundario apés a divulgacdo
do Anlincio de Encerramento da Oferta, divulgacdo de rendimentos pro rata, caso aplicavel, e de obtida a
autorizacdo da B3 para o inicio da negociacao de Novas Cotas da 22 Emissdo, conforme procedimentos
estabelecidos pela B3.

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

Cada Nova Cota do Fundo, objeto da 2@ Emissao, tem preco de emissao equivalente a R$ 96,32 (noventa
e seis reais e trinta e dois centavos) por Nova Cota ("Preco de Emissdao”).

Adicionalmente, sera cobrada taxa em montante equivalente a 3,75% (trés inteiros e setenta e cinco
centésimos por cento) do Preco de Emissdo das Novas Cotas, totalizando o valor de R$ 3,61 (trés reais e
sessenta e um centavos) por Nova Cota ("Taxa de Distribuicdo Primaria”), a ser paga pelos Investidores
(inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia das Novas Cotas ou terceiros cessionarios do
Direito de Preferéncia das Novas Cotas), observado que o valor exato podera ser alterado, tendo em vista
que podera ser atualizado a partir da fixacdo do Preco de Subscricdo Atualizado (conforme abaixo definido),
conforme 0 caso, nos termos previstos neste Prospecto Definitivo, a ser paga pelos investidores da Oferta,
quando da subscricao e integralizacdao das Novas Cotas, inclusive pelos cotistas que exercerem o Direito de
Preferéncia ou terceiros cessiondrios do Direito de Preferéncia, adicionalmente ao Preco de Emissdo. O
montante captado a partir dos recursos pagos pelos investidores a titulo de Taxa de Distribuicdo Primaria
sera utilizado para o pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive as comissdes de coordenacdo e
estruturagao e distribuicdo da Oferta devidas as Instituicdes Participantes da Oferta, sendo certo que (i)
eventual saldo positivo da Taxa de Distribuicdo Primaria sera incorporado ao patrimonio do Fundo; e (ii)
eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribuicdo Primaria serao de
responsabilidade do Gestor.
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Dessa forma, cada Nova Cota do Fundo objeto da 2@ Emissdao possui preco de subscricdo equivalente a
R$ 99,93 (noventa e nove reais e noventa e trés centavos), equivalente ao Preco de Emissdo acrescido
da Taxa de Distribuicdo Primaria ("Preco de Subscricao”), observado que o valor exato podera ser
alterado, tendo em vista que podera ser atualizado a partir da fixacdo do Preco de Subscricdo Atualizado,
conforme o caso.

O Prego de Subscrigao podera ser atualizado pelo prego equivalente a média de fechamento do valor de
mercado da cota do Fundo no periodo compreendido entre os 5 (cinco) dias de fechamento imediatamente
anteriores a data de divulgacdo do Fato Relevante de Atualizagdo de Preco, podendo contar com um
desconto de até 5% (cinco por cento) (“Prego de Subscrigdo Atualizado”).

Adicionalmente, o Gestor e/ou Pessoas Vinculadas ao Gestor se comprometem a emitir ordem, no ambito
da Oferta, no montante total de R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais) (isto ¢, o montante que
represente a quantidade maxima de Novas Cotas inteiras até o valor de R$ 30.000.000,00 (trinta milhGes
de reais)). Nesse contexto, ressalta-se que nao havera esforgo de distribuicdo pelas Instituicbes
Participantes da Oferta com relagao as Novas Cotas que venham a ser objeto de ordens pelo Gestor e/ou
Pessoas Vinculadas ao Gestor ("Compromisso de Participacao”).

Nos termos da regulamentagdo em vigor, podera ser aceita a participagao de Pessoas Vinculadas na Oferta,
incluindo o Gestor e/ou Pessoas Vinculadas ao Gestor, em relacdo a assungao do Compromisso de
Participacao. Contudo, caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 a quantidade de Novas
Cotas objeto da Oferta (sem considerar as Novas Cotas Adicionais), ndo sera permitida a colocacdo de
Novas Cotas a Pessoas Vinculadas, incluindo o Gestor e/ou Pessoas Vinculadas ao Gestor, em relagdo a
assuncao do Compromisso de Participacdo, e as ordens de investimento e os Pedidos de Subscricao
firmados por Pessoas Vinculadas, incluindo o Gestor e/ou Pessoas Vinculadas ao Gestor, em relacao a
assuncao do Compromisso de Participacdo, serdao automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56
da Resolugao CVM n° 160.

Dessa forma, caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 a quantidade de Novas Cotas
objeto da Oferta (sem considerar as Novas Cotas Adicionais), o Compromisso de Participacao assumido nao
podera ser concretizado. Entretanto, conforme definido no Prospecto, qualquer custo remanescente nao
sera suportado pelo Fundo nem pelos Cotistas, e sera arcado integralmente pelo Gestor.

A PARTICIPAGCAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGAO E INTEGRALIZACAO DAS
NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEGAO “4. FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE
RISCO “PARTICIPAGAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 35 DESTE
PROSPECTO DEFINITIVO.

2.6. Valor total da oferta e valor minimo da oferta

O volume inicial da Oferta sera de até R$ 199.993.454,08 (cento e noventa e nove milhdes, novecentos e
noventa e trés mil, quatrocentos e cinquenta e quatro reais e oito centavos), considerando o Prego de
Emissdo, observado que o valor exato podera ser alterado, tendo em vista que podera ser atualizado a
partir da fixacdo do Prego de Subscricao Atualizado, conforme o caso, conforme o caso (“Volume Inicial
da Oferta”), representado por até 2.076.344 (duas milhGes, setenta e seis mil e trezentas e quarenta e
guatro) Novas Cotas da 22 Emissao, nao sendo consideradas para efeito de calculo do Volume Inicial da
Oferta, as Novas Cotas Adicionais (conforme abaixo definido), bem como a Taxa de Distribuicdo Primaria.

Sera admitida a distribuigao parcial das Novas Cotas, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugao CVM n°
160/22, desde que respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 519.086 (quinhentas e
dezenove mil, e oitenta e seis) Novas Cotas, perfazendo o volume minimo de R$49.998.363,52 (quarenta
e nove milhdes, novecentos e noventa e oito mil, trezentos e sessenta e trés reais e cinquenta e dois
centavos) sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, observado que o valor exato podera ser alterado,
tendo em vista que podera ser atualizado a partir da fixacdo do Preco de Subscricao Atualizado, conforme
o caso (“Volume Minimo da Oferta” e "Distribuicao Parcial”, respectivamente).

Em razdo da possibilidade de distribuicao parcial das Novas Cotas e nos termos dos artigos 73 e 74 da
Resolucdo CVM n° 160/22, os Investidores poderdo, no ato da aceitagao a Oferta, condicionar sua adesdo
a Oferta a que haja distribuicdo (i) do Volume Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o
Volume Minimo da Oferta e menor que o Volume Inicial da Oferta.

No caso do item (ii) acima, o Investidor devera indicar se pretende receber (1) a totalidade das Novas Cotas
subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporcao entre o nimero das Novas Cotas efetivamente
distribuidas e o nimero de Novas Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacdo,
o interesse do Investidor em receber a totalidade das Novas Cotas objeto da ordem de investimento ou do
Pedido de Subscricdo das Novas Cotas.
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Caso o Investidor indique o item “(2)” acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da
Oferta podera ser inferior ao valor minimo a ser subscrito por cada Investidor no contexto da Oferta, que
sera de 5 (cinco) Novas Cotas, totalizando a importancia de R$ 481,60 (quatrocentos e oitenta e um reais
e sessenta centavos) por Investidor. Adicionalmente, caso seja atingido o Volume Minimo da Oferta, nao
havera abertura de prazo para desisténcia, nem para modificacao dos Pedidos de Subscricdo e das ordens
de investimento dos Investidores.

Caso ndo seja atingido o Volume Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso haja integralizagdo e a
Oferta seja cancelada, os valores depositados serao devolvidos aos respectivos Investidores, na proporcao
das Novas Cotas integralizadas, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e
dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da data de liquidacao da Oferta,
com deducao, se for o caso, dos valores relativos aos custos e tributos incidentes, se a all'lquota for superior
a zero (“Critérios de Restituicao de Valores”), no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
comunicacao do cancelamento da Oferta. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores,
estes deverdo fornecer recibo de quitagao relativo aos valores restituidos.

Nao havera fontes alternativas de captacao, em caso de Distribuicao Parcial.
2.7. Quantidade de cotas a serem ofertadas de cada classe e subclasse, se for o caso

A presente emissdo de Novas Cotas em classe e série Unicas compreende o montante de até 2.076.344
(dois milhdes, setenta e seis mil e trezentas e quarenta e quatro) de Novas Cotas da 2@ Emissao, sem
prejuizo das eventuais Novas Cotas Adicionais (conforme abaixo definido).

O Administrador e o Gestor, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolucao CVM
n° 160/22, com a prévia concordancia dos Coordenadores, podera optar por acrescer ao Volume Inicial da
Oferta, até em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até 519.086 (quinhentas e dezenove mil, e
oitenta e seis) Novas Cotas, considerando o Preco de Emissao, nas mesmas condicdes € no mesmo preco
das Novas Cotas da 22 Emissao inicialmente ofertadas ("Novas Cotas Adicionais”), correspondente ao
montante de até R$ 49.998.363,52 (quarenta e nove milhdes, novecentos e noventa e oito mil, trezentos
e sessenta e trés reais e cinquenta e dois centavos), considerando o Preco de Emissdo, observado que o
valor exato podera ser alterado, tendo em vista que podera ser atualizado a partir da fixacao do Preco de
Subscricao Atualizado, conforme o caso, perfazendo o volume total da Oferta de até R$ 249.991.817,60
(duzentos e quarenta e nove milhdes, novecentos e noventa € um mil, oitocentos e dezessete reais e
sessenta centavos), equivalente a 2.595.430 (duas milhdes, quinhentas e noventa e cinco mil, quatrocentas
e trinta) Novas Cotas. As Novas Cotas Adicionais poderao ser destinadas a atender um eventual excesso
de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

Adicionalmente, em razdo do Compromisso de Participacdo, o Gestor e/ou Pessoas Vinculadas ao Gestor se
comprometem a emitir ordem, no ambito da Oferta, no montante total de R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes
de reais) (isto €, o montante que represente a quantidade maxima de Novas Cotas inteiras até o valor de
R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais)).

Nos termos da regulamentacao em vigor, podera ser aceita a participagao de Pessoas Vinculadas na Oferta,
incluindo o Gestor e/ou Pessoas Vinculadas ao Gestor, em relacdo a assuncao do Compromisso de
Participacdo. Contudo, caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 a quantidade de Novas
Cotas objeto da Oferta (sem considerar as Novas Cotas Adicionais), ndo sera permitida a colocagao de
Novas Cotas a Pessoas Vinculadas, incluindo o Gestor e/ou Pessoas Vinculadas ao Gestor, em relagdo a
assuncao do Compromisso de Participacdo, e as ordens de investimento e os Pedidos de Subscricdo
firmados por Pessoas Vinculadas, incluindo o Gestor e/ou Pessoas Vinculadas ao Gestor, em relacdo a
assuncao do Compromisso de Participacao, serao automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56
da Resolugao CVM n° 160.

Dessa forma, caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 a quantidade de Novas Cotas
objeto da Oferta (sem considerar as Novas Cotas Adicionais), o Compromisso de Participagao assumido nao
podera ser concretizado. Entretanto, conforme definido no Prospecto, qualquer custo remanescente ndo
sera suportado pelo Fundo nem pelos Cotistas, e sera arcado integralmente pelo Gestor.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS
NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “4. FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE
RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 35 DESTE
PROSPECTO DEFINITIVO.
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3. DESTINAGAO DE RECURSOS

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

Desde que respeitado o objetivo do Fundo previsto no Capitulo II do Regulamento, os recursos do
Fundo serao aplicados diretamente pelo Gestor, ou pelo Administrador por indicacdo do Gestor, segundo
uma politica de investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma remuneracdo para o
investimento realizado, objetivando a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas por meio do
investimento nos Ativos Imobilidrios, auferindo rendimentos advindos destes, bem como auferir ganho
de capital a partir da negociagao dos Ativos Imobiliarios.

Os recursos liquidos da Oferta, inclusive os recursos provenientes da eventual emissao de Novas Cotas
Adicionais, serdo aplicados, sob a gestao do Gestor, objetivando, fundamentalmente, auferir
rendimentos e/ou ganho de capital, bem como proporcionar aos Cotistas a valorizacao de suas cotas
por meio do investimento e, conforme o caso, desinvestimento, nos Ativos Imobili’érios, observando que
serao destinados a aplicacao pelo Fundo, DE FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA PELO GESTOR
(exceto Imodveis e Participacdes em SPE Imobiliaria), sem prejuizo do disposto nos paragrafos 5° e 6°
do artigo 45 da Instrugdo CVM n© 472/08, a saber, a respeito da obrigatoriedade de observancia dos
limites por emissor e por ativo. Para mais informagcdes sobre a discricionariedade do
Administrador e do Gestor, ver fator de risco “Risco de discricionariedade de investimento
pelo Gestor” na pagina 25 deste Prospecto Definitivo.

Observados os limites de concentragdo e os critérios de elegibilidade constantes dos artigos 5° e 8° do
Regulamento, as disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas
> SPX em Ativos Imobiliarios, nos termos do Regulamento, poderdo ser aplicadas em Ativos de Liquidez.

CAPITAL

Os recursos captados a titulo de Taxa de Distribuicdo Primaria serdo utilizados para reembolsar ou
remunerar as partes envolvidas na Oferta, conforme custos da distribuicao primaria das Novas Cotas
da 2@ Emiss3o. Caso apds o pagamento de todos os gastos da distribuicdo primaria das Novas Cotas da
23 Emissao haja algum valor remanescente decorrente do pagamento da Taxa de Distribuigdo Primaria,
tal valor sera revertido em beneficio do Fundo.

NA DATA DESTE PROSPECTO, O FUNDO NAO POSSUI ATIVOS PRE-DETERMINADOS PARA A
AQUISICAO COM OS RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA.

Tendo em vista a dinamica de mercado que envolve a emissdo dos Ativos, na data de elaboracdo deste
Prospecto Definitivo, o Fundo ainda n3o possui qualquer Ativo pré-selecionado para aquisicdo com os
recursos da Oferta, estando, assim, os Cotistas sujeitos aos riscos descritos no fator de risco
“Risco relativo a inexisténcia de Ativos que se enquadrem na politica” constante da pagina 27 deste
Prospecto Definitivo.

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

3.1.1. Pipeline Indicativo
Apesar do Fundo ndo possuir ativos pré-determinados para aquisicdo com os recursos decorrentes da

Oferta, conforme indicado no Estudo de Viabilidade, atualmente, o pipeline meramente indicativo do
Fundo se apresenta da seguinte forma:

Ativo Status Localizagio  Originagio Risco Instrumento  bo"N Indexador  Taxa  Segmento

CRI1 Estruturagao Sudeste Propria Desenvalvimento CRI 100 IPCA 10.5% Residencial

Nova

R Integralizagdo

Sudeste Prdpria Desenvalvimento CRI 4 IPCA 10.0% Residencial

Nova

CRi 3 Integralizagdo

Sudeste Secundaria Lacagao CRI 163 col 1.5% Logistica

CRl & Estruturagdo Sudeste Propria Desenvolvimento CRI 17 IPCA 12.0% Residencial
CRIS Estruturagdo Sudeste Propria Desenvolvimento CRI 15 IPCA 12.7% Residencial
CRI 6 Estruturagdo Sudeste Propria Desenvolvimento CRI 12 IPCA 13.0% Residencial
CRI 7 Estruturagdo Nordeste Prdpria Desenvalvimento CRI 23 IPCA 12.0% Residencial

CRI B Estruturacdo Sudeste Prdpria Desenvalvimento CRI 20 col 6.0% Residencial

CRI9 Estruturagdo Sudeste Propria Locagio CRI 280 col 4.0% Residencial

CRI10 Estruturagdo Sudeste Propria Desenvolvimento CRI 5 IPCA 13% Residencial

R$ 647mm




Abaixo, o pipeline indicativo se encontra agrupado por classe de ativo, indexador e segmento:

Breakdown por Classe de

Ativo Breakdown dos CRIs por Indexador e Segmento

CRI | 100%

Logistico | 25%

Invest.

Pipeline CRIs
R$ 647mm R$ 647mm

Residencial | 75%

Tais operacoes foram analisadas pela area de crédito e submetidas a uma avaliacdo prévia pelo comité
de investimentos do Gestor, sem, no entanto, terem sido formalmente aprovadas.

NA DATA DESTE PROSPECTO, O FUNDO NAO CELEBROU_ QUALQUER INSTRUMENTO

VINCULANTE QUE LHE GARANTA O DIREITO A AQUISICAO DE QUAISQUER ATIVOS

PRE-DETERMINADOS COM A UTILIZAGAO DE RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA, DE

MODO QUE A DESTINACAO DE RECURSOS ORA DESCRITA E ESTIMADA, NKQ

CONFIGURANDO QUALQUER COMPROMISSO DO FUNDO OU DO GESTOR EM RELACAO A
) N SPX EFETIVA APLIFACAO DOS RECURSOS OBTIDOS NO AMBITO DA OFERTA, CUJA
4 CAPITAL CONCRETIZACAO DEPENDERA, DENTRE OUTROS FATORES, DA EXISTENCIA DE ATIVOS
DISPONIVEIS PARA INVESTIMENTO PELO FUNDO. O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE
INDICATIVO, SEM GARANTIA DE QUE OS RECURSOS SERAO APLICADOS
NECESSARIAMENTE NESSES ATIVOS. QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA
NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE
FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

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

No ambito da Oferta, caso o Fundo venha a adquirir Ativos Imobilidrios de pessoa ligada ao
Administrador ou ao Gestor, referida aquisicdo sera considerada uma situagao de potencial conflito de
interesses, nos termos do artigo 34 da Instrucao CVM n° 472/08, de modo que sua concretizagao
dependera de aprovacao prévia, especifica e informada de Cotistas, reunidos em Assembleia Geral de
Cotistas, nos termos do Artigo 18, XII, da Instrugao CVM n° 472/08.

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

Em caso de Distribuicdo Parcial, os recursos liquidos da Oferta, inclusive os recursos provenientes da
eventual emissao de Novas Cotas Adicionais, serao aplicados, sob a gestdo do Gestor, de forma ativa e
discricionaria pelo Gestor nos Ativos Imobilidrios a serem selecionados.

Nao havera fontes alternativas de captacdo, em caso de Distribuicao Parcial.
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4. FATORES DE RISCO

4.1. Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta
e ao emissor

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando
sua propria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar
cuidadosamente todas as informagoes disponiveis neste Prospecto Definitivo e no Regulamento,
inclusive, mas néo se limitando a, aquelas relativas a politica de investimento, a composicdo da carteira
e dos fatores de risco descritos nesta secdo, aos quais o Fundo e os Investidores est3o sujeitos.

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

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagoes tipicas do mercado, risco de
crédito, risco sistémico, condigdes adversas de liguidez e negociacdo atipica nos mercados de atuacdo
e, mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de
riscos, ndo hd garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e
para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo sd0 0s Unicos aos

quais estao sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negocios, situagdo financeira

ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem
| SPX prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento do Administrador o do Gestor
v CARITAL ou gue sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de sua
ocorréncia, sendo expressa em uma ordem decrescente de relevéncia, conforme uma escala qualitativa
de risco, nos termos do art. 19, §49, da Resolucdo CVM n% 160.

I. Riscos relativos ao Fundo e aos Ativos

Riscos relacionados a fatores macroecondmicos e politica governamental

O mercado de capitais no Brasil ¢ influenciado, em diferentes graus, pelas condigbes econémicas e de
mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o prego de ativos e valores
mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se
incluem as Novas Cotas. No passado, o surgimento de condigbes econdmicas adversas em outros paises
do mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducao
de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenario
recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma
negativa o mercado financeiro e 0 mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como:
flutuagcbes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos precos de ativos (inclusive de
imoveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleragdao da economia, instabilidade
cambial e pressao inflacionaria.

Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil,
podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patrim6nio do Fundo, a rentabilidade
dos Cotistas e o valor de negociacao das Novas Cotas.

Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagoes
especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou financeira que
modifiguem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo variagbes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudangas
legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do
Fundo e o valor das Novas Cotas, bem como resultar (i) em alongamento do periodo de amortizagao
de Novas Cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (ii) liqguidacdo do Fundo, o que
podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicacGes.

No passado, o desenvolvimento de condigdes econdmicas adversas em outros paises resultou, em geral,
na saida de investimentos e, consequentemente, na reducgdo de recursos externos investidos no Brasil.
O Brasil, atualmente, esta sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a
instabilidade politica nos Estados Unidos, (ii) o conflito entre a Ucrania e a Russia, que desencadeou a

11




invasao da Russia em determinadas areas da Ucrania, dando inicio a uma das crises militares mais
graves na Europa, desde a Segunda Guerra Mundial, (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e
a China, e (iv) crises na Europa e em outros paises, que afetam a economia global, produzindo uma
série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de capitais e a economia brasileira,
incluindo as flutuacdes de pregos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito,

deterioracao da economia global, flutuacao em taxas de cdmbio e inflacdo, entre outras, que podem
afetar negativamente o Fundo.

Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores
serao atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagdo no mercado, ou pela melhor
estimativa do valor que se obteria nessa negociagao. Como consequéncia, o valor das Novas Cotas de
emissao Fundo podera sofrer oscilagdes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia. Como
consequéncia, o valor de mercado das Novas Cotas de emissao do Fundo poderd ndo refletir

necessariamente seu valor patrimonial.

O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza
modificagOes significativas em suas politicas e normas, causando os mais diversos impactos sobre os
mais diversos setores e segmentos da economia do Pais. As atividades do Fundo, sua situacao financeira
e resultados poderdo ser prejudicadas de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas
que envolvam ou afetem fatores, tais como: (i) taxas de juros; (ii) controles cambiais e restricoes a
remessas para o exterior; (iii) flutuagdes cambiais; (iv) inflagdo; (v) liquidez dos mercados financeiros
e de capitais domésticos; (vi) politica fiscal; (vii) instabilidade social e politica; e (viii) outros
acontecimentos politicos, sociais e econd6micos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

| SPX A incerteza quanto a implementacdo de mudancas por parte do Governo Federal nas politicas ou normas

4 CARIZAL que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a incerteza econémica no Brasil e
para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobilidrios brasileiro e o mercado imobilidrio. Desta
maneira, os acontecimentos futuros na economia brasileira poderao prejudicar as atividades do Fundo
€ 0s seus resultados, podendo inclusive vir a afetar adversamente a rentabilidade dos cotistas.

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.

N3o sera devida pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicbes responsaveis pela
distribuicdo das Novas Cotas, os demais Cotistas do Fundo, o Administrador e as Instituicdes
Participantes da Oferta, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer
razao, (i) o alongamento do periodo de amortizagdo das Novas Cotas e/ou de distribuicdo dos resultados
do Fundo; (i) a liquidacao do Fundo; ou, ainda, (iii) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo
resultante de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informac0Oes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulgagao
do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de
quaisquer investimentos em que o Administrador, o Gestor e os Coordenadores tenham de qualquer
forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado
nao € indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares
serao alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo,
sem limitagdo, variagdo nas taxas de juros e indices de inflagdo e variagdo cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU PRETENDIDA.

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de crédito

Consiste no risco de os devedores dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos de Liquidez e/ou das contrapartes das
transacdes do Fundo nao cumprirem suas obrigacdes de pagar tanto o principal como os respectivos juros
de suas dividas para com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira
do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de
juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condicoes financeiras dos emissores dos titulos,
bem como alteragGes nas condicGes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de pregos e liquidez dos ativos
desses emissores. Nestas condicdes, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar
tais ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas
de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos do Fundo podera impactar negativamente o

| SPX patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Novas Cotas. Além disso, mudancas na

4 CARITAL percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderao trazer
impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de execucdo das garantias atreladas a Ativos Imobilidrios

O investimento em determinados Ativos Imobilidrios, tais como Debéntures Imobilidrias e CRI, inclui
uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execucdo ou excussdo das
garantias outorgadas a respectiva operagao e os riscos inerentes a eventual existéncia de direitos reais
sobre os Bens Imdveis na composicdo da carteira Fundo, conforme previsto no Regulamento, podendo,
nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execucdo ou excussao das garantias vinculadas a tais Ativos Imobiliarios,
podera haver a necessidade de contratacao de consultores, avaliadores, dentre outros custos, que
deverdao ser suportados pelo Fundo, na qualidade de credor e investidor dos respectivos Ativos
Imobiliarios. Adicionalmente, a garantia constituida em favor de tais Ativos Imobilidrios pode nao ter
valor suficiente para suportar as obrigacoes financeiras a eles atreladas.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de prazo

Determinados Ativos Imobilidrios objeto de investimento pelo Fundo sdo aplicagdes, de médio e longo
prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado secundario e o calculo de seu valor de face
para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcagdo a mercado.

Desta forma, a realizacdo da marcacdo a mercado de tais ativos, visando ao calculo do Patrim6nio
Liquido, pode causar oscilacdes negativas no valor das cotas, cujo calculo € realizado mediante a divisdo
do Patriménio Liquido pela quantidade de cotas emitidas até entao.

Assim, mesmo nas hipoteses de os referidos ativos nao sofrerem nenhum evento de ndo pagamento de
juros e principal, ao longo do prazo de duracdo do Fundo, as cotas de emissao do Fundo poderao sofrer
oscilagdes negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negociacdo das cotas pelo
investidor que optar pelo desinvestimento.

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

Para os contratos que lastreiam a emissdo dos CRI em que os devedores tém a possibilidade de efetuar
0 pagamento antecipado dos créditos imobilidrios, esta antecipacdo podera afetar, total ou
parcialmente, os cronogramas de remuneracao, amortizacao e/ou resgate dos CRI, bem como a

rentabilidade esperada do papel.

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

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obrigagGes decorrentes dos

CRI depende do pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos imobilidrios que lastreiam a emissao dos

CRI e da execucdo das garantias eventualmente constituidas. Os créditos imobilidrios representam

créditos detidos pela companhia securitizadora contra o(s) devedor(es), correspondentes aos saldos

do(s) contrato(s) imobiliario(s), que compreendem atualizacao monetaria, juros e outras eventuais taxas

de remuneracao, penalidades e demais encargos contratuais ou legais. O patrimbnio separado

constituido em favor dos titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia ou coobrigacdo da

companhia securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo do Fundo e pelos demais titulares

dos CRI dos montantes devidos, conforme previstos nos termos de securitizagdo, depende do

recebimento das quantias devidas em funcdo dos contratos imobilidrios, em tempo habil para o

> SPX pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situagdo econémico-

SRS financeira dos devedores podera afetar negativamente a capacidade do patrimonio separado de honrar
suas obrigacdes no que tange ao pagamento dos CRI pela companhia securitizadora.

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragao é o potencial econémico, inclusive
a médio e longo prazo, das regides onde estardo localizados os imdveis objeto de investimento pelo
Fundo. A analise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial
econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolucdo deste potencial econdmico da regido
no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto
direto sobre o valor do imdvel investido pelo Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria dos Ativos

Determinados Ativos Imobiliarios, tais como Debéntures Imobiliarias e CRI, poderdo conter em seus
documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizagdo extraordinaria. Tal situacdo pode
acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relacdo aos critérios de concentracao por Ativo
previsto neste Prospecto e no Regulamento e aos limites de aplicagao por emissor e por modalidade de
ativos financeiros estabelecidos na Instrucdo CVM 555, conforme aplicavel. Nesta hipotese, podera haver
dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Ativos que estejam de acordo com a politica de investimentos
do Fundo. Desse modo, o Gestor podera nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar de forma negativa o patriménio do Fundo e a
rentabilidade das Novas Cotas do Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou
pelo Custodiante, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de flutuacoes no valor dos Ativos integrantes da carteira do Fundo

O Fundo podera deter direitos reais relativos aos imdveis, de acordo com a politica de investimentos prevista
no Regulamento. O valor dos imdveis que eventualmente venham a integrar a carteira do Fundo ou servir
de lastro ou garantia em operacgGes de securitizacdo imobiliaria relacionada aos CRI ou aos financiamentos
imobilidrios ligados a LCI e LH pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagGes de pregos e cotacdes
de mercado. Em caso de queda do valor de tais imdveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual
alienacdo destes imdveis ou a razdo de garantia relacionada aos Ativos Imobilidrios poderdo ser
adversamente afetados, bem como o preco de negociacao das Novas Cotas no mercado secundario poderdo
ser adversamente afetados. Além disso, a queda no valor dos imdveis pode implicar queda no valor de sua
locagcdo ou a reposicdo de créditos decorrentes de alienagdo em valor inferior aquele originalmente
contratado, comprometendo o retorno, o lastro ou as garantias dos valores investidos pelo Fundo.
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Além disso, como os recursos do Fundo destinam-se em parte a aplicagdo em CRI, um fator que deve
ser preponderantemente levado em consideracdo com relacao a rentabilidade do Fundo é o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estao localizados os imdveis que gerarao
os recebiveis dos CRI componentes de sua carteira. A analise do potencial econdémico da regidao deve
se circunscrever ndo somente ao potencial econémico corrente, como também deve levar em conta a

evolucao deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual
decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o valor dos imdveis e, por consequéncia,
sobre as Novas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a aquisicdo de Imdveis

O Fundo podera ser titular de imdveis ou direitos reais relativos a imdveis, assim como deter
participacao em sociedades imobiliarias. Os investimentos no mercado imobiliario podem ser
iliquidos, dificultando a compra e a venda de propriedades imobilidrias e impactando adversamente

o preco dos imdveis. O processo de aquisicao de Imoveis pelo Fundo depende de um conjunto de

medidas a serem realizadas, incluindo o procedimento de diligéncia realizado pelo Administrador

guando da aquisicdo de um Imovel e eventuais registros em cartério de registro de imdveis e em

juntas comerciais. Caso qualquer uma dessas medidas ndo venham a ser perfeitamente executado,

o Fundo podera nao conseguir adquirir ou alienar os Imdveis, ou entao ndo podera adquirir ou

alienar os Imoveis nas condicOes pretendidas, prejudicando, assim, a sua rentabilidade. Ademais,

aquisicbes podem expor o adquirente a passivos e contingéncias anteriores a aquisicao do Imdvel

pelo Fundo. Podem existir também questionamentos sobre a titularidade dos Imdveis. O processo

> SPX de andlise (due diligence) realizado pelo Fundo nos Imdveis, bem como quaisquer garantias

SRS contratuais ou indenizacbes que o Fundo possa vir a ter perante os alienantes, podem nao ser

suficientes para precavé-lo, protege-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam

apos a efetiva aquisicdo do respectivo Imdvel. Por esta razdo, pode haver débitos ou processos

relacionados aos antecessores na propriedade do Imoével que podem recair sobre o proprio Imdvel

ou, ainda, pendéncias ou irregularidades do Imdével que nao tenham sido identificados ou sanados,

0 que poderia: (i) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario ou titular dos direitos

aquisitivos do Imdvel; (ii) implicar eventuais restrigbes ou vedagGes de utilizacdo e exploracdo do

Imdvel pelo Fundo; ou (iii) desencadear discussdoes quanto a legitimidade da aquisicdo do Imovel

pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizacao de fraude contra credores e/ou fraude a

execucdo, sendo que estas trés hipoteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e,

consequentemente, os rendimentos dos cotistas e o valor das cotas. Adicionalmente, o Fundo

podera realizar a aquisicao de ativos integrantes de seu patrimonio de forma parcelada, de modo

que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da Ultima parcela do Imdvel, existe

o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma nao prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e,
consequentemente, nao dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigacoes.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de atrasos e/ou ndo conclusdo das obras de empreendimentos imobiliarios

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcdo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente a execucao da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma
fisico-financeiro. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusdo ou a ndo conclusdo das obras dos
referidos empreendimentos imobiliarios, 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 locacdao e consequente rentabilidade do Fundo, bem como os Cotistas
poderdo ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que
0s 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 construgdo dos referidos empreendimentos imobilidrios. Tais hipdteses
poderdo provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos imdveis cuja
exploracdo esta vinculada a titulos investidos pelo Fundo, o que podera dificultar a capacidade de
alienar, renovar as locacoes ou locar espacos para novos inquilinos

O lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em areas proximas as que se situam
os imdveis podera impactar a capacidade de alienar, locar ou de renovar a locagao de espacos dos
imoveis em condigBes favoraveis, o que podera impactar negativamente os rendimentos e o valor dos
investimentos do Fundo que estejam vinculados a esses resultados, impactando também a rentabilidade
e o valor das suas cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de sujeicao dos imdveis a condicoes especificas que podem afetar a rentabilidade do
mercado imobiliario

Alguns contratos de locagdo comercial sdo regidos pela Lei n°® 8.245/91 (“Lei de Locagao”), que, em
algumas situagdes, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a acao renovatoria,
sendo que para a proposicdo desta acao € necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo
determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locagdo anteriores tenham
sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos);
(i) o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de
trés anos; (iii) o aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado; e (iv) a acdo seja proposta
com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato
de locacdo em vigor.
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CARITAL Nesse sentido, as agles renovatorias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem
afetar adversamente a conducdo de negdcios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario decida
desocupar o espaco ocupado por determinado locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio
da propositura de agdo renovatdria, conseguir permanecer no imével; e (if) na acdo renovatoria, as
partes podem pedir a revisao do valor do contrato de locagao, ficando a critério do Poder Judiciario a
definicdo do valor final do contrato. Dessa forma, os titulos que tém seus rendimentos vinculados a
locagdo podem ser impactados pela interpretacdo e decisdo do Poder Judiciario, sujeitando-se
eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imoveis.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de mercado dos Ativos

Os Ativos integrantes da carteira do Fundo estdo sujeitos, direta ou indiretamente, as variagOes e
condicoes dos mercados financeiro e de capitais, especialmente dos mercados de cdmbio, juros, bolsa
e derivativos, que sdo afetados principalmente pelas condices politicas e econdmicas nacionais e
internacionais. Nao € possivel prever o comportamento dos participantes dos mercados financeiro e de
capitais, tampouco dos fatores a eles exdgenos e que os influenciam. Ndo ha garantia de que as
condicoes dos mercados financeiro e de capitais ou dos fatores a eles exdgenos permanecerao
favoraveis ao Fundo e aos Cotistas. Eventuais condicoes desfavoraveis poderdo prejudicar de forma
negativa as atividades do Fundo, o valor dos Ativos, a rentabilidade dos Cotistas e o preco de negociagao
das Novas Cotas.

Adicionalmente, a carteira do Fundo podera vir a ter Ativos Imobilidrios ou Ativos de Liquidez com baixa
ou nenhuma liquidez, hipdtese na qual o impacto dos riscos de mercado em relagao a tais ativos pode
nao ser capturado pelos mecanismos convencionalmente utilizados para fins de precificacao dos Ativos
integrantes da carteira do Fundo, estando tais Ativos sujeitos a movimentagGes pontuais atipicas e
imprevisiveis que podem impactar negativamente o preco dos Ativos na carteira do Fundo, e
consequentemente, o valor das cotas do Fundo no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relativo a desvalorizacdo ou perda dos imdveis que garantem os Ativos Imobilidrios

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relativos ao setor imobiliario

O Fundo podera deter direitos reais sobre imdveis, conforme o disposto no Regulamento. Tais ativos e
eventualmente os valores mobilidrios com retorno ou garantias a eles atrelados estdo sujeitos aos
seguintes riscos que, se concretizados, afetarao os rendimentos das Novas Cotas.

CAPITAL
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Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco imobilidrio

E a eventual desvalorizacdo do(s) empreendimento(s) ocasionada por, ndo se limitando a, fatores
como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia; (ii) mudanca de zoneamento ou
regulatdrios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando a maior
oferta de imodveis (e, consequentemente, deprimindo os pregos dos alugueis no futuro) ou que
eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizacdo ou
potencial de revenda; (iii) mudancas socioeconomicas que impactem exclusivamente a(s) regido(des)
onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou
locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancgas
na vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso comercial; (iv) alteracdes desfavoraveis do
transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao(s) empreendimento(s); (v) restricoes de
infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagGes, transporte
publico, entre outros; e (vi) a expropriacao (desapropriacdo) do(s) empreendimento(s) em que o
pagamento compensatorio ndo reflita o agio e/ou a apreciagao historica.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de diluicao imediata no valor dos investimentos dos Cotistas em emissoes subsequentes do Fundo

Apds a presente Segunda Emissdo, o Fundo podera realizar novas emissdes de cotas com vistas ao
aumento de seu patriménio e financiamento de investimentos. Os Investidores que aderirem a Oferta
estdo sujeitos de sofrer diluicdo imediata no valor de seus investimentos caso o preco de emissao da
Oferta em questdo seja superior ao valor patrimonial das Novas Cotas no momento da realizacdao da
integralizagao das Novas Cotas, o que pode acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas. Neste sentido,
caso os Cotistas ndo exergam o seu direito de preferéncia na subscricdo das novas cotas, podera existir
uma diluicdo na sua participacdo, enfraquecendo o poder decisdrio destes Cotistas sobre determinadas
matérias sujeitas a Assembleia Geral de Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Novas Cotas é uma aplicacdo em valores mobilidrios, 0 que pressupde que a
rentabilidade do Cotista dependera da valorizagao e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos. No
caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos
resultados obtidos pelo Fundo com receita e/ou a negociacao dos Ativos em que o Fundo venha a
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investir, bem como dependerao dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo
ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigagoes,
reduzindo o recurso disponivel para distribuicdes aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o
valor de mercado das Novas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco do Estudo de Viabilidade

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelo Gestor e ndo foram objeto de auditoria,
revisao, compilacdo ou qualquer outro procedimento por parte de Auditor Independente ou qualquer
outra empresa de avaliagdo. As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opinido do
Gestor e sdo baseadas em dados que nao foram submetidos a verificagao independente, bem como de
informag0es e relatdérios de mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade
esta sujeito a importantes premissas e excecoes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade
nao contém uma conclusdo, opinido ou recomendacdo relacionada ao investimento nas Novas Cotas e,
por essas razoes, nao deve ser interpretado como uma garantia ou recomendacdo sobre tal assunto.
Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projecdes, bem como devido
ao fato de que as estimativas e projecoes sao baseadas em diversas suposicOes sujeitas a incertezas e
contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade
serao alcangadas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de inexisténcia de quérum nas deliberacoes a serem tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas

Determinadas matérias que sao objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas
quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento
imobilidrio tendem a possuir nimero elevado de cotistas, é possivel que as matérias que dependam de
quérum qualificado fiqguem impossibilitadas de aprovagao pela auséncia de quérum para tanto (quando
aplicavel) na votacao em tais assembleias gerais de cotistas. A impossibilidade de deliberacdo de
determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidagdo antecipada do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco de exposicao associados a locacdo e a venda de imoveis

Os bens imdveis que compdem, lastreiam ou garantem os investimentos do Fundo, conforme previsto
no Regulamento, podem ser afetados pelas condicdes do mercado imobiliario local ou regional, tais
como o excesso de oferta de espaco para imoveis residenciais, escritorios, shopping centers, galpdes e
centros de distribuicdo em certa regiao, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em fungao de
tributos e tarifas publicas; e (ii) da interrupgdo ou prestacdo irregular dos servigos publicos, em especial
o fornecimento de agua e energia elétrica.

Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condigao financeira e as Novas
Cotas poderao ter sua rentabilidade reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco de exposicdo associados a locacdo de imdveis

A atuacao do Fundo em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e procura de bens
imoveis em certas regides, a demanda por locacdes dos imdveis e o grau de interesse de locatarios e
potenciais compradores dos ativos do Fundo, fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade
do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas
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podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma redugdo significativamente diferente
da esperada. A falta de liquidez no mercado imobilidrio pode, também, prejudicar eventual necessidade
do Fundo de alienacdo dos Ativos que integram o seu patrimonio. Além disso, os Bens Iméveis detidos
direta (excepcionalmente, nos casos previstos ho Regulamento) ou indiretamente pelo Fundo podem
ser afetados pelas condigdes do mercado imobiliario local ou regional, tais como o excesso de oferta de

espaco em certa regido, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em fungao de tributos e tarifas
publicas e (ii) da interrupcao ou prestacdo irregular dos servicos publicos, em especial o fornecimento
de agua e energia elétrica. Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua
condicdo financeira e as Novas Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco de revisdo ou rescisao dos contratos de locacdo ou arrendamento

Os veiculos investidos pelo Fundo e/ou o Fundo, conforme previsto no Regulamento, poderdo ter na

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

Escala Qualitativa de Risco: Média

> SPpX Riscos relativos aos CRI, as LCI, as LH e as LIG

O governo federal com frequéncia altera a legislacdo tributaria sobre investimentos financeiros.
Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de IR sobre rendimentos
decorrentes de investimentos em CRI, LCI, LH e LIG, bem como ganhos de capital na sua alienacao,
conforme previsto no artigo 55 da Instrucdo RFB 1.585. Altera¢bes futuras na legislacao tributaria
poderdao eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI, das LCI, das LH e das LIG para os seus
detentores. Por forca da Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada, os rendimentos
advindos dos CRI, das LCI, das LH e das LIG auferidos pelos fundos de investimento imobiliario que
atendam a determinados requisitos igualmente sdo isentos do IR. Eventuais alteracOes na legislagao
tributaria, eliminando a isengdo acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do imposto de
renda incidente sobre os CRI, as LCI, as LH e as LIG, ou ainda a criacdo de novos tributos aplicaveis
aos CRI, as LCI, as LH e as LIG poderao afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Riscos variados associados aos Ativos

Os Ativos estdo sujeitos a oscilagbes de precos e cotacdes de mercado, e a outros riscos, tais como
riscos de crédito e de liquidez, e riscos decorrentes do uso de derivativos, de oscilacdo de mercados e
de precificacdo de ativos, o que pode afetar negativamente o desempenho do Fundo e do investimento
realizado pelos Cotistas. O Fundo podera incorrer em risco de crédito na liquidagdo das operacoes
realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de valores mobiliarios que venham a intermediar as
operacoes de compra e venda de Ativos em nome do Fundo. Na hipdtese de falta de capacidade e/ou
falta de disposicao de pagamento das contrapartes nas operacoes integrantes da carteira do Fundo, o
Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar os
seus créditos.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Riscos relativos aos Ativos Imobiliarios

N&o obstante a determinagdo no Regulamento de que, nos termos da a politica de investimentos do
Fundo, os recursos deverdo ser aplicados primordialmente em Ativos Imobilidrios, o Fundo ndo tem
ativos alvo pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico” que alocara seus recursos em
Ativos Imobilidrios regularmente estruturados e registrados junto a CVM, quando aplicavel, ou junto aos
orgaos de registro competentes. Dessa forma, o Administrador e o Gestor ndao tém qualquer controle
direto das propriedades ou direitos sobre propriedades imobilidrias que o Fundo possa vir a ter. Tendo
em vista a aplicagdo preponderante do Fundo em Ativos Imobilidrios, os ganhos de capital e os
rendimentos auferidos na alienagao das Novas Cotas de FII estarao sujeitos a incidéncia de imposto de
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renda a aliquota de 20% (vinte por cento) de acordo com as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de
capital ou ganhos liquidos auferidos em operages de renda variavel, conforme estabelecido pela
Solugao de Consulta n° 181 da Coordenacdo-Geral de Tributacdo-Cosit da Receita Federal, de 25 de
junho de 2014.

O Fundo estara sujeito, ainda, aos riscos estabelecidos na documentagdo relativa a cada fundo de
investimento investido, dentre os quais destacamos riscos relativos ao setor imobilidrio, conforme
pagina 17 deste Prospecto Definitivo, tendo em vista serem comumente apontados nos respectivos
regulamentos e prospectos.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco de ndo renovacdo de licencas necessarias ao funcionamento dos Bens Imoveis e relacionados a
reqgularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros

A existéncia de area construida edificada sem a autorizacdo prévia da prefeitura municipal competente,
ou em desacordo com o projeto aprovado, poderd acarretar riscos e passivos para os imoveis e para 0s
titulos do Fundo a ele vinculados, caso referida area nao seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer
fiscalizacdo pelos érgaos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacao de multas pela
administragdo publica; (ii) a impossibilidade da averbagao da construgdo; (iii) a negativa de expedicao
da licenca de funcionamento; (iv) a recusa da contratagao ou renovacgao de seguro patrimonial; e (v) a
interdicao dos imoveis, podendo ainda, culminar na obrigagdo do Fundo de demolir as areas nao
regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos imoveis
e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo das Novas Cotas.
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CAPITAL Ademais, a ndo obtencdo ou ndo renovagao de tais licengas pode resultar na aplicacdo de penalidades
gue variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizacdo, de adverténcias e
multas até o fechamento dos respectivos imoveis.

Nessas hipoteses, o impacto negativo que atinge os valores mobiliarios vinculados a esses Bens Imdveis
pode afetar adversamente o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociagdo de suas cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco de alteracOes tributarias e mudancas na legislacdo

As regras tributdrias dos fundos de investimento imobilidrios podem ser modificadas no contexto de
uma eventual reforma tributaria ou alteracoes na legislagdo em vigor. Esta em tramite no Congresso
Nacional discussoes referentes a proposta de reforma tributaria, que, dentre outras matérias, discute
possiveis alteracbes nas regras tributarias vigentes aplicaveis a fundos de investimento. Nesse sentido,
considerando o estagio inicial das discussGes, ndo € possivel afirmar que as regras de tributacdo
aplicaveis ao Fundo, na forma como previstas no Regulamento e na legislacdo pertinente, serdo
mantidas futuramente. Ainda, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de
novos tributos, interpretagdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacao de isencOes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao
previstos inicialmente.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco tributario

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobilidrios podem vir a ser modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da
legislagdo vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha
interpretacao diferente daquela do Administrador quanto ao nao enquadramento do Fundo como pessoa
juridica para fins de tributagdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operacoes realizadas
pelo Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de IR, PIS, COFINS, Contribuigdo
Social nas mesmas condigcdes das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducdo do rendimento a
ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operagoes
que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e
juros, os tributos incidentes em operacoes ja concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente
o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Novas Cotas. Por fim, ha a possibilidade
de o Fundo ndo conseguir atingir ou manter as caracteristicas descritas na Lei n°® 11.033, de 21 de
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dezembro de 2004, conforme alterada, quais sejam: (i) ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) ndo
ter Cotista que seja titular de cotas do Fundo que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as cotas do Fundo
deverdo ser admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo
organizado. Desta forma, caso isso ocorra, nao havera isencao tributaria para os rendimentos que
venham a ser pagos aos Cotistas que sejam pessoas fisicas.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco de desastres naturais e sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacdes, tempestades ou
terremotos, pode causar danos aos iméveis que representam lastro ou garantia dos titulos investidos
pelo Fundo ou que integrem a carteira do Fundo, nos casos previstos no Regulamento, afetando
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Novas Cotas. Nao
se pode garantir que o valor dos seguros contratados para os imdveis sera suficiente para protege-los
de perdas. H3, inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente ndo estardo cobertas pelas
apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo
cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera, direta ou indiretamente,
sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar o desempenho
operacional do Fundo. Ainda, nos casos em que excepcionalmente for proprietario ou titular de direitos
sobre tais imdveis, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagao
a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos na condicao financeira
> SPX do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas. Adicionalmente, no
SRS caso de sinistro envolvendo a integridade dos ativos do Fundo, os recursos obtidos em razao de seguro
poderdao ser insuficientes para reparacao dos danos sofridos e poderdo impactar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o prego de negociacao das Novas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de investimento nos Ativos de Liquidez

O Fundo podera investir nos Ativos de Liquidez 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 o Administrador identificar falhas na administracdo ou na gestao dos fundos
investidos pelo Fundo, que poderdo gerar perdas para o Fundo, sendo que, nestas hipdteses, o
Administrador e/ou o Gestor ndo responderdo pelas eventuais consequéncias.

Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execucao
de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou demanda e negociabilidade inexistentes.
Nestas condicOes, o Administrador e/ou o Gestor poderao enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar
tais Ativos Imobiliarios e/ou Ativos de Liquidez pelo preco e no momento desejados e,
consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo
negativa dos ativos podera impactar o patrimonio liquido do Fundo e, consequentemente, o valor das
Novas Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordindrias. Caso a Reserva de
Contingéncia ndo seja suficiente para arcar com tais despesas, o Fundo podera realizar nova emissao
de cotas com vistas a arcar com as mesmas. O Fundo estara sujeito, ainda, a despesas e custos
decorrentes de acles judiciais necessdrias para a cobranca de valores ou execucdo de garantias
relacionadas aos Ativos Imobilidrios, caso, dentre outras hipdteses, os recursos mantidos nos
patrimonios separados de operagGes de securitizagdo submetidas a regime fiduciario ndo sejam
suficientes para fazer frente a tais despesas.

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

O Fundo ndo tem o objetivo de aplicar seus recursos em Ativos Imobilidrios especificos, nao existindo,
dessa forma, requisitos ou critérios especificos ou determinados de diversificagdo, sendo certo que nado
ha limite de investimento por Ativos Imobilidrios pelo Fundo, podendo, inclusive, haver apenas um Unico

Bem Imdvel no patrimonio do Fundo. A carteira do Fundo fica sujeita a possibilidade de concentracao
em um numero limitado de ativos, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a essa situagao. O
risco da aplicagdo no Fundo tera intima relacdo com a concentragdo da carteira, sendo que, quanto
maior for a concentracdo, maior serd a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial, o que impactara
negativamente o valor das suas cotas.

Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do emissor do
ativo em questdo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital

integralizado pelos cotistas.
Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a concentracdo e pulverizacdo

Conforme dispGe o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de cotas do Fundo que podem ser
detidas por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situagao em que um Unico Cotista venha a deter
parcela substancial das cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicao expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha
possibilidade de que deliberacbes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo de seus interesses
exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios. Caso o Fundo esteja muito
e pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto de Assembleia Geral de Cotistas que
somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de
aprovacdo pela auséncia de quérum de instalacao (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais
assembleias. A impossibilidade de deliberacao de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras
consequéncias, a liquidagdo antecipada do Fundo.
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Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco da ndo existéncia de garantia de eliminacdo de riscos

A realizagao de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira
estao sujeitos, que poderao acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no Fundo. Tais riscos
podem advir da simples consecuc¢do do objeto do Fundo, assim como de motivos alheios ou exdgenos,
tais como moratoria, guerras, revolucdes, mudangas nas regras aplicaveis aos Ativos Imobilidrios e/ou
aos Ativos de Liquidez, mudancas impostas a esses ativos, alteracdo na politica econdmica, decisdes
judiciais etc. Embora o Administrador mantenha sistema de gerenciamento de riscos das aplicacdes do
Fundo, ndo ha qualquer garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e
para os Cotistas. O Fundo ndao conta com garantias do Administrador, do Gestor ou de terceiros, de
qualquer mecanismo de seguro ou do FGC, para reducdo ou eliminagdo dos riscos aos quais esta sujeito
e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condicOes adversas de
mercado, o sistema de gerenciamento de riscos aplicado pelo Administrador para o Fundo podera ter
sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do
capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre as
medidas necessarias visando o cumprimento das obrigacdes assumidas pelo Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos relacionados a existéncia de 6nus ou gravame real sobre os Bens Imdveis

Observadas as regras e limitagGes previstas no Regulamento, o Fundo podera adquirir Bens Imoveis
sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do
Fundo. Tais 6nus ou gravames podem impactar negativamente o patriménio do Fundo e os seus
resultados, bem como podem acarretar restrices ao exercicio pleno da propriedade destes Bens
Imoveis pelo Fundo, bem como restricdes a obtencdo, pelo Fundo, dos rendimentos relativos aos Bens
Imoveis. Ainda, caso ndo seja possivel o cancelamento de tais 6nus ou gravames apos a aquisicao dos
respectivos Bens Imdveis pelo Fundo, o Fundo podera estar sujeito ao pagamento de emolumentos e
impostos para tal finalidade, cujo custo podera ser alto, podendo resultar em obrigacdo de aporte
adicional pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de adversidade nas condicdes econdmicas nos locais onde estdo localizados os imdveis

CondicOes econdmicas adversas em determinadas regiées podem reduzir os niveis de locagdo ou venda
de bens imdveis, assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se esse cenario
prejudicar o fluxo de amortizagao dos CRI ou demais papéis detidos pelo Fundo, os Ativos Imobiliarios
objeto da carteira do Fundo podem nao gerar a receita esperada pelo Administrador e a rentabilidade
das Novas Cotas podera ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos Ativos Imobilidrios objeto da carteira do Fundo esta sujeito a
variacdes em funcdo das condi¢cdes econémicas ou de mercado, de modo que uma alteracao nessas
condigdes pode causar uma diminuicdo significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor
de mercado dos Ativos Imobiliarios objeto da carteira do Fundo podera impactar de forma negativa a
situagdo financeira do Fundo, bem como a remuneragao das Novas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de reqularidade dos Bens Imoveis

O Fundo podera deter direitos reais sobre empreendimentos imobilidrios que ainda nao estejam
concluidos e que, portanto, ndo tenham obtido todas as licencas aplicaveis. Referidos empreendimentos
imobiliarios somente poderao ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados
perante os orgaos publicos competentes. Deste modo, a demora na obtencdo da regularizacdo dos
referidos empreendimentos imobilidrios podera provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto,
provocar prejuizos ao Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

CAPITAL
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Risco de desapropriacao

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imoveis direta (conforme previsto no Regulamento) ou
indiretamente integrantes da carteira do Fundo, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade
publica ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriacdo, ndo ha como garantir
de antemao que o preco que venha a ser pago pelo Poder PUblico serd justo, equivalente ao valor de
mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma,
caso o(s) imovel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira
relevante as atividades do Fundo, sua situacao financeira e resultados. Outras restricoes ao(s) imoével(is)
também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada ao(s)
imovel(is), tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgao e ou
criacdo de zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Propriedade das Novas Cotas e ndo dos Ativos Imobilidrios

A propriedade das Novas Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os Ativos. Os direitos
dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo nao individualizado,
proporcionalmente ao nimero de cotas do Fundo possuidas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos relativos ao setor de securitizacdo imobilidria e as companhias securitizadoras

O Fundo devera adquirir CRI, os quais poderao vir a ser negociados com base em registro provisorio
concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a
emissora de tais CRI devera resgata-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os valores
decorrentes da integralizagao dos CRI, ela poderad ndo ter disponibilidade imediata de recursos para
resgatar antecipadamente os CRI.

A Medida Proviséria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas
que estabelecam a afetacdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica
ndo produzem efeitos em relacdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em
especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico prevé,
ainda, que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e
das rendas do sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de
separacdo ou afetacdo”.
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Caso prevalega o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza
fiscal, previdenciaria ou trabalhista da companhia securitizadora poderdo concorrer com os titulares dos
CRI no recebimento dos créditos imobilidrios que compdem o lastro dos CRI em caso de faléncia.

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacdes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas, os

créditos imobiliarios que servem de lastro a emissao dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos
patriménios separados poderdo vir a ser acessados para a liquidacdo de tais passivos, afetando a
capacidade da securitizadora de honrar suas obrigacoes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o
respectivo Ativo integrante do patrimonio do fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a novas emissdes de cotas do Fundo e diluicdo da participacao do Cotista no Fundo

No caso de realizacdao de novas emissbes de cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia

pelos Cotistas, em eventuais emissdes de novas cotas, depende da disponibilidade de recursos por parte
do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o
direito de preferéncia, este podera sofrer diluicao de sua participacdo e, assim, ver sua influéncia nas
decisdes politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade de novas emissdes de cotas, os Cotistas
incorrerdo no risco de terem a sua participacao no capital do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos relacionados a reqularidade de area construida

CAPITAL
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ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imoveis vinculados
a investimentos feitos pelo Fundo, caso referida area nao seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer
fiscalizacdo pelos érgaos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacao de multas pela
administragdo publica; (ii) a impossibilidade da averbagao da construgao; (iii) a negativa de expedicao
da licenca de funcionamento; (iv) a recusa da contratagao ou renovacao de seguro patrimonial; e (v) a
interdicao de shoppings, podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as areas nao
regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos imoveis
e, conseguentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo das Novas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigacGes, o Administrador, conforme
recomendacao do Gestor, podera deliberar por realizar novas emissdes das cotas do Fundo, sem a
necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao valor do Capital
Maximo Autorizado, nos termos do Regulamento, ou, conforme o caso, podera convocar os Cotistas
para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovagdo da emissao de novas cotas
do Fundo com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que nado
aportarem recursos serdo diluidos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Cobranca dos Ativos, possibilidade de aporte adicional pelos Cotistas e possibilidade de perda do
capital investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca de determinados Ativos integrantes
da carteira do préprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas sdo
de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total do Patrimonio Liquido, sempre
observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas. O Fundo
somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais
Ativos, uma vez ultrapassado o limite do Patriménio Liquido, caso os titulares das Novas Cotas aportem
os valores adicionais necessarios para a sua adocdo e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo
necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos Ativos, os Cotistas poderao ser solicitados a aportar
recursos ao Fundo para assegurar a adogdo e manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de
seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador
antes do recebimento integral do aporte acima referido e da assuncao pelos Cotistas do compromisso
de prover 0s recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser
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condenado. O Administrador, o Gestor, o Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas
nao sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adogao ou manutengao dos referidos
procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos
Cotistas em decorréncia da nao propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais
necessarias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar

0S recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera nao
dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizacdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda
corrente nacional, de suas cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo
perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos de o Fundo vir a ter Patrimonio Liguido negativo e de os Cotistas terem que efetuar aportes
de capital

O investimento em cotas de um FII representa um investimento de risco, que sujeita os Investidores as

perdas patrimoniais e aos riscos, incluindo, dentre outros, aqueles relacionados a liquidez das cotas, a
volatilidade do mercado de capitais e aos Ativos integrantes da carteira. As aplicagbes realizadas no
Fundo ndao contam com garantia do Administrador, do Gestor, dos Coordenadores, de qualquer
mecanismo de seguro, ou, ainda, do FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos
Cotistas. Considerando que o investimento no Fundo é um investimento de longo prazo, este estara
sujeito a perdas superiores ao capital aplicado. Em caso de perdas e prejuizos na carteira que resultem
em patriménio negativo do Fundo, os Cotistas poderdo ser chamados a deliberar sobre a necessidade
de aportar recursos adicionais no Fundo.
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CARIZAL Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor e pelo Administrador

A aquisicao de ativos € um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de
informag0es financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre outros. Considerando o papel
ativo e discricionario atribuido ao Gestor e ao Administrador na tomada de decisao de investimentos
pelo Fundo, nos termos do Regulamento, existe o risco de nao se encontrar um Ativo para a destinagao
de recursos da Oferta em curto prazo, fato que podera gerar prejuizos ao Fundo e, consequentemente,
aos seus Cotistas. No processo de aquisigao de tais ativos, ha risco de ndo serem identificados em
auditoria todos os passivos ou riscos atrelados aos ativos, bem como o risco de materializacdao de
passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos
ou passivos contingentes ou nao identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais severa
do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos podera ser adversamente afetado e,
consequentemente, a rentabilidade do Fundo também. Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo
serao administrados pelo Administrador e geridos pelo Gestor, portanto, os resultados do Fundo
dependerdo de uma administragdo/ gestdao adequada, a qual estard sujeita a eventuais riscos
diretamente relacionados a capacidade do Gestor e do Administrador na prestacdo dos servicos ao
Fundo. Falhas na identificacdo de novos Ativos, na manutencdo dos Ativos em carteira e/ou na
identificacdo de oportunidades para alienagao de Ativos, bem como nos processos de aquisicdo e
alienacdo, podem afetar negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados e geridos pelo Administrador e pelo
Gestor, respectivamente. Portanto os resultados do Fundo dependerdao de uma administragao/gestao
adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderao
afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Adicionalmente, os recursos provenientes dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez serdo
recebidos em conta corrente autorizada do Fundo. Na hipdtese de intervencao ou liquidagao extrajudicial
da instituicdo financeira na qual é mantida a referida conta corrente, os recursos provenientes dos
Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez 1a depositados poderdo ser bloqueados, podendo somente
ser recuperados pelo Fundo por via judicial e, eventualmente, poderdo ndo ser recuperados, causando
prejuizos ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Riscos de liquidez e descontinuidade do investimento nas Novas Cotas

Os Ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez baixa em comparacdao a outras
modalidades de investimento. Além disso, os Fundos de Investimento Imobilidrio encontram pouca
liquidez no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal
mercado. Adicionalmente, os Fundos de Investimento Imobiliario sdo constituidos sempre na forma de
condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas cotas. Dessa
forma, os Fundos de Investimento Imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro e os
Cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario,
mesmo sendo admitida para estas a negociagdao no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Além
disso, o Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a assembleia geral de cotistas podera optar
pela liquidagao do Fundo e outras hipoteses em que o resgate das cotas podera ser realizado mediante
a entrega aos cotistas dos Ativos Imobiliarios e/ou Ativos de Liquidez integrantes da carteira do Fundo.
Em ambas as situacOes, os cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os Ativos Imobilidrios
e/ou Ativos de Liquidez recebidos quando da liquidacdo do Fundo. Desse modo, o Investidor que adquirir
as Novas Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da prestacao dos servicos de gestdo para outros fundos de investimento

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

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

O Fundo, o Administrador, o Gestor e as Instituicbes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer
obrigacao de revisar e/ou atualizar quaisquer projecoes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer
material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo o Estudo de Viabilidade, incluindo sem
limitagdo, quaisquer revisdes que reflitam alteragGes nas condigbes econémicas ou outras circunstancias
posteriores a data deste Prospecto e/ou do referido material de divulgac3o e do Estudo de Viabilidade,
conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o
Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das cotas do
Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de aprovacdo prévia, especifica e
informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso XII do artigo 18 e do artigo 34 da
Instrucdo CVM n° 472/08. Deste modo, ndo é possivel assegurar que eventuais contratagdes nao
caracterizardo situacOes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito
de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e os prestadores de servigo ou entre o
Fundo e o Gestor que dependem de aprovacdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas, como por exemplo,
e conforme disposto no paragrafo 1° do artigo 34 da Instrucdo CVM n® 472/08: (i) a aquisicdo, locagdo,
arrendamento ou exploracdo do direito de superficie, pelo fundo, de imdvel de propriedade do
Administrador, Gestor, consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; (i) a alienagao, locacdao ou
arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de imdvel integrante do patrimoénio do Fundo tendo
como contraparte o Administrador, Gestor, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a
aquisicdo, pelo Fundo, de imdvel de propriedade de devedores do Administrador, gestor ou consultor
especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratacdo, pelo Fundo, de
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Pessoas Ligadas ao Administrador ou ao Gestor, para prestacdo dos servigos referidos no artigo 31 da
Instrucdo CVM n° 472/08, exceto o de primeira distribuicdo de cotas do Fundo; e (v) a aquisicao, pelo
Fundo, de valores mobiliarios de emissao do Administrador, do Gestor ou de pessoas a eles ligadas, ainda
que para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 46 da Instrucdo CVM n° 472/08.

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador ou do Gestor

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento que venha a
ensejar o desenquadramento passivo involuntario, a CVM podera determinar ao Administrador, sem
prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagao de Assembleia Geral de Cotistas para decidir sobre uma
das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administragao ou da gestao do Fundo, ou de ambas; (ii)
incorporacgdo a outro fundo de investimento; ou (iii) liquidacdo do Fundo. A ocorréncia das hipdteses
previstas nos itens “i” e “ii” acima podera afetar negativamente o valor das Novas Cotas e a rentabilidade
do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, ndo ha como garantir que
o preco de venda dos Ativos do Fundo sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar
que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual
ou superior aquela auferida pelo investimento nas Novas Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente de alteracdes do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade
de atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou regulamentares,
por determinacdo da CVM efou da B3 ou por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas. Tais
alteracOes poderao afetar o modo de operacdao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a inexisténcia de Ativos que se enquadrem na politica de investimento

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de Ativos suficientes ou em condicdes aceitaveis, a critério do
Gestor, que atendam, no momento da aquisicdo, a politica de investimento do Fundo, de modo que o
Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de
Ativos. A auséncia de Ativos para aquisicdo pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade
das Novas Cotas em funcao da impossibilidade de aquisicdo de Ativos Imobilidrios a fim de propiciar a
rentabilidade alvo das cotas ou ainda, implicar a amortizacdo de principal antecipada das cotas do
Fundo, a critério do Gestor.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de governanca

Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (i) o Administrador e/ou o Gestor; (ii) os socios,
diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (iii) empresas ligadas ao Administrador e/ou
ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios,
diretores e funcionarios; e (v) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto quando
forem os Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada
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na prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracao que se refira especificamente
a Assembleia Geral em que se dara a permissao de voto. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as
pessoas listadas nos itens “i” a “v”, caso estas decidam adquirir as Novas Cotas. Adicionalmente,
determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas
quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que Fundos de Investimento
Imobiliario tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, € possivel que determinadas matérias fiquem
impossibilitadas de aprovacado pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de votagdo

de tais assembleias.
Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de liguidacao antecipada do Fundo

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de restricdo na negociacao

Alguns dos Ativos que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos as

restricbes de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por orgaos reguladores. Essas

CAPITAL restricdes podem estar relacionadas ao volume de operagOes, na participagdo nas operagoes e nas
flutuacdes maximas de preco, dentre outros. Em situacdes em que tais restricbes estdo sendo
aplicadas, as condicOes para negociacdao dos Ativos, bem como a precificagdo dos Ativos podem ser
adversamente afetadas.
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Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos juridicos

A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigacGes e
responsabilidades contratuais e na legislacao em vigor e, em razdo da pouca maturidade e da escassez
de precedentes em operagGes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operagdo
financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para
manutencao do arcabougo contratual estabelecido, bem como risco de eventuais contingéncias nao
identificadas ou ndo identificaveis.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco da morosidade da justica brasileira

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de decisdes judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas agoes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia
de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou
administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele
tenha reservas suficientes. Caso tais reservas nao sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional
de recursos seja feito mediante a subscricdo e integralizacdo de cotas do Fundo pelos Cotistas, que
deverao arcar com eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Riscos institucionais

O governo federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacdes significativas em suas
politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do
pais. As atividades do Fundo, sua situacao financeira e resultados poderao ser prejudicados de maneira

relevante por modificacdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, taxas de juros,
controles cambiais e restricOes a remessas para o exterior; flutuacdes cambiais; inflacdo; liquidez dos
mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica; alteracoes
regulatdrias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil
ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo, os precos dos imoveis
podem ser negativamente impactados em funcao da correlagao existente entre a taxa de juros basica

da economia e a taxa de desconto utilizada na avaliagdo de imdveis. Nesse cenario, efeitos adversos
relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Novas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos de alteracoes nas praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacGes e para a elaboracdo das

demonstragoes financeiras dos Fundos de Investimento Imobilidrio advém das disposigdes previstas na

Instrugao CVM n° 516/11. Com a edicdo da Lei n°® 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a

Lei das Sociedades por Agbes e a constituicdo do CPC, diversos pronunciamentos, orientacdes e

interpretagGes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequagao
| SPX da legislacao brasileira aos padroes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados
v CARITAL de valores mobilidrios. A Instrugdo CVM n° 516/11 comegou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e
decorre de um processo de consolidagdo de todos os atos normativos contabeis relevantes relativos aos
Fundos de Investimento Imobilidrio editados nos Ultimos 4 (quatro) anos. Referida instrugdo contém,
portanto, a versdo mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo CPC, que s3o as praticas
contabeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisdoes dos
pronunciamentos, orientacoes e interpretacoes técnicas, de modo a aperfeicoa-los. Caso a CVM venha
a determinar que novas revisoes dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser
adotados para a contabilizacdo das operacOes e para a elaboracao das demonstracdes financeiras dos
Fundos de Investimento Imobilidrio, a adocdo de tais regras podera ter um impacto nos resultados
atualmente apresentados pelas demonstracoes financeiras do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco regulatdrios

A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas
de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteragGes. As agéncias governamentais ou outras
autoridades podem, ainda, exigir novas licengas e autorizagGes necessarias para o desenvolvimento dos
negdcios relativos aos Ativos, gerando, consequentemente, efeitos adversos ao Fundo. Ainda, poderao
ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como
moratdrias e alteracGes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira
adversa o valor das Novas Cotas, bem como as condicOes para distribuicao de rendimentos e para
resgate das Novas Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e
para o exterior. Ademais, a aplicacao de leis existentes e a interpretacao de novas leis poderao impactar
os resultados do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos relacionados a lei anticorrupcéo brasileira

A Lei Anticorrupcao Brasileira, em vigor desde 01 de agosto de 2013, instituiu a responsabilizacao
objetiva administrativa e civil de pessoas juridicas pela pratica de atos contra a administracao publica,
nacional ou estrangeira. Isso significa que atos ilicitos definidos pela Lei Anticorrupcdo Brasileira
praticados por qualquer administrador, empregado, terceiros, prestadores de servicos, dentre outros,
vinculados as pessoas juridicas, ainda que sem o consentimento ou conhecimento desta, podem sujeitar
as pessoas juridicas as hipoteses de punibilidade previstas na Lei Anticorrupcao Brasileira, que incluem
pagamento de multa de até 20% (vinte por cento) do faturamento bruto do exercicio anterior ou, caso
nado seja possivel estimar o faturamento bruto, a multa sera estipulada entre R$6.000,00 (seis mil reais)
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e R$60.000.000,00 (sessenta milhGes de reais). Além do pagamento de multa, a Lei Anticorrupgao
Brasileira prevé também reparacao de danos, perda de beneficios diretos ou indiretos (bens, direitos ou
valores) ilicitamente obtidos, suspensdo ou interdicdo de operagOes corporativas, dissolugdo
compulséria da pessoa juridica, proibigao de receber incentivos, subsidios, subvengdes ou empréstimos
de d6rgaos publicos, entre outros.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de outras restricbes de utilizacdo do imdvel pelo poder publico

Outras restricdes aos imoveis também podem ser aplicadas pelo Poder Plblico, restringindo, assim, a
utilizacao a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do proprio imével ou de area de seu
entorno, incidéncia de preempcdo e ou criagao de zonas especiais de preservacao cultural, dentre
outros, o que pode comprometer a exploracdo de tais imdveis e, portanto, a rentabilidade ou valor dos
titulos detidos pelo Fundo que estejam vinculados a essa exploragdo, hipdtese que podera afetar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Novas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de nao atendimento das condicdes impostas para a isengao tributaria

Nos termos da Lei 9.779/99, para que um FII seja isento de tributacdo, é necessario que (i) distribua
pelo menos 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa
com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano; e (ii) ndo venha a possuir, em sua carteira, nos casos previstos no Regulamento, empreendimentos
imobilidrios que tenham como construtor, incorporador ou sécio, Cotista que detenha, isoladamente ou
em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas
emitidas pelo Fundo. Caso tais condigGes ndo sejam cumpridas, o Fundo podera ser equiparado a uma
pessoa juridica para fins fiscais, sendo que nesta hipdtese os lucros e receitas auferidos por ele serao
tributados pelo IRPJ, pela CSLL, pelo COFINS e pelo PIS, o que podera afetar os resultados do Fundo
de maneira adversa.

Ademais, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em Ativos de Liquidez sujeitam se a
incidéncia do IRRF, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, excetuadas
aplicacdes efetuadas pelo Fundo em LH e LCI, desde que o Fundo atenda as exigéncias legais aplicaveis.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo ao prazo de duracao indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate
de suas cotas, salvo na hipdtese de liquidagao do Fundo. Sem prejuizo da hipotese de liquidacdo do
Fundo, caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, deverdo alienar suas cotas em
mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar baixa liquidez na negociagao das
cotas no mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a possibilidade de substituicdo do Gestor

A substituicao do Gestor, nos termos previstos no Regulamento, pode ter efeito adverso relevante sobre
o Fundo, sua situacdo financeira e seus resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém, em
grande parte, da qualificacdo dos servicos prestados pelo Gestor, e de sua equipe especializada, para
originacdo, estruturagao, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacional e
mercadoldgico dos Ativos. Uma substituicao do Gestor pode fazer com que o novo gestor adote politicas,
decisdes ou critérios distintos relativos a gestao da carteira do Fundo, de modo que podera haver
oscilagdes no valor de mercado das Novas Cotas ou impactos adversos na rentabilidade das Novas Cotas
do Fundo. Assim, a eventual substituigdo do Gestor podera afetar a capacidade do Fundo de geragao
de resultado.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de manutencdo de pagamento de remuneracdo ao Gestor em caso de sua substituicao
ou destituicdo

Nos termos do § 13° do artigo 25 do Regulamento do Fundo, na hipdtese de destituicdo do Gestor sem
Justa Causa (conforme abaixo definido), o Gestor fara jus, além do pagamento de sua parcela da Taxa

de Administracdo e da Taxa de Performance, se for o caso, até a data da efetiva cessacao dos servicos,
a uma remuneracao de descontinuidade que sera devida pelo Fundo. Tal remuneragao sera
correspondente a 24 (vinte e quatro) meses do valor original da Taxa de Administracdo devida ao Gestor
("Remuneracdo de Descontinuidade”).

Referida Remuneragao de Descontinuidade sera abatida (i) da parcela da Taxa de Administracdo que
venha a ser atribuida ao novo gestor que venha a ser indicado em substituigdo ao Gestor; e/ou (ii) da
parcela da Taxa de Administragdo que seria destinada ao Gestor, caso este ndo houvesse sido destituido,

subtraida a nova taxa de gestdo, caso a taxa de gestao devida ao novo gestor ndo seja suficiente para
arcar com os pagamentos relacionados a remuneragao do Gestor devida. Na hipdtese do item “ii” acima,
0 pagamento da remuneracao de descontinuidade e o pagamento da remuneracdo do novo gestor nao
implicara em reducao da remuneracdo do Administrador e demais prestadores de servigos do Fundo
recebidas a época da destituicdo, sendo certo que, caso necessario, a Taxa de Administracdo devera
ser acrescida na proporgao necessaria para o pagamento integral da remuneragdo e do novo gestor,
observado que referido incremento devera ser aprovado na Assembleia Geral que deliberar sobre a
destituicao do Gestor.

I3

Para os fins do Regulamento e deste Prospecto, considerar-se-a “Justa Causa”, (i) uma decisao
“ irrecorrivel proveniente de autoridade competente reconhecendo fraude por parte do Gestor no
4 SPX desempenho de suas fungdes e responsabilidades nos termos do Regulamento; (ii) qualquer decisao
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irrecorrivel proveniente de autoridade competente contra o Gestor apontando a pratica de crime contra
o sistema financeiro de atos de corrupcao, de lavagem de dinheiro e/ou financiamento ao terrorismo;
(iii) decisdo, seja (a) judicial irrecorrivel, conforme aplicavel; ou (b) administrativa final e irrecorrivel,
inclusive decisdao emitida pelo colegiado da CVM e confirmada no Conselho de Recursos do Sistema
Financeiro Nacional; (CRSFN), ou (c) decisao final arbitral contra o Gestor relacionada a atividades
ilicitas no mercado financeiro ou de valores mobiliarios e/ou prevenindo, restringindo ou impedindo,
temporaria ou permanentemente, o exercicio do direito de atuar e/ou ter autorizacdo para atuar nos
mercados de valores mobiliarios e/ou financeiros em qualquer local do mundo; (iv) impedimento do
Gestor de exercer atividades no mercado de valores mobiliarios brasileiro que ndo seja sanada no prazo
de 60 (sessenta) dias; (v) requerimento de faléncia pelo proprio Gestor; ou (vi) decretacdo de faléncia,
recuperacao judicial ou extrajudicial do Gestor.

Caso a destituicdo do Gestor sem Justa Causa seja aprovado em Assembleia Geral, nos termos do
paragrafo acima, os Cotistas poderdo ser afetados negativamente, tendo em vista que estao sujeitos
ao pagamento da remuneracdo de descontinuidade do Gestor, bem como ao pagamento integral da
remuneracao do novo gestor, implicando reducdo de caixa do Fundo, podendo impactar adversamente
a rentabilidade das Novas Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Classe Unica de cotas

O Fundo possui classe Unica de cotas, nao sendo admitido qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou
subordinacdo entre os Cotistas. O patriménio do Fundo ndo conta com cotas de classes subordinadas
ou qualquer mecanismo de segregacao de risco entre os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de investimento pelo Fundo,
conforme previsto no Regulamento, e/ou indiretamente por quaisquer fundos de investimento
investidos, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizagGes a serem
pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparagao do dano sofrido, observadas as
condigGes gerais das apolices. Na hipdtese de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes
para reparar o dano sofrido, devera ser convocada assembleia geral de cotistas para que os cotistas
deliberem o procedimento a ser adotado. Ha, também, determinados tipos de perdas que ndo estarao
cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugoes civis. Se qualquer dos
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eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas
relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o seu
desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento
de indenizagao a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em
sua condigdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de ndo contratacdo de seguro patrimonial e de responsabilidade civil

Em caso de ndo contratagdo de seguro pelos locatarios dos Imdveis integrantes da carteira do Fundo,
nao havera pagamento de indenizacdo em caso de ocorréncia de sinistros, podendo o Fundo ser
obrigado a cobrir eventuais danos inerentes as atividades realizadas em tais imdveis, por forca de
decisGes judiciais. Nessa hipdtese, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociagdo de suas cotas
poderdo ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracdo do setor imobilidrio estdo sujeitos ao risco de
eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, os quais consistem em
acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos imdveis. Portanto, os resultados do Fundo
estdo sujeitos a situagdes atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de
riscos, poderdo gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

CAPITAL

> SPX Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos ambientais

Os imoveis, conforme previsto no Regulamento e os valores mobiliarios que integram a carteira do
Fundo podem ter sua rentabilidade atrelada a exploracdo de imdveis sujeitos aos riscos decorrentes de:
(i) legislacdo, regulamentacao e demais questOes ligadas a meio ambiente, tais como falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operacao de suas atividades e outras
atividades correlatas (como, por exemplo, estagdo de tratamento de efluentes, antenas de
telecomunicacbes, geracdo de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pocos
artesianos saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia
Federal e Exército), supressdo de vegetacao e descarte de residuos solidos; (ii) passivos ambientais
decorrentes de contaminagdo de solo e aguas subterraneas, bem como eventuais responsabilidades
administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imdveis que
podem compor, excepcionalmente, o portfdlio do Fundo, conforme previsto no Regulamento; (iii)
ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicao dos imdveis que pode
acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a imposicao de penalidades administrativas, civis e penais
ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentagdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a
submissdo as restrigbes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos
e construcoes, restricbes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias.
A ocorréncia destes eventos e seus resultados na rentabilidade ou no valor de mercado imdveis,
conforme previsto no Regulamento, e/ou dos titulos detidos pelo Fundo pode afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Novas Cotas.

Na hipdtese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas, outorgas e
autorizacbes eventualmente podem ser aplicadas san¢des administrativas, tais como multas,
indenizagdes, interdigdo e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licengas e
revogacao de autorizacdes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das sangdes criminais (inclusive
seus administradores), afetando negativamente os valores mobilidrios detidos pelo Fundo e,
consequentemente, o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Novas Cotas.
A operacdo de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenga ambiental é considerada
infracdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da
obrigacdo de reparacdo de eventuais danos ambientais. As sancdes administrativas aplicaveis na
legislacdo federal incluem a suspensdo imediata de atividades e multa, que varia de R$ 500,00
(quinhentos reais) a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais).

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras
mais rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem
obrigar os locatarios ou proprietarios de iméveis a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental,
inclusive obtencdo de licencas ambientais para instalagdes e equipamentos de que nao necessitavam
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anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissao ou renovacao das licencas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento
dos negdcios dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus
negdcios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios ou adquirentes tenham
dificuldade em honrar com os aluguéis ou prestacdes dos imdveis. Ainda, em fungdo de exigéncias dos

orgaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes em tais
imdveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Novas Cotas.
Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas
O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis de
transmissdao por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior

volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressao negativa
sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais doengas no Brasil,
podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o mercado de fundo de investimento, o Fundo e o
resultado de suas operages, incluindo em relagdo aos Ativos Imobiliarios. Surtos, epidemias, pandemias
ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de doengas, como o Coronavirus
(COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratéria no
Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratdria Aguda Grave ou SARS, podem ter um impacto
adverso nas operagdes do mercado imobiliario, incluindo em relagdo aos Ativos Imobilidrios. Qualquer
surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete o comportamento das pessoas pode

| SPX ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas indUstrias mundiais, na economia

4 CARIZAL brasileira e no mercado imobiliario. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas também
podem resultar em politicas de quarentena da populacdo ou em medidas mais rigidas de /ockdown da
populacdo, o que pode vir a prejudicar as operacoes, receitas e desempenho do Fundo e dos imdveis
que vierem a compor seu portfdlio, bem como afetaria a valorizacao das Novas Cotas do Fundo e de
seus rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco do impacto da pandemia do COVID-19

O surto de doengas transmissiveis, como o surto de Coronavirus (Covid-19) em escala global iniciado a
partir de dezembro de 2019 e declarado como pandemia pela Organizacdo Mundial da Saude em 11 de
marco de 2020, pode afetar as decisdes de investimento e podera resultar em volatilidade esporadica
nos mercados de capitais globais.

As medidas de combate ao Covid-19 podem resultar em restrigGes as viagens e transportes publicos,
fechamento prolongado de locais de trabalho, interrupges na cadeia de suprimentos, fechamento do
comércio e reducao de consumo de uma maneira geral pela populacdo, além da volatilidade no preco
de matérias-primas e outros insumos, podendo ocasionar um efeito adverso relevante na economia
global e/ou na economia brasileira, fatores que conjuntamente exercem um efeito adverso relevante na
economia global e na economia brasileira e nos negécios do Fundo.

Qualquer mudanga material nos mercados financeiros ou ha economia brasileira como resultado desses
eventos pode afetar material e adversamente os Ativos Imobilidrios, os Ativos de Liquidez, os negdcios,
a condicao financeira, os resultados das operacdes e a capacidade de financiamento e, por
consequéncia, podera impactar negativamente a rentabilidade das Novas Cotas do Fundo. Além disso,
as mudancas materiais nas condicdes econdmicas resultantes da pandemia global do Covid-19 podem
impactar a captagao de recursos ao Fundo no ambito da Oferta, influenciando na capacidade de o Fundo
investir em Ativos Imobiliarios, havendo até mesmo risco de ndo se atingir o Volume Minimo da Oferta,
0 que podera impactar a propria viabilidade de realizacdo da Oferta e a manutencdo do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco proveniente do uso de derivativos

Os Ativos Imobilidrios e/ou Ativos de Liquidez sdo contratados a taxas pré-fixadas ou pos-fixadas,
contendo condicOes distintas de pré-pagamento. O Fundo tem a possibilidade, nos termos de seu
Regulamento, de utilizar instrumentos derivativos para minimizar eventuais impactos resultantes deste
descasamento, mas a contratacdo, pelo Fundo, dos referidos instrumentos de derivativos podera

33




| N
4

SPX

CAPITAL

acarretar oscilagdes negativas no valor de seu patriménio liquido superiores aquelas que ocorreriam se
tais instrumentos nao fossem utilizados. A contratacao deste tipo de operacdao nao deve ser entendida
como uma garantia do Fundo, do Administrador ou do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do
Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneracao das cotas do Fundo. Ainda que exclusivamente para
fins de protecdo patrimonial e com exposicdo maxima limitada ao valor do patrimonio liquido do Fundo,
a contratacdo de operacdes com derivativos podera implicar em perdas patrimoniais ao Fundo e
impactar negativamente o valor das Novas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
II1. Riscos relativos a Oferta

Riscos da ndo colocacdo do Volume Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo seja subscrita a totalidade das Novas
Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patriménio inferior ao Volume Inicial da Oferta. O
Investidor deve estar ciente de que, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos
Ativos Imobilidrios que o Fundo conseguira adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta,
podendo a rentabilidade esperada pelo Investidor variar em decorréncia da Distribuicao Parcial das
Novas Cotas.

Ainda, em caso de Distribuigdo Parcial, a quantidade de Novas Cotas distribuidas sera inferior ao Volume
Inicial da Oferta, ou seja, existirdo menos cotas do Fundo em negociagdao no mercado secundario, o
gue podera reduzir a liquidez das cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de ndo materializacdo das perspectivas contidas no Prospecto

Este Prospecto contém informagbes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, dos Ativos que poderao
ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do
Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Ainda a este respeito, cumpre destacar que a rentabilidade
das cotas de emissdo do Fundo é projetada para um horizonte de longo prazo, cuja concretizacdo esta
sujeita a uma série de fatores de risco e de elementos de natureza econ6mica e financeira. As
perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, do mercado imobilidrio, dos Ativos Imobiliarios e
dos Ativos de Liquidez que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, do seu mercado de atuacao
e situacdo macroeconémica ndo conferem garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja
consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias
indicadas nos prospectos, conforme aplicavel, afetando adversamente a expectativa de rentabilidade
do investimento realizado pelos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Informacoes contidas neste Prospecto Definitivo

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

Adicionalmente, as informagOes contidas neste Prospecto Definitivo em relagdo ao Brasil e a economia
brasileira s3o baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgaos publicos e por outras fontes
independentes. As informag0es sobre o mercado imobiliario apresentadas ao longo deste Prospecto
Definitivo foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacdes publicas
e publicacdes do setor.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da ndo colocacdo do Volume Minimo da Oferta

Caso ndo seja atingido o Volume Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada, sendo todos os Pedidos
de Subscricdo e ordens de investimento automaticamente cancelados. Neste caso, caso os Investidores
ja tenham realizado o pagamento das Novas Cotas para a respectiva Instituicao Participante da Oferta,
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a expectativa de rentabilidade de tais recursos podera ser prejudicada, ja que, nesta hipétese, os valores
depositados serdo devolvidos aos respectivos Cotistas, de acordo com os Critérios de Restituicdo de
Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagao do cancelamento da Oferta. Nao
ha como garantir que os Investidores que tiverem os valores depositados restituidos conseguirdo
reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela esperada
com o investimento nas Novas Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco de falha de liguidacao pelos Investidores

Caso na Data de Liquidacao os Investidores ndo integralizem a totalidade das Novas Cotas indicadas no
Pedido de Subscricdo ou ordem de investimento, o Volume Minimo da Oferta podera nao ser atingido,
podendo, assim, resultar em ndo concretizagao da Oferta. Nesta hipotese, os Investidores incorrerdo
nos mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizacdo da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Indisponibilidade de negociacdo das cotas do Fundo no mercado secundario até o encerramento
da Oferta

Conforme previsto no item 2.4., na pagina 4 deste Prospecto Definitivo, os recibos das Novas Cotas
subscritas ficardo bloqueadas para negociacdo no mercado secundario até o encerramento da Oferta e
aprovacao da B3. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa indisponibilidade de negociacdo
temporaria dos recebidas das Novas Cotas no mercado secundario como fator que podera afetar suas
decisdes de investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Participacdo das Pessoas Vinculadas na Oferta

Nos termos da regulamentacdo em vigor, podera ser aceita a participacao de Pessoas Vinculadas na
Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 a quantidade de Novas Cotas objeto
da Oferta (sem considerar as Novas Cotas Adicionais), ndo sera permitida a colocagdao de Cotas a
Pessoas Vinculadas, incluindo as que tiverem assumido o Compromisso de Participacao, e as ordens de
investimento, os Pedidos de Subscricao firmados por Pessoas Vinculadas incluindo as que tiverem
assumido o Compromisso de Participacado, serdao automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56
da Resolucdo CVM n© 160.

A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de Novas Cotas para
o publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez
que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas cotas fora de circulagao, influenciando a
liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. O Administrador, o Gestor e os Coordenadores nao
tém como garantir que o investimento nas Novas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que
referidas Pessoas Vinculadas ndo optarao por manter suas cotas fora de circulacao.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco do desligamento de Participante Especial

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigagdes relacionadas a Oferta
podera acarretar seu desligamento do grupo de instituicdes responsaveis pela colocacdo das Cotas,
com o consequente cancelamento de todos os Pedidos de Subscricdo feitos perante tais
Participantes Especiais.

Caso haja descumprimento e/ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais,
de quaisquer das obrigagdes previstas no Contrato de Distribuicdo, ou em qualquer outro contrato
celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das normas de conduta previstas na
regulamentagdo aplicavel a Oferta, tal Participante Especial deixara de integrar o grupo de instituicoes
financeiras responsaveis pela colocacdo das Novas Cotas. Caso tal desligamento ocorra, o(s)
Participante(s) Especial(is) em questao devera(ao) cancelar todos os Pedidos de Subscricdo que
tenha(m) recebido e informar imediatamente os respectivos investidores sobre o referido cancelamento,
0S quais ndo mais participarao da Oferta, sendo que os valores depositados serao devolvidos acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo, de acordo com os Critérios de Restituicdo
de Valores, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do descredenciamento.
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Escala Qualitativa de Risco: Menor
II1. Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao
controle do Administrador e do Gestor, tais como moratoria, guerras, revolugbes, além de mudancas
nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da
carteira, alteragdo na politica econémica e decisGes judiciais porventura ndao mencionados nesta segdo.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE SER
COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS
POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS
INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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5. CRONOGRAMA
5.1. Cronograma das etapas da oferta, destacando, no minimo:

a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua suspensao
ou a sua prorrogacao, conforme o caso, ou, ainda, na hipétese de nao serem conhecidas, a

forma como serao anunciadas tais datas, bem como a forma como sera dada divulgacao a

quaisquer informacoes relacionadas a oferta; e

Estima-se que a Oferta seguira o cronograma abaixo (“Cronograma Estimativo da Oferta”):

Ordem dos
Evento Data
Eventos
Pedido do Registro Automatico da Oferta na CVM
Registro da Oferta pela CVM
1 f-zgls ro~a erta pela o 14/07/2023
Divulgagao do Prospecto Definitivo
Divulgagao do Anuncio de Inicio
2 Data base de identificacdo dos cotistas com Direito de Preferéncia 19/07/2023
Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e negociacdo do Direito de
3 A . 21/07/2023
Preferéncia tanto na B3 quanto no Escriturador
4 Encerramento do periodo de negociagdo do Direito de Preferéncia na B3 31/07/2023
Divulgagao do Comunicado ao Mercado de Modificagdo da Oferta
5 J _g D L ¢ A 02/08/2023
Nova disponibilizacao deste Prospecto Definitivo e da Lamina da Oferta
6 Inicio do Periodo de Desisténcia em decorréncia da Modificagdo da Oferta 03/08/2023
7 Encerramento do Periodo de Desisténcia em decorréncia da Modificagdo da Oferta 09/08/2023
8 Data limite para divulgacdo do Fato Relevante de Atualizagdo de Prego 10/08/2023
9 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 17/08/2023

Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador
10 Encerramento do periodo de negociacao do Direito de Preferéncia no Escriturador 18/08/2023
Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia

Divulgagdo do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito

11 de Preferéncia 22/08/2023
12 Inicio do Periodo de Subscricdo 29/08/2023
13 Encerramento do Periodo de Subscrigdo 13/09/2023
14 (I?:tsecli I;:g:i)zggézl (;:Ic(; ;N:gcedimento de Alocagao e divulgacao do Comunicado 14/09/2023
15 Data de Liquidagdo da Oferta 19/09/2023
16 Data limite para divulgacdo do Antncio de Encerramento 10/01/2024

* As datas previstas sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alterages, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio, a critério
do Coordenador Lider. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuicdo devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada
como modificacdo da Oferta, seguindo o disposto da Secdo X da Resolugdo CVM n° 160/22. Caso ocorram alteracdes das
circunstancias, revogacdo, modificacdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma podera ser alterado, de forma a
refletir, por exemplo, (i) a possibilidade do Investidor revogar a sua aceitacdo a Oferta até o 5° (quinto) Dia Util subsequente a data
de recebimento da comunicagdo de suspensdo ou modificagdo, conforme o caso; e (ii) os prazos e condigdes para devolugao e reembolso
aos investidores em caso de recebimento de recebimento da comunicacao de suspensao ou modificacdo, conforme o caso.

**Em caso de modificagdo da Oferta, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente, pela
instituicdo participante da Oferta que tiver recebido sua ordem de investimento ou seu pedido de subscricao, conforme o caso,
por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovagdo, a respeito da
modificagdo efetuada, para que confirmem a referida instituicdo participante da Oferta, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do
recebimento da comunicacdo, o interesse em revogar sua aceitagao a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse
do investidor em ndo revogar sua aceitagdo. A ocorréncia de revogacdo, suspensdo ou cancelamento na Oferta sera
imediatamente divulgada nas paginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, do Administrador, do Gestor e
da CVM, por meio dos veiculos também utilizados para disponibilizagdo do Prospecto, Aviso ao Mercado e do Anuncio de Inicio.

*** Nos casos de oferta registrada pelo Rito Automatico, tal qual a presente, em que a analise da CVM sobre os documentos
apresentados se da em momento posterior a concessao do registro e, portanto, pode ocorrer durante o Prazo de Distribuicdo ou,
ainda, ap6s finalizada a Oferta, a principal varidvel do cronograma tentativo é a possibilidade de a CVM requerer maiores
esclarecimentos sobre a Oferta durante o Prazo de Distribuigdo, optando por suspender o prazo da Oferta.

*¥%% Cronograma alterado em decorréncia do Comunicado ao Mercado de Modificagdo da Oferta (conforme definido neste
Prospecto), divulgado em 02 de agosto de 2023, nas paginas da rede mundial de computadores da Administradora, do Gestor,
dos Coordenadores, da CVM e da B3 indicados neste Prospecto.
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b) os prazos, condicdes e forma para: (i) manifestacoes de aceitacao dos investidores
interessados e de revogacao da aceitacdo; (ii) subscricdo, integralizacdo e entrega de
respectivos certificados, conforme o caso; (iii) distribuicdao junto ao publico investidor em
geral; (iv) posterior alienacao dos valores mobiliarios adquiridos pelos coordenadores em
decorréncia da prestacao de garantia; (v) devolugao e reembolso aos investidores, se for o
caso; e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta publica de interesse para os
investidores ou ao mercado em geral.

No ato da subscricdo de Novas Cotas, cada subscritor (i) assinar o Boletim de Subscricao e o Termo de
Adesdo ao Regulamento, por meio do qual o Investidor devera declarar que tomou conhecimento e os
termos e clausulas das disposigdes do Regulamento, em especial daquelas referentes a politica de
investimento e aos fatores de risco; e (ii) se comprometer, de forma irrevogavel e irretratavel, a
integralizar as Novas Cotas por ele subscritas, nos termos do Regulamento e deste Prospecto Definitivo.
As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta condicdo quando da celebracdao do
Pedido de Subscricao ou ordem de investimento.

Reembolso dos Investidores em caso de Cancelamento da Oferta ou Desisténcia

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugao CVM 160; (ii) a Oferta

seja revogada, nos termos dos Artigos 67 a 69 da Resolucao CVM 160; ou (iii) o Contrato de Distribuicdo

seja resilido, nos termos avencados em tal instrumento, todos os atos de aceitacdo serdo cancelados e

os Coordenadores comunicardo ao Investidor o cancelamento da Oferta. Nesse caso, os valores

depositados serao devolvidos e rateados entre os respectivos Investidores (inclusive os Cotistas que

exercerem o Direito de Preferéncia), de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de

> SPX até 10 (dez) Dias Uteis contados da comunicacao do cancelamento da Oferta. Na hipdtese de restituigao

SRS de quaisquer valores aos Investidores ou Cotistas, conforme o caso, o comprovante de pagamento dos
respectivos recursos servira de recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

A presente Oferta foi objeto de modificacao comunicada a CVM em 02 de agosto de 2023, para prever
(a) a alteragao do Preco de Subscricdo das Cotas em razdo do Compromisso de Participacdo a ser
assumido pelo Gestor e/ou Pessoas Vinculadas ao Gestor; e (b) a alteracdo do “Cronograma Indicativo
da Oferta”, previsto na secao “5. Cronograma” deste Prospecto para refletir a data da Modificacdo da
Oferta (conforme a seguir definido), a divulgacao do comunicado ao mercado de Modificagao da Oferta
(“Comunicado ao Mercado de Modificacdao da Oferta”), a abertura do periodo de desisténcia da
adesao a Oferta (“Periodo de Desisténcia”) e a divulgacdo de nova versao do Prospecto Definitivo
(“"Modificacao da Oferta”). A Modificacdo da Oferta ndo estd sujeita a prévia aprovacao da CVM, nos
termos do artigo 67, § 2°, da Resolugao CVM 160.

Diante da Modificagao da Oferta, nos termos do artigo 69, paragrafo primeiro, da Resolugdo CVM 160,
os Investidores, que ja tiverem aderido a Oferta serdo comunicados individualmente, por meio de
correio eletronico, a respeito da Modificagdo da Oferta, para que confirmem expressamente, até o 5°
(quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento da referida comunicacdo, sobre sua eventual
decisdo de desistir de sua adesdo a Oferta. Em caso de siléncio, sera presumido que os Investidores
pretendem manter a sua aceitagao da Oferta.
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6. INFORMACOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS

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

As cotas da 12 (primeira) emissao do Fundo comegaram a ser negociadas na B3 em 09 de agosto de
2022, sob o cadigo “"SPXS11".

A tabela abaixo indica os valores de negociagdo maxima, média e minima das cotas do Fundo para os
periodos indicados:

Cotagdes anuais — Gltimo ano

Valor de negociagao por cota (em reais)

Data Min Max Méd

2022 R$ 89,75 R$ 100,01 R$ 96,12

Cotagoes trimestrais - ultimo ano

Valor de negociagao por cota (em reais)

Data Min Max Méd
30 Tri 2022 R$ 97,01 R$ 100,01 R$ 99,03
4° Tri 2022 R$ 89,75 R$ 99,45 R$ 94,10
10 Tri 2023 R$ 77,00 R$ 94,48 R$ 82,73
20 Tri 2023 R$ 77,10 R$ 94,99 R$ 85,90
Cotagoes mensais - ultimos seis meses
Valor de negociacao por cota (em Reais)

Data Min Max Méd
jun/23 R$ 90,00 R$ 94,99 R$ 92,93
mai/23 R$ 79,90 R$ 90,89 R$ 84,10
abr/23 R$ 77,10 R$ 82,98 R$ 80,01
mar/23 R$ 78,76 R$ 83,67 R$ 80,51
fev/23 R$ 77,00 R$ 86,00 R$ 81,17
jan/23 R$ 79,80 R$ 94,48 R$ 86,34

6.2. Informacgoes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricao de novas cotas

E assegurado aos Cotistas que possuam cotas do Fundo no 3° (terceiro) dia Util apds a data de divulgacdo
do Anlncio de Inicio da Oferta, devidamente integralizadas, e que estejam em dia com suas obrigagGes
para com o Fundo, o Direito de Preferéncia na subscricao das Novas Cotas inicialmente ofertadas, conforme
aplicacdo do Fator de Proporcdo para Subscricao de Novas Cotas.

O percentual de Novas Cotas objeto da Oferta a que cada Cotista tem Direito de Preferénpia sera
proporcional ao nimero de Cotas integralizadas e detidas por cada cotista no 3° (terceiro) dia Util apds
a data de divulgacdo do Anuncio de Inicio da Oferta, conforme aplicacao do Fator de Proporcdo para
Subscrigao de Novas Cotas. A quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista no
ambito do Direito de Preferéncia devera corresponder sempre a um nimero inteiro, ndo sendo admitida
a subscricao de fracdo de Novas Cotas, observado que eventuais arredondamentos serao realizados
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pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo). Ndo havera
exigéncia de aplicagdo minima para a subscricdo de Novas Cotas no ambito do exercicio do Direito de
Preferéncia. Sera permitido aos cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia
a outros cotistas ou a terceiros (cessionarios), conforme procedimentos operacionais da B3
e do Escriturador.

Os Cotistas ou os terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia poderdo manifestar o exercicio de seu
Direito de Preferéncia, total ou parcialmente, durante o periodo de exercicio do Direito de Preferéncia,
observado que (a) até o 9° (nono) Dia Util subsequente a data de inicio do Periodo de exercicio do
Direito de Preferéncia prevista no Cronograma Estimativo da Oferta (inclusive) junto a B3 ("Data de
Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”) junto a B3, por meio de seu respectivo
agente de custddia, e ndo perante os Coordenadores, observados os prazos e os procedimentos

operacionais da B3; ou (b) até o 10° (décimo) Dia Util subsequente & Data de Inicio do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto ao Escriturador do Fundo e ndo perante o
Coordenadores, observados os procedimentos operacionais do Escriturador ("Periodo de Exercicio
do Direito de Preferéncia”).

Sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas
ou a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente: (i) por meio da B3, a partir da Data de Inicio do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) e até o 7° (sétimo) Dia Util subsequente a data
de inicio do periodo de exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive), por meio de seu respectivo agente
de custddia, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (ii) por meio do Escriturador,
a partir da Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, e até o 10° (décimo)
Dia Util subsequente a o de Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, observados os procedimentos,

) inclusive, observados os procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso, durante

7 SPX ’ o - o

CAPITAL o periodo de exercicio do Direito de Preferéncia.

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

A integralizagdo das Novas Cotas subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
sera realizada na Data de Liguidacao do Direito de Preferéncia e observard os procedimentos
operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso.

Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e ao Escriturador, e ndo havendo
a subscricdo da totalidade das Novas Cotas objeto da Oferta, sera divulgado, no encerramento do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio
do Direito de Preferéncia por meio da pagina da rede mundial de computadores: (a) do Administrador;
(b) do Gestor; (c) das Instituicoes Participantes da Oferta; (d) da B3; (e) da CVM; e (f) do Fundos.NET,
administrado pela B3, informando o montante de Novas Cotas subscritas e integralizadas durante o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e, posteriormente, conforme aplicavel, a ser colocada
pelas Instituicdes Participantes da Oferta para os Investidores da Oferta.

Durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Cotista que exercer seu Direito de Preferéncia
e subscrever a Nova Cota recebera, quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo de Novas Cotas
que, até a divulgagao do Anudncio de Encerramento e da obtencdo de autorizagdo da B3, ndo sera
negociavel e ndo receberda rendimentos provenientes do Fundo, exceto pelos Investimentos
Temporarios, conforme aplicavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele
adquirida, e se convertera em tal Nova Cota depois de divulgado o Antincio de Encerramento, divulgagao
de rendimentos pro rata, caso aplicavel, e de obtida a autorizacdo da B3, momento em que as Novas
Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas ainda ndo estejam convertidos em Novas Cotas,
0 seu detentor fard jus aos rendimentos pro-rata relacionados aos Investimentos Temporarios
calculados desde a data de sua integralizagdo até a divulgagao do Anlncio de Encerramento.

No ambito do exercicio ou cessdo do Direito de Preferéncia, o Prego de Subscricdo podera ser
atualizado e informado ao mercado através do Fato Relevante de Atualizagdo de Prego
divulgado em até 5 (cinco) Dias Uteis antes do término do Periodo do Exercicio do Direito de
Preferéncia, pelo preco equivalente a média de fechamento do valor de mercado da cota do
Fundo no periodo compreendido entre os 5 (cinco) dias de fechamento imediatamente
anteriores a data de divulgacao do Fato Relevante de Atualizacdo de Preco, podendo contar
com um desconto de até 5% (cinco por cento).
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E RECOMENDADO A TODOS OS COTISTAS QUE ENTREM EM CONTATO COM SEUS
RESPECTIVOS AGENTES DE CUSTODIA, COM ANTECEDENCIA, PARA INFORMACOES SOBRE
0S PROCEDIMENTOS PARA CESSAO OU MANIFESTACAO DO EXERCICIO DE DIREITO DE
PREFERENCIA.

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

Posicdo Patrimonial do Fundo apds a Oferta

A posicao patrimonial do Fundo, apds a subscricao e integralizacao da totalidade das Novas Cotas da
Oferta, podera ser a seguinte, com base nos cenarios abaixo descritos:

\

Quantidade de Quantidade de Patrimonio Liquido do Fundo | Valor Patrimonial das Novas
Cenarios Novas Cotas Novas Cotas do apos a Captacao dos Cotas apos a Captacao dos
Emitidas Fundo apos a Oferta | Recursos da Emissao(*) (R$) | Recursos da Emissao(*) (R$)
1 519.086 1.757.282 169.265.300,78 96,32
2 2.076.344 3.314.540 319.260.391,34 96,32
3 2.595.430 3.833.626 369.258.754,86 96,32
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(*) Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 31 de maio de 2023, acrescido no valor captado no ambito da Oferta nos
respectivos cenarios (considerando o Preco de Emissdo), excluida a Taxa de Distribuicdo Primaria.

Cenario 1: Considera o Volume Minimo da Oferta, excluida a Taxa de Distribuicao Primaria.

Cenario 2: Considera a distribuicdo do Volume Inicial excluida a Taxa de

Distribuicdo Primaria.

da Oferta,

Cenario 3: Considera a distribuicdo do Volume Inicial da Oferta e das Novas Cotas Adicionais, excluida
a Taxa de Distribuicao Primaria.

Diluicdo Econémica Imediata dos Cotistas que ndo subscreverem as Novas Cotas

Em fungdo da Oferta, os atuais Cotistas do Fundo que nao subscreverem Novas Cotas terdo sua
participacdo econémica no Fundo diluida conforme os valores abaixo:

Cenario 1: Considerando a distribuicdo do Volume Minimo da Oferta, os atuais Cotistas do Fundo terdo
sua participagao econdmica diluida em 29,54%.

Cenario 2: Considerando a distribuicdo do Volume Inicial da Oferta, os atuais Cotistas do Fundo terdo
sua participagao econémica diluida em 62,64%.

Cenario 3: Considerando a distribuigdo do Volume Inicial da Oferta e das Novas Cotas Adicionais, 0s
atuais Cotistas do Fundo terdo sua participacdo econdmica diluida em 67,70%.

E importante destacar que as potenciais diluicdes ora apresentadas sdo meramente ilustrativas,
considerando-se o valor patrimonial das Cotas de emissdo do Fundo em 31 de maio de 2023, sendo
que, caso haja a redugdo do valor patrimonial das Novas Cotas, quando da liquidacao financeira da
Oferta, o impacto no valor patrimonial das Cotas podera ser superior ao apontada na tabela acima.

PARA MAIS INFORMAGOES A RESPEITO DO RISCO DE DILUICAO NOS INVESTIMENTOS,
VEJA A SECAO DE FATORES DE RISCO, EM ESPECIAL, O FATOR DE RISCO “RISCO DE
DILUICAO IMEDIATA NO VALOR DOS INVESTIMENTOS DOS COTISTAS” NA PAGINA 17
DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.
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6.4. Justificativa do preco de emissao das cotas, bem como do critério adotado para
sua fixacao

Nos termos do artigo 13, paragrafo Unico do Regulamento, o Preco de Emissdo das Novas Cotas foi
fixado tendo em vista o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do
patrimonio liquido contabil atualizado do Fundo e o niUmero de Cotas emitidas, apurado em 31 de maio
de 2023.
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7 RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

45




\

| N
4

SPX

CAPITAL

7. RESTRIGOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
7.1. Descrigao de eventuais restrigoes a transferéncia das cotas

A totalidade das Novas Cotas da 22 Emissdo ficara bloqueada para negociagao durante o Prazo de
Colocagdo, sendo a sua negociacdo no mercado secundario permitida apds a divulgacao do Anuincio de
Encerramento e a obtenc3o de autorizacdo da B3 para o inicio da negociacdo das Novas Cotas da 22
Emissdo, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

7.2. Declaracao em destaque da inadequacao do investimento, caso aplicavel, especificando os
tipos de investidores para os quais o investimento é considerado inadequado

O investimento nas Novas Cotas representa um investimento sujeito a diversos riscos, uma vez que é um
investimento em renda variavel, estando os Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos,
incluindo, dentre outros, aqueles relacionados a liquidez das Novas Cotas, a volatilidade do mercado de
capitais e a oscilacao das cotagOes das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderao perder
uma parcela ou a totalidade de seu investimento. Além disso, os Cotistas podem ser chamados a aportar
recursos adicionais caso o Fundo venha a ter Patrimonio Liquido negativo. Adicionalmente, o investimento
em cotas de fundos de investimento imobilidrio 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 esses terem suas cotas negociadas em bolsa de valores.
Além disso, os fundos de investimento imobiliario 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 subscrigao de suas
cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolugdo CVM n° 11. Recomenda-
se, portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente a Segao “Fatores de Risco”, nas paginas 10 a 35
deste Prospecto Definitivo, antes da tomada de decisdao de investimento, para a melhor verificacao de
alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento nas Cotas.

A OFERTA NAO E ADEQUADA AOS INVESTIDORES QUE (I) NAO TENHAM PROFUNDO
CONHECIMENTO DOS RISCOS ENVOLVIDOS NA 22 EMISSAO, NA OFERTA E/OU NAS NOVAS
COTAS; E QUE (IT) NECESSITEM DE LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM VISTA QUE AS COTAS
DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ENCONTRAM POUCA LIQUIDEZ NO
MERCADO BRASILEIRO, A DESPEITO DA POSSIBILIDADE DE ESSES TEREM SUAS COTAS
NEGOCIADAS EM BOLSA DE VALORES.

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

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

Nos termos do artigo 67 e seguintes da Resolucdo CVM n° 160/22, havendo, a juizo da CVM, alteracdo
substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da apresentagao do
pedido de registro automatico da Oferta, ou que o fundamentem, a CVM podera: (i) reconhecer a
ocorréncia de modificacdo da Oferta; ou (ii) caso a situacdo acarrete aumento relevante dos riscos
inerentes a prépria Oferta, deferir requerimento de revogacao da Oferta.

Nos termos do paragrafo segundo do artigo 67 da Resolugdo CVM n° 160/22, a modificacdo da Oferta
nao dependera de aprovacao prévia da CVM.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 67 da Resolugdo CVM n° 160/22, eventual requerimento de
revogacao da Oferta deve ser analisado pela CVM em 10 (dez) dias Uteis contados da data do protocolo
do pleito na CVM, acompanhado de todos os documentos e informagGes necessarios a sua analise,
sendo que, apds esse periodo, o requerimento pode ser deferido, indeferido ou podem ser comunicadas
exigéncias a serem atendidas. Nos termos do paragrafo quinto do artigo 67 da Resolugdo CVM n©
160/22, a CVM deve conceder igual prazo para atendimento a eventuais exigéncias formuladas no
ambito de requerimento de revogagdo da Oferta, devendo deferir ou indeferir o requerimento decorridos
10 (dez) Dias Uteis do protocolo da resposta as exigéncias comunicadas.

Nos termos do paragrafo sétimo do artigo 67 da Resolugdo CVM n° 160/22, em caso de modificacdo da
Oferta, a CVM podera, por sua propria iniciativa ou a requerimento do ofertante, prorrogar o prazo da
Oferta por até 90 (noventa) dias.
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Por fim, nos termos do paragrafo oitavo do artigo 67 da Resolugdgo CVM n° 160/22, é sempre permitida
a modificacdo da Oferta para melhora-la em favor dos investidores, juizo que devera ser realizado pelo
Coordenador Lider em conjunto com o Fundo, o Administrador e o Gestor, ou para rentncia a condicao
da Oferta estabelecida pelo Fundo, o Administrador e o Gestor. Nestas hipoteses, é obrigatoria a
comunicagao da modificacdo a CVM, conforme o disposto no paragrafo nono do artigo 67 da Resolucao

CVM n° 160/22.

Nos termos do artigo 68 da Resolucao CVM n° 160/22, a revogacao torna ineficazes a Oferta e os atos
de aceitacao anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos aceitantes os valores,
bens ou direitos dados em contrapartida as Novas Cotas A ofertadas, na forma e condicOes previstas
no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto Definitivo.

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 68 a 69 da Resolucdo CVM n° 160/22: (i) a
modificacdo devera ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para

a divulgacdo da Oferta; e (ii) o Coordenador Lider devera se acautelar e se certificar, no momento do
recebimento das aceitacdes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de
gue tem conhecimento das novas condicoes.

Nos termos do paragrafo primeiro artigo 69, da Resolucdo CVM n° 160/22, em caso de modificagao da
Oferta, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente, pela
instituicdo participante da Oferta que tiver recebido sua ordem de investimento ou seu pedido de
subscrigao, conforme o caso, por correio eletronico, correspondéncia” fisica ou qualquer outra forma de
comunicagdo passivel de comprovagdo, a respeito da modificagdo efetuada, para que confirmem a
referida instituicdo participante da Oferta, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da
comunicagao, o interesse em revogar sua aceitagdo a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestagao,
CAPITAL o interesse do investidor em ndo revogar sua aceitacdo. O disposto acima ndo se aplica a hipdtese em
gue a modificagdo da Oferta ocorra para melhora-la em favor dos Investidores, conforme acima,
entretanto a CVM pode determinar a adogao da medida caso entenda que a modificacdo ndao melhore
a Oferta em favor dos Investidores.
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Caso (a) a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugao CVM n° 160/22; e/ou (b) a
Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 67 a 69 da Resolugdo CVM n° 160/22, o Investidor podera
revogar sua aceitagdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo a uma das Instituigdes
Participantes da Oferta até as 16h (dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data do
recebimento pelo Investidor da comunicagdao por escrito, em via fisica ou correio eletronico, pelo
Coordenador Lider a respeito da suspensdao ou modificacdo da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacao, o interesse do Investidor em nao revogar sua aceitagao. Se o Investidor revogar sua aceitacao,
serdo devolvidos os valores integralizados pelo Investidor com base nos Critérios de Restituicao de Valores.

Caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolucao CVM n° 160/22; ou (b)
a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 67 a 69 da Resolugdao CVM n° 160/22; todos os atos de
aceitacdo anteriores ou posteriores serdo cancelados e o Coordenador Lider comunicara aos investidores
acerca do cancelamento ou revogacao da Oferta, observadas as disposicdes da Resolucdo CVM n©
160/22, que podera ocorrer, inclusive, por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra
forma de comunicagdo passivel de comprovagdo. esses casos, serao devolvidos os valores integralizados
pelo Investidor com base nos Critérios de Restituicao de Valores.

A presente Oferta foi objeto de modificagdo comunicada a CVM em 02 de agosto de 2023, para prever
(a) a alteragao do Preco de Subscricdo das Cotas em razdao do Compromisso de Participacdo a ser
assumido pelo Gestor e/ou Pessoas Vinculadas ao Gestor; e (b) a alteracdo do “Cronograma Indicativo
da Oferta”, previsto na secdo “5. Cronograma” deste Prospecto para refletir a data da Modificacdo da
Oferta, a divulgacdo do Comunicado ao Mercado de Modificacdo da Oferta, a abertura do Periodo de
Desisténcia e a divulgagdo de nova versdao do Prospecto Definitivo. A Modificacdo da Oferta ndo esta
sujeita a prévia aprovacdo da CVM, nos termos do artigo 67, § 22, da Resolugdo CVM 160.

Diante da Modificagao da Oferta, nos termos do artigo 69, paragrafo primeiro, da Resolucdo CVM 160,
os Investidores, que ja tiverem aderido a Oferta serdo comunicados individualmente, por meio de
correio eletr6n,ico, a respeito da Modificacdo da Oferta, para que confirmem expressamente, até o 5°
(quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento da referida comunicacdo, sobre sua eventual
decisdo de desistir de sua adesdo a Oferta. Em caso de siléncio, sera presumido que os Investidores
pretendem manter a sua aceitacao da Oferta.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
8.1. Eventuais condigOes a que a oferta publica esteja submetida

Condicbes do Contrato de Distribuicao da 22 Emissao

A Oferta esta submetida as Condigdes Suspensivas do Contrato de Distribuigdo, conforme descritas
na Secao 11.1, nas paginas 64 a 69 deste Prospecto Definitivo.

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

A Oferta é destinada a Investidores Institucionais e Investidores Nao Institucionais, desde que se
enquadrem no publico-alvo do Fundo.

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

Os termos e condicGes da 22 Emissao e da Oferta foram aprovados nos termos do “Instrumento de
Alteracdo do Fundo de Investimento Imobilidrio — SPX SYN Multiestratégia” celebrado em 14 de julho
de 2023, que aprovou os termos e condicdes da 22 Emissao e da Oferta das Novas Cotas, observado o
Direito de Preferéncia.

8.4. Regime de Distribuicao

> SPX Regime de Distribuicdo das Novas Cotas e Instituicbes Participantes da Oferta

CAPITAL

A Oferta sera realizada no Brasil, sob a coordenacdo do Coordenador Lider e o Coordenador, sob o
regime de melhores esforcos de colocagdo, e estara sujeita ao registro automatico na CVM, conforme
procedimentos previstos na Resolucdo CVM n° 160/22 e nas demais disposi¢des legais, regulamentares
e autorregulatdrias aplicaveis e em vigor.

O processo de distribuicao das Novas Cotas podera contar, ainda, com a adesdo dos Participantes
Especiais. Os Participantes Especiais estardo sujeitos as mesmas obrigacdes e responsabilidades dos
Coordenadores, inclusive no que se refere as disposicoes da legislacdo e regulamentagdo em vigor.

Plano de Distribuicdo da Oferta

Observadas as disposicbes da regulamentacdo aplicavel, as InstituigGes Participantes da Oferta
realizardo a distribuicdo das Novas Cotas da 2@ Emissao conforme o plano da Oferta adotado em
conformidade com o disposto nos artigos 82 e 83 da Resolugao CVM n° 160/22, devendo as Instituicoes
Participantes da Oferta assegurarem durante os procedimentos de distribuicdo (a) que as informacoes
divulgadas e a alocacdo da Oferta ndo privilegiem partes relacionadas, em detrimento de partes nao
relacionadas; (b) a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informacbes
constantes deste Prospecto; (c) a adequacdo do investimento ao perfil de risco do Publico-Alvo.
Adicionalmente, nos termos do art. 79, §3°, da Resolucdo CVM n© 160/22, as Instituicdes Participantes
da Oferta conduzirdo a Oferta de modo a assegurar que os representantes das Instituicdes Participantes
da Oferta recebam previamente exemplares do Regulamento e do Prospecto para leitura obrigatdria e
que suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelas Instituicdes Participantes da
Oferta ("Plano de Distribuicdo da Oferta”).

A distribuicdo publica das Novas Cotas da 22 Emissdo serd realizada de acordo com o Plano de
Distribuicao da Oferta, cujos principais termos e condicdes encontram-se abaixo disciplinados:

L. A Oferta tera como publico-alvo os Investidores;

II. Serdo atendidos os Investidores que, a exclusivo critério dos Coordenadores, melhor atendam aos
objetivos da Oferta;

III. ap6s a obtencdo do registro automatico da Oferta na CVM, a disponibilizagdo deste Prospecto
Definitivo e do Anuncio de Inicio pelas Instituigdes Participantes da Oferta, poderao ser realizadas
apresentagOes para potenciais Investidores, conforme determinado pelos Coordenadores;

IV.  os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentagoes para potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM, nos termos da Instrugao CVM n° 160/22;
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observado o artigo 59 da Resolucdo CVM n° 160/22, a Oferta somente tera inicio apds (a) a obtencdo
do registro da Oferta na CVM; (b) a divulgagao do Andncio de Inicio, a qual devera ser feita em até
90 (noventa) dias contados da concessao do registro da Oferta pela CVM; e (c) a disponibilizacdo
deste Prospecto Definitivo aos Investidores;

os Cotistas ou terceiros cessionarios que exercerem o Direito de Preferéncia deverao formalizar a sua
ordem de investimento durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia;

apos o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, sera divulgado o montante total
de Novas Cotas subscritas e integralizadas pelos Cotistas do Fundo em razao do exercicio do
Direito de Preferéncia;

as Instituicdes Participantes da Oferta ndo aceitarao Pedidos de Subscricdo e/ou ordens de
investimento de Novas Cotas, cujo montante de Novas Cotas solicitadas por Investidor seja superior
ao saldo remanescente de Novas Cotas divulgado no Comunicado de Encerramento do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia;

durante o Periodo de Subscricdo, (a) as Instituigdes Participantes da Oferta receberao os Pedidos de
Subscricao dos Investidores Nao Institucionais, nos termos do artigo 65 da Resolucdo CVM n° 160/22,
e (b) as Instituicdes Participantes da Oferta receberdo as ordens de investimento e/ou Pedidos de
Subscricdo, conforme o caso, dos Investidores Institucionais, observado o valor da Aplicacao Minima
Inicial. O INVESTIDOR DEVE ESTAR CIENTE DE QUE O PEDIDO DE SUBSCRIGAO OU A
ORDEM DE INVESTIMENTO POR ELE ENVIADA SOMENTE SERA ACATADO ATE O
LIMITE MAXIMO DE NOVAS COTAS QUE REMANESCEREM APOS O TERMINO DO
PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, CONFORME SERA
DIVULGADO POR MEIO DE COMUNICADO, NOS TERMOS DESTE PROSPECTO
DEFINITIVO, OBSERVAQO AINDA, O CRITERIO DE COLOCACKO DA OFERTA
INSTITUCIONAL, O CRITERIO DE COLOCAGAO DA OFERTA NAO INSTITUCIONAL E A
POSSIBILIDADE DE DISTRIBUIQIN\O PARCIAL;

o Investidor Nao Institucional que esteja interessado em investir em Novas Cotas devera formalizar
seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscrigdo junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta,
sendo certo que no caso de Pedidos de Subscricdo apresentados por mais de uma Instituicdo
Participante da Oferta, apenas sera(ao) considerado(s) o(s) Pedido(s) de Subscricdo da Instituicao
Participante da Oferta que disponibilizar primeiro perante a B3 e os demais serdo rejeitados e;

o Investidor Institucional que esteja interessado em investir em Novas Cotas devera enviar sua
ordem de investimento e/ou Pedido de Subscricdo, conforme o caso, para as Instituicdes
Participantes da Oferta;

no minimo, 50% (cinquenta por cento) das Novas Cotas (sem considerar as Novas Cotas Adicionais
eventualmente emitidas) remanescentes apds o exercicio do Direito de Preferéncia, serdo destinadas,
prioritariamente, a Oferta Ndo Institucional, sendo certo que os Coordenadores, em comum acordo
com o Administrador e o Gestor, podera alterar a quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada
a Oferta Nao Institucional até o limite maximo do Volume Inicial da Oferta, acrescido das Novas Cotas
Adicionais eventualmente emitidas;

até o Dia Util imediatamente anterior a data de realizacdo do Procedimento de Alocagdo, as
InstituicOes Participantes da Oferta receberdo as ordens de investimento por Investidores
Institucionais indicando a quantidade de Novas Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de
reserva ou limites maximos de investimento, observada a Aplicacdo Minima Inicial;

concluido o Procedimento de Alocagao, os Coordenadores consolidardo os Pedidos de Subscricao dos
Investidores Nao Institucionais e as ordens de investimento e/ou Pedidos de Subscricdo, conforme o
caso, dos Investidores Institucionais e realizardo, observados os Critérios de Colocagdo da Oferta
Institucional e os Critérios de Colocacdo da Oferta Nao Institucional, a alocagdo conforme montante
disponivel de Novas Cotas remanescentes apos o exercicio do Direito de Preferéncia, sendo que a B3
consolidara (a) os Pedidos de Subscricdo enviados pelos Investidores Nao Institucionais, sendo que
cada Instituicdo Participante da Oferta devera enviar a posicao consolidada dos Pedidos de Subscricdo
dos Investidores Nao Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas; e (b) as ordens
de investimento e/ou Pedidos de Subscricao, conforme o caso, dos Investidores Institucionais para
subscricao das Novas Cotas, conforme consolidacdo enviada pelas Instituigdes Participantes da Oferta;
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XV. os Investidores da Oferta que tiverem seus Pedidos de Subscricao ou as suas ordens de investimento,
conforme o caso, alocados, deverao assinar o termo de adesdo ao Regulamento e Boletim de
Subscricdo das Novas Cotas, sob pena de cancelamento dos respectivos Pedidos de Subscricdo ou
ordens de investimento, conforme o caso. Todo investidor, ao ingressar no Fundo, devera atestar,
por meio da assinatura do termo de adesdo ao Regulamento, que recebeu exemplar deste Prospecto
Definitivo e do Regulamento, que tomou ciéncia dos objetivos do Fundo, de sua politica de
investimento, de sua politica de distribuicao de rendimentos, da composicdo da carteira e limites de
enguadramento, da remuneracdo devida ao Administrador e ao Gestor, bem como dos Fatores de
Riscos aos quais o Fundo esta sujeito;

XVI. caso ao término do Prazo de Colocacdo, seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um
terco) ao Volume Inicial da Oferta, nos termos do artigo 56 da Resolucdo CVM n° 160/22, sera
vedada a colocacdo de Novas Cotas a Investidores que sejam Pessoas Vinculadas, sendo
automaticamente cancelada a subscricao das Novas Cotas por tais Pessoas Vinculadas, sendo certo
gue esta regra ndo é aplicavel ao Direito de Preferéncia;

XVII. ndo sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicdes Participantes da Oferta aos
Investidores da Oferta interessados em subscrever Novas Cotas no dmbito da Oferta;

XVIII. apds encerramento do Periodo de Subscrigao, sera realizado o Procedimento de Alocacdo, nos termos
dos artigos 61 e 62 da Resolucdo CVM n° 160/22, posteriormente ao registro da Oferta pela CVM e
a divulgacdo do Anlncio de Inicio e deste Prospecto Definitivo, o qual devera seguir os critérios
estabelecidos neste Prospecto Definitivo e no Contrato de Distribuicao;

| SPX XIX. a liquidagao financeira das Novas Cotas se dara na data de liquidagao indicada no Antncio de Inicio,

4 CARITAL sendo certo que a B3 informard as Instituicdes Participantes da Oferta o volume financeiro recebido
em seu ambiente de liquidacdo e que cada Instituigdo Participante da Oferta liquidara as Novas Cotas
de acordo com os procedimentos operacionais da B3. As Instituicdes Participantes da Oferta fardo sua
liquidacao exclusivamente conforme o disposto no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto; e

XX.  uma vez encerrada a Oferta, os Coordenadores divulgarao o resultado da Oferta mediante divulgacao
do Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 76 e do artigo 13 da Resolugao CVM n° 160/22.

Ndo sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacdo do preco das Novas
Cotas da Emissao.

Ndo sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicdes Participantes da Oferta aos Investidores
interessados em adquirir as Novas Cotas.

Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Subscricao, os Investidores N3o Institucionais interessados em subscrever as
Novas Cotas deverdo preencher um ou mais Pedido(s) de Subscricao, indicando, dentre outras
informagOes a quantidade de Novas Cotas que pretende subscrever (observada a Aplicagdo Minima
Inicial), e apresenta-lo(s) a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta.

No minimo, 50% (cinquenta por cento) das Novas Cotas (sem considerar as Novas Cotas Adicionais
eventualmente emitidas) remanescentes apds o exercicio do Direito de Preferéncia serao destinadas,
prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo certo que os Coordenadores, em comum acordo com
o Administrador e o Gestor, poderdo reduzir ou aumentar a quantidade de Novas Cotas inicialmente
destinada a Oferta Nao Institucional até o limite maximo do Volume Inicial da Oferta, acrescido das
Novas Cotas Adicionais que, eventualmente, vierem a ser emitidas.

O Investidor Nao Institucional, ao efetuar o(s) Pedido(s) de Subscricdo, devera indicar, dentre outras
informacdes, a quantidade de Novas Cotas que pretende subscrever, observado os procedimentos e
normas de liquidacdo da B3 e o quanto segue:

(i) fica estabelecido que os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricao a sua condi¢do ou
nao de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdao aceitos os Pedidos de Subscrigao firmados por
Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagdo, observado, no entanto, que no caso de distribuicdo
com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta, serd vedada a colocacdo de Novas Cotas para as Pessoas
Vinculadas, sendo certo que esta regra ndo € aplicavel ao Direito de Preferéncia.
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A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO
DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS
NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGCOES A RESPEITO DA
PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “4. FATORES
DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA"” NA PAGINA 35 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO;

(i) cada Investidor podera no respectivo Pedido de Subscricao condicionar sua adesdo a Oferta, nos
termos do descrito na Segdo 2.6, na pagina 5 deste Prospecto Definitivo;

(i)  a quantidade de Novas Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores
Nao Institucionais serdo informados a cada Investidor até o Dia Util imediatamente anterior a
Data de Liquidacdo da Oferta pela Instituicdo Participante da Oferta que houver recebido o(s)
respectivo(s) Pedido(s) de Subscricdo do respectivo Investidor Nao Institucional, por meio de
mensagem enviada ao endereco eletronico fornecido no Pedido de Subscricdo ou, na sua
auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com a
alinea (iii) abaixo limitado ao valor do Pedido de Subscricdo e ressalvada a possibilidade de rateio
observado o disposto no item “Critério de Colocacdo da Oferta Nao Institucional” abaixo;

(iv) cada Investidor Nao Institucional devera efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente
nacional, do valor indicado no inciso (iii) acima a Instituicao Participante da Oferta junto a qual
tenha realizado seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricdo, até as 11:00 horas da Data de
Liquidagao da Oferta. Ndo havendo pagamento pontual, o(s) Pedido(s) de Subscricao sera
automaticamente cancelado pela Instituicao Participante da Oferta;
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(v) até as 16:00 horas da Data de Liquidagdo, a B3, em nome de cada Instituicdo Participante da
Oferta junto a qual o(s) Pedido(s) de Subscricao tenha(m) sido realizado(s), entregara a cada
Investidor Nao Institucional o recibo de Novas Cotas correspondente a relacao entre o valor do
investimento pretendido constante do(s) Pedido(s) de Subscricdo e o Preco de Emissao,
ressalvadas as possibilidades de desisténcia e cancelamento previstas na Segdo 7.3, na pagina
46 deste Prospecto Definitivo e a possibilidade de rateio prevista no item “Critério de Colocagao
da Oferta Ndo Institucional”, na pagina 53 deste Prospecto Definitivo. Caso tal relagao resulte em
fragdo de Novas Cotas, o valor do investimento sera limitado ao valor correspondente ao maior
numero inteiro de Novas Cotas, desprezando-se a referida fragao; e

(vi) os Investidores Nao Institucionais deverao realizar a integralizacao/liquidacdo das Novas Cotas
mediante o pagamento a vista, em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente
disponiveis, de acordo com o procedimento descrito acima. As Instituicbes Participantes da Oferta
somente atenderdo aos Pedidos de Subscricdo feitos por Investidores Nao Institucionais titulares
de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor Nao Institucional.

Os Pedidos de Subscricao serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (i), (ii) e
(iv) acima, e na Segdo 7.3., na pagina 46 deste Prospecto Definitivo.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA REALIZAGAO DE PEDIDO DE
SUBSCRIGAO QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS
NO PEDIDO DE SUBSCRICAO, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS
RELATIVOS A LIQUIDACAO DA OFERTA E AS INFORMAGOES CONSTANTES DESTE
PROSPECTO DEFINITIVO, EM ESPECIAL A SEGCAO “4. FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS
10 A 35 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO PARA AVALIA‘(;i\O DOS RISCOS A QUE O FUNDO
ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS NOVAS
COTAS, OS QUAIS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS NOVAS
COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO; (II) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O SEU PEDIDO DE
SUBSCRIGAO, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A ABERTURA OU
ATUALIZAGAO DE CONTA E/OU CADASTRO; E/OU (B) A MANUTENCAO DE RECURSOS EM
CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO PEDIDO
DE SUBSCRICRAO; (III) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE
SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O SEU PEDIDO DE SUBSCRICAO, _A
POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DA SUBSCRICAO POR PARTE DA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM A INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA OBTER INFORMACOES MAIS
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DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA
OFERTA PARA A REALIZAGAO DO PEDIDO DE SUBSCRIGCAO OU, SE FOR O CASO, PARA A
REALIZACAO DO CADASTRO NA INSTITUIGAO PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO EM
VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA.

Critério de Colocacao da Oferta Nao Institucional

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de Subscricao apresentados pelos Investidores Nao
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior ao percentual
das Novas Cotas prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional, remanescentes apds o
atendimento do Direito de Preferéncia, todos os Pedidos de Subscrigdo apresentados pelos Investidores
N3o Institucionais ndo cancelados serdo integralmente atendidos, e as Novas Cotas remanescentes
serao destinadas aos Investidores Institucionais nos termos da Oferta Institucional. Entretanto, caso o

total de Novas Cotas correspondente aos Pedidos de Subscricao exceda o percentual prioritariamente
destinado a Oferta Nao Institucional, e considerando que os Coordenadores, em comum acordo com o
Administrador e o Gestor, poderao aumentar este percentual até o limite maximo do Volume Inicial da
Oferta, as Novas Cotas destinadas a Oferta Ndo Institucional serdo rateadas entre os Investidores Nao
Institucionais por meio da divisdo igualitaria e sucessiva.

A quantidade de Novas Cotas a serem subscritas por cada Investidor N3o Institucional devera
representar sempre um nimero inteiro, ndo sendo permitida a subscricao de Novas Cotas representadas
por numeros fracionarios. Eventuais arredondamentos serao realizados pela exclusao da fracdo,
“ mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo). Caso seja aplicado o rateio indicado acima,
4 SPX o Pedido de Subscrigao podera ser atendido em montante inferior ao indicado por cada Investidor Nao
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Institucional e a Aplicagdo Minima Inicial, sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os Investidores
Nao Institucionais venham a adquirir a quantidade de Novas Cotas desejada, conforme indicada no
Pedido de Subscricao.

Em hipdtese alguma, relacionamento prévio de uma Instituigdo Participante da Oferta, do Administrador
e/ou do Gestor com determinado(s) Investidor(es) Nao Institucional(is), ou consideracbes de natureza
comercial ou estratégica, seja de uma Instituicdo Participante da Oferta, do Administrador e/ou do
Gestor poderao ser consideradas na alocacao dos Investidores Nao Institucionais.

Oferta Institucional

Apds o atendimento dos Pedidos de Subscricdo apresentados pelos Investidores Ndo Institucionais, as
Novas Cotas remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta Nao Institucional serdo destinadas a
colocacao junto a Investidores Institucionais, por meio das Instituicdes Participantes da Oferta, ndo sendo
admitidas para tais Investidores Institucionais reservas antecipadas e ndao sendo estipulados valores
maximos de investimento, observados os seguintes procedimentos:

(i)  os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados
em subscrever Novas Cotas deverdo apresentar suas ordens de investimento as Instituicdes
Participantes da Oferta, até 1 (um) Dia Util antes do Procedimento de Alocagdo, indicando a
quantidade de Novas Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites
maximos de investimento, observada a Aplicagao Minima Inicial;

(i) fica estabelecido que os Investidores Institucionais, deverao, necessariamente, indicar na ordem
de investimento e/ou Pedido de Subscricdo, conforme o caso, a sua condicao ou ndo de Pessoa
Vinculada. Dessa forma, serdo aceitas as ordens de investimento /ou Pedido de Subscricao,
conforme o caso, enviados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacdo, observado, no
entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da
quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, serd vedada a colocacdo
de Novas Cotas para as Pessoas Vinculadas, sendo certo que esta regra ndo é aplicavel ao Direito
de Preferéncia. A PARTICIPACRO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRI(}I\O EA
PARTICIPAC,'AO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIC[\O E INTEG RALIZACRO DAS
NOVAS COTAS PODE A!:ETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS
NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGCOES A RESPEITO DA
PARTICIPACi\O DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECf\O “4. FATORES
DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 35 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO;
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(i) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condigao de eficacia de intengbes de
investimento e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesao conforme previsto na Secao 2.6.,
na pagina 5 deste Prospecto Definitivo;

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional deverd assumir a

obrigagao de verificar se esta cumprindo com os requisitos para participar da Oferta Institucional, para
entdo apresentar suas intengdes de investimento;

(v) até o final do Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquidacio da Oferta, as Instituicdes
Participantes da Oferta informardo aos Investidores Institucionais, por meio de mensagem enviada
ao enderego eletronico fornecido na ordem de investimento ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia, sobre a quantidade de Novas Cotas que cada um devera subscrever e o Preco de
Emissao acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria; e

(vi) os Investidores Institucionais integralizardo as Novas Cotas, a vista, em moeda corrente nacional, em
recursos imediatamente disponiveis, até as 15:00 horas da Data de Liquidacao, de acordo com as
normas de liquidacdo e procedimentos aplicaveis da B3. Nao havendo pagamento pontual, a ordem
de investimento sera automaticamente desconsiderada.

As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (ii), (iii), (i)
acima, e na Segao 7.3., na pagina 46 deste Prospecto Definitivo.

Critério de Colocacdo da Oferta Institucional

Caso as intengdes de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o total de Novas

Cotas remanescentes ap0s o atendimento da Oferta Nao Institucional, os Coordenadores darao prioridade a

totalidade ou parte dos Investidores Institucionais que, no entender dos Coordenadores, em comum acordo

CAPITAL com o Administrador e o Gestor, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base
diversificada de investidores, integrada por investidores com diferentes critérios de avaliacdo das
perspectivas do Fundo e a conjuntura macroeconémica brasileira, bem como criar condicdes para o
desenvolvimento do mercado local de fundos de investimento imobiliario.
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Disposicoes Comuns ao Direito de Preferéncia, a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocacdo das Novas Cotas, o Investidor que subscrever a Nova Cota no ambito da Oferta, inclusive
pelo exercicio do Direito de Preferéncia, recebera, quando realizada a respectiva liquidagao, recibo de Nova
Cota que, até a disponibilizacdo do Antncio de Encerramento e da obtencdo de autorizagdo da B3, ndo sera
negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo, exceto pelos Investimentos Temporarios,
conforme aplicavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se
convertera em tal Nova Cota depois de divulgado o Anlncio de Encerramento, divulgagao de rendimentos
pro rata, caso aplicavel, e de obtida a autorizacdo da B3, momento em que as Novas Cotas passarao a ser
livremente negociadas na B3.

As Instituicoes Participantes da Oferta sdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no
ambito das ordens de investimento e dos Pedidos de Subscricdo, conforme o caso. As Instituigoes
Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Subscricao e as ordens de investimento, conforme
0 caso, feitos por Investidores titulares de conta nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

O Investidor deve estar ciente de que o Pedido de Subscricdo ou a ordem de investimento por ele enviada
somente sera acatado até o limite maximo de Novas Cotas que remanescerem ap0ds o término do Periodo
de Exercicio do Direito de Preferéncia, conforme sera divulgado por meio de comunicado, nos termos deste
Prospecto Definitivo, observado ainda, o critério de colocagdo da Oferta Institucional, o critério de colocagdo
da Oferta Nao Institucional e a possibilidade de distribuicdo parcial.

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas ainda ndo estejam convertidos em Novas Cotas,
0 seu detentor fard jus aos rendimentos pro-rata relacionados aos Investimentos Temporarios
calculados a partir da Data de Liquidacao do Direito de Preferéncia ou da Data de Liquidagdo da Oferta,
conforme o caso, até a divulgacao do Anlncio de Encerramento, descontados eventuais custos,
conforme aplicavel.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagao, sem
qualquer limitacao em relacdo ao valor total da Oferta, observado que, nos termos do artigo 56 da
Resolucao CVM n° 160/22, no caso de distribuicao com excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo)
da quantidade de Novas Cotas ofertadas (sem considerar as eventuais Novas Cotas Adicionais), os
Pedidos de Subscricdo e as ordens de investimento enviados por Pessoas Vinculadas serao
automaticamente cancelados, sendo certo que esta regra nao é aplicavel ao Direito de Preferéncia.

Ndo sera concedido desconto de qualquer tipo pelas Instituicdes Participantes da Oferta aos Investidores
interessados em adquirir as Novas Cotas.
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Alocacdo e Liguidacao da Oferta

As ordens recebidas por meio das InstituigGes Participantes da Oferta serdo alocadas, posteriormente a
obtencdo do registro da Oferta pela CVM e a divulgacdo do Prospecto Definitivo e do Anudncio de Inicio,
devendo assegurar que o tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo em

cumprimento ao disposto no artigo 7° da Resolugao CVM n° 160/22, sendo que os recursos recebidos
na integralizacao serao recebidos e aplicados nos termos do artigo 11, paragrafos 2° e 3° da Instrucdo
CVM n° 472/08.

Com base nas ordens recebidas pela B3 e pelas Instituicdes Participantes da Oferta, incluindo aquelas
decorrentes do exercicio do Direito de Preferéncia, nos Pedidos de Subscricdo dos Investidores Nao
Institucionais e nas ordens de investimento e/ou Pedidos de Subscricao, conforme o caso, dos
Investidores Institucionais, os Coordenadores verificarao se: (i) o Volume Minimo da Oferta foi atingido;

(ii) o Volume Inicial da Oferta foi atingido; e (iii) houve excesso de demanda; diante disto, os
Coordenadores, em comum acordo com o Gestor e o Administrador, definirdo se havera liquidacdo da
Oferta, bem como seu volume final, ou, ainda, se havera emissao, e em qual quantidade, de Novas
Cotas Adicionais. Até o final do dia do Procedimento de Alocacdo (conforme abaixo definido), o
Coordenador Lider e o Fundo divulgardo o Comunicado de Resultado de Alocagdo.

A liquidacao fisica e financeira das Novas Cotas se darda, conforme o caso, na Data de Liquidagao do
Direito de Preferéncia, ou na Data de Liquidacdo da Oferta, conforme o caso, em todos os casos
posteriormente a data de divulgagao do Andncio de Inicio, conforme datas previstas no Cronograma da
Oferta constante deste Prospecto Definitivo, observados os procedimentos operacionais da B3 ou do
Escriturador, conforme o caso, sendo certo que a B3 informard ao Coordenador Lider o volume
| SPX financeiro recebido em seu ambiente de liquidacdo, sendo que os recursos recebidos na integralizagao
4 CAPITAL serdo recebidos e aplicados nos termos do artigo 11, paragrafos 2° e 3° da Instrugdo CVM n© 472/08.

No caso de captagdo abaixo do Volume Inicial da Oferta, o Cotista ou o terceiro cessionario do Direito
de Preferéncia que, ao exercer seu Direito de Preferéncia, condicionou a sua adesdo a Oferta, nos
termos do artigo 72 da Resolugao CVM n° 160/22, a que haja distribuicdo da integralidade do Volume
Inicial da Oferta, tera devolvidos os valores ja depositados, de acordo com os Critérios de Restituicdo
de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados do Comunicado de Resultado Final da
Alocacdo. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o pagamento dos
respectivos recursos servira de recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

Adicionalmente, no caso de captacdo abaixo do Volume Inicial da Oferta, o Investidor da Oferta que,
ao realizar seu Pedido de Subscrigdo ou ordens de investimento, condicionou a sua adesdo a Oferta,
nos termos do artigo 74 da Resolugdao CVM n° 160/22, a que haja distribuicdo da integralidade do
Volume Inicial da Oferta, este Investidor ndo tera o seu Pedido de Subscrigdo ou ordem de investimento,
conforme o caso, acatado, e tera devolvidos os valores ja depositados, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados do Comunicado de Resultado de
Alocacdo. Nesta hipdtese de restituicao de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer
recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

Na ocasido de subscricdo e integralizagao das Novas Cotas, sera devida, pelo Investidor, a Taxa de
Distribuigdo Primaria, a qual ndo integra o Preco de Emissdo.

Ap0s a verificacdo da alocacdo de que se trata acima, a Oferta contara com processo de liquidagdo via
B3 ou Escriturador, conforme o caso.

Nos termos do artigo 56 da Resolucdo CVM n° 160/22, no caso de distribuicao com excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas ofertadas (sem considerar as eventuais Novas
Cotas Adicionais), os Pedidos de Subscrigao e as ordens de investimento de Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente cancelados, sendo certo que esta regra nao é aplicavel ao Direito de Preferéncia.

Apos a verificagao da alocagao das Novas Cotas no ambito do Procedimento de Alocagdo, as Instituigdes
Participantes da Oferta liquidardo as ordens recebidas na forma prevista na Carta Convite.

A liquidagao fisica e financeira dos Pedidos de Subscricao e das ordens de investimento se dara na Data
de Liquidacao da Oferta, observados os procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme
0 caso, sendo certo que a B3 informara ao Coordenador Lider o montante de ordens recebidas em seu
ambiente de liquidacao, sendo que os recursos recebidos na integralizacao serao recebidos e aplicados
nos termos do Artigo 11, paragrafos 2° e 3° da Instrucao CVM n° 472/08.
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A integralizacdo de cada uma das Novas Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da
sua liquidagao, pelo Prego de Subscricdo, nao sendo permitida a aquisicao de Novas Cotas fracionadas,
observado que eventuais arredondamentos serao realizados pela exclusao da fragao, mantendo-se o
numero inteiro (arredondamento para baixo). Cada um dos Investidores (inclusive os Cotistas que
exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia) da Oferta devera
efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de Novas Cotas que subscrever, incluindo
os valores decorrentes da Taxa de Distribuicao Primaria, observados os procedimentos de colocagdo, a
Instituigao Participante da Oferta a qual tenha apresentado seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscrigao
e/ou ordem de investimento, conforme o caso, observados os procedimentos de colocacao e os critérios
de rateio.

Caso, na respectiva data de liquidacao, as Novas Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas
por falha dos Investidores, dos Cotistas e/ou pela Instituicdo Participante da Oferta, a integralizagdo
das Novas Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util
imediatamente subsequente a Data de Liquidacdo da Oferta pelo Preco de Subscricao, sendo certo que,
caso apos a possibilidade de integralizagdo das Novas Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas
por Investidores ou Cotistas, conforme o caso, de modo a nao ser atingido o Volume Minimo da Oferta,
a Oferta sera cancelada e as Instituigdes Participantes da Oferta deverdo devolver aos Investidores ou
Cotistas, conforme o caso, os recursos eventualmente depositados, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo do cancelamento
da Oferta. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores ou Cotistas, conforme o
caso, estes deverdo fornecer recibo de quitagao relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a
devolucao dos Pedidos de Subscrigao ou das ordens de investimento, conforme o caso, das Novas Cotas
cujos valores tenham sido restituidos.

8.5. Dinamica de coleta de intengdes de investimento e determinagao do preco ou taxa

Ndo foi adotada dindmica de coleta de intencdes de investimento ou de determinacdo do preco da Oferta,
que foi fixado pelo Gestor, nos termos do item 6.4 acima.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS
NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO
DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “4. FATORES DE RISCO” EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA
PAGINA 35 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

8.6. Admissao a negociacao em mercado organizado

As Novas Cotas da 22 Emissao serdo registradas para distribuicdo no mercado primario no DDA - Sistema
de Distribuicdo de Ativos, e (ii) negociacao e liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado
de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3.

As Novas Cotas da 22 Emissdo somente poderdao ser negociadas apos a divulgacdo do Andncio de
Encerramento, divulgacdo de rendimentos pro rata, caso aplicavel, e de obtida a autorizagao da B3 para
o inicio da negociagao das Novas Cotas da 22 Emissao, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

8.7. Formador de Mercado

Os Coordenadores recomendaram ao Fundo a contratacdo de instituicdo financeira para atuar,
exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio da inclusdo de ordens firmes de
compra e de venda das Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposicoes
da Resolugdo CVM n° 133, de 10 de junho de 2022, conforme alterada, e do Regulamento para
Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio Circular
004/2012-DN da B3. A contratacdo de formador de mercado € opcional, a critério do Administrador e
do Gestor, e tem por finalidade fomentar a liquidez das Cotas no mercado secundario.

O Fundo possui, nesta data, o BANCO FATOR S.A., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Doutor Renato Paes de Barros, 1017 — 129 andar, inscrito no CNPJ sob o n©
33.644.196/0001-06 (“Formador de Mercado”), contratado para prestar os servicos de formador de
mercado das Cotas do Fundo.

E vedado ao Administrador e ao Gestor o exercicio da funcdo de formador de mercado para as Novas
Cotas do Fundo.
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8.8. Contrato de Estabilizacdo, quando aplicavel
Ndo sera firmado contrato de estabilizagdo do prego das Novas Cotas da 28 Emissao.
8.9. Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

Cada Investidor devera subscrever a quantidade minima de 5 (cinco) Novas Cotas na Oferta, totalizando
um montante minimo de investimento de R$ 481,60 (quatrocentos e oitenta e um reais e sessenta
centavos) por Investidor (“Aplicacdo Minima Inicial”).

N3o ha valor maximo de aplicacdo por Investidor em Cotas do Fundo, observado o limite maximo de
aplicacdo por Investidor Nao Institucional, conforme previsto neste Prospecto.
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VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

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

Em anexo a este Prospecto Definitivo, encontra-se o estudo de viabilidade elaborado pelo Gestor
para fins do item 9.1 do Anexo C da Resolucao CVM n° 160/22, conforme constante do Anexo II
deste Prospecto.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES

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

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicoes envolvidas na 22 Emissdao mantém
relacionamento comercial com o Administrador, o Gestor, com os Coordenadores ou com sociedades de
seu conglomerado econémico, podendo, no futuro, ser contratadas por estes para assessora-las,
inclusive na realizacdo de investimentos ou em quaisquer outras operagoes necessarias para a condugdo
de suas atividades.

Relacionamento do Administrador com os Coordenadores

O Banco BTG Pactual S.A. é a sociedade lider do conglomerado BTG Pactual e oferece diversos produtos
aos seus clientes nas areas de /investment banking, corporate lending, sales and trading, dentre outros.
Por meio de suas subsidiarias, o Banco BTG Pactual S.A. oferece produtos complementares, como
fundos de investimento e produtos de wealth management.

A BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM é uma sociedade detida e controlada 100% (cem por
cento) e diretamente pelo Banco BTG Pactual S.A., atuando na administragdo de fundos de
investimento, tanto para clientes do Banco BTG Pactual S.A., quanto para clientes de outras instituicdes,
de acordo e em conformidade com as diretrizes da instituicao e do conglomerado BTG Pactual, embora,
cumpre ressaltar, que tal sociedade atua de forma apartada em suas operagdes e atividades, possuindo
uma administracdo e funcionarios proprios.

Portanto, o Administrador e o Coordenador Lider pertencem ao mesmo grupo econdmico.
Tal relacionamento acima pode vir a ensejar uma situacao de conflito de interesses.

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente de outras ofertas pulblicas de
distribuicdo de valores mobilidrios emitidos por veiculos administrados pelo Administrador, o
Coordenador e o Administrador ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si, e o relacionamento
entre eles restringe-se a atuacdo como contrapartes em operacdes regulares de mercado.
O Administrador ndo possui qualquer outro relacionamento relevante com o Coordenador.

Ndo obstante, o Coordenador podera no futuro manter relacionamento comercial com o Fundo,
oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacdo de investimentos e/ou em
quaisquer outras operacoes de banco de investimento, incluindo a coordenacao de outras ofertas de
cotas do Fundo e de outros fundos administrados pelo Administrador, podendo vir a contratar com o
Coordenador ou com qualquer outra sociedade de seu conglomerado econémico tais produtos e/ou
servicos de banco de investimento necessarias a conducao das atividades do Fundo, observados os
requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratagao pelo Fundo.

O Administrador e o Coordenador nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes de cada parte com relacdo ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Gestor

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Gestor ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si,
e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado. Na data deste
Prospecto, o Administrador presta servicos de administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios
a fundos de investimento cujas carteiras sao geridas pelo Gestor

O Administrador e o Gestor nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Escriturador
Na data deste Prospecto, os servigos de administracao e escrituracao sao prestados pelo Administrador.
Relacionamento do Administrador com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relagao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado.

O Administrador e o Auditor Independente nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes de cada parte com relacdo ao Fundo.
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Relacionamento dos Coordenadores com o Gestor

Na data deste Prospecto, os Coordenadores e o Gestor ndo possuem qualquer relagao societaria entre
si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagao como contrapartes de mercado.

No ultimos 12 (doze) meses anteriores a presente data, o Coordenador atuou como coordenador na
12 emissdo de Cotas do Fundo, gerido pelo Gestor.

Os Coordenadores e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuacOes de cada parte com relacdo ao Fundo.

Relacionamento dos Coordenadores com o Custodiante

Na data deste Prospecto, os Coordenadores e o Custodiante ndo possuem qualquer relacdo societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes em operagdes
regulares de mercado. Os Coordenadores e o Custodiante ndo identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuaces de cada parte com relacado
ao Fundo.

Relacionamento dos Coordenadores com o Escriturador

Na data deste Prospecto, o Coordenador e o Escriturador ndo possuem qualquer relacao societaria entre
si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes em operagoes regulares de
mercado. O Coordenador e o Escriturador ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes de cada parte com relacdo ao Fundo.
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O Banco BTG Pactual S.A. é a sociedade lider do conglomerado BTG Pactual e oferece diversos produtos
aos seus clientes nas areas de /investment banking, corporate lending, sales and trading, dentre outros.
Por meio de suas subsidiarias, o Banco BTG Pactual S.A. oferece produtos complementares, como
fundos de investimento e produtos de wealth management.

A BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM é uma sociedade detida e controlada 100% (cem por
cento) e diretamente pelo Banco BTG Pactual S.A., atuando na administracdo de fundos de
investimento, tanto para clientes do Banco BTG Pactual S.A., quanto para clientes de outras instituicdes,
de acordo e em conformidade com as diretrizes da instituicdo e do conglomerado BTG Pactual, embora,
cumpre ressaltar, que tal sociedade atua de forma apartada em suas operagdes e atividades, possuindo
uma administracdo e funcionarios proprios.

Portanto, o Escriturador e o Coordenador Lider pertencem ao mesmo grupo econdmico.
Tal relacionamento acima pode vir a ensejar uma situacao de conflito de interesses.

Relacionamento dos Coordenadores com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto, os Coordenadores e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relagao
societdria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado.

Os Coordenadores e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagOes de cada parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento do Gestor com o Escriturador

O Gestor ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacdo societaria com o Escriturador.
O Gestor e o Escriturador ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacdo ao Fundo.

Relacionamento do Gestor com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto, o Gestor e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relacdo societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagao como contrapartes de mercado.

O Gestor e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes de cada parte com relagdo ao Fundo.
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Relacionamento do Gestor com o Custodiante

Na data deste Prospecto, o Gestor e o Custodiante ndo possuem qualquer relacdo societaria entre si, e
o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes em operagoes regulares de
mercado. O Gestor e o Custodiante nado identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Custodiante com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto, o Custodiante e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relacao
societdria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

O Custodiante e o Auditor Independente nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagoes de cada parte com relacdo ao Fundo.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO

11.1. Condicdes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribuicdo das cotas junto
ao publico investidor em geral e eventual garantia de subscricao prestada pelos
coordenadores e demais consorciados, especificando a participacdo relativa de cada um, se
for o caso, além de outras clausulas consideradas de relevancia para o investidor, indicando
o local onde a cdpia do contrato esta disponivel para consulta ou reproducao

Contrato de Distribuicdo

Por meio do Contrato de Distribuicao, o Fundo, representado por seu Administrador, contratou os
Coordenadores para atuarem como instituicoes intermediarias da Oferta, responsaveis pelos servicos
de distribuicao das Cotas.

Condicoes do Contrato de Distribuicdo da 22 Emissao

Sob pena de resilicdao, e sem prejuizo do reembolso das despesas comprovadamente incorridas e do
pagamento da remuneracdo de descontinuidade da Oferta, nos termos do Contrato de Distribuicao, o
cumprimento dos deveres e obrigacdes dos Coordenadores previstos no Contrato de Distribuicdao esta
condicionado, mas nado limitado, ao atendimento das seguintes condigGes precedentes (consideradas
condigGes suspensivas nos termos do artigo 125 do Codigo Civil) (“"CondigGes Suspensivas”), a
exclusivo critério de cada um dos Coordenadores, até a data do inicio da Oferta, sem prejuizo de outras
que vierem a ser convencionadas entre as partes do Contrato de Distribuicdo nos documentos a serem
celebrados posteriormente para regular a Oferta (inclusive em decorréncia da Due Diligence a ser
realizada), cujo atendimento devera ser verificado até a data da concessao do registro automatico da
Oferta pela CVM como condicdo para o cumprimento dos deveres e obrigacdes relacionados a prestacao
dos servicos dos Coordenadores, observado o disposto na Clausula 5.3 do Contrato de Distribuicdo:

Q)] obtencdo pelos Coordenadores das aprovacdes internas necessarias para distribuicao
da Oferta;
(i) aceitacdo pelos Coordenadores e pelo Gestor da contratacdo dos assessores juridicos e dos

demais prestadores de servicos, bem como remuneracdo e manutencao de suas
contratagdes pelo Fundo;

(iii) acordo entre as Partes quanto a estrutura da Oferta, do Fundo, das Novas Cotas e ao
contetdo da documentagao da operacdo em forma e substancia satisfatdria as Partes e seus
assessores juridicos e em concorddncia com as legislagbes e normas aplicaveis;

(iv) obtencdo do registro automatico da Oferta concedido pela CVM, com as caracteristicas
descritas neste Contrato e no regulamento do Fundo;

(v) obtencdo do registro das Novas Cotas para distribuigdo e negociagdo nos mercados primarios
e secundarios administrados e operacionalizados pela B3;

(vi) manutencao do registro do Gestor perante a CVM;

(vii) negociagdo, formalizacdo e registros, conforme aplicavel, dos contratos definitivos

necessarios para a efetivacdo da Oferta e a constituicdo do Fundo, incluindo, sem limitacao,
este Contrato, o Ato de Aprovacdao da Oferta, entre outros, os quais conterdao
substancialmente as condi¢oes da Oferta descritas neste Contrato, sem prejuizo de outras
que vierem a ser estabelecidas em termos mutuamente aceitaveis pelas Partes e de acordo
com as praticas de mercado em operacoes similares;

(viii) realizagao de Bringdown Due Diligence Call previamente ao inicio do Roadshow, a data de
alocagao e a data de liquidagdo da Oferta;

(ix) fornecimento, em tempo habil, pelo Gestor e pelo Administrador aos Coordenadores e aos
assessores juridicos, de todos os documentos e informacgGes corretos, completos,
suficientes, verdadeiros, precisos, consistentes e necessarios para atender as normas
aplicaveis a Oferta, bem como para conclusdo do procedimento de Due Diligence, de forma
satisfatoria aos Coordenadores e aos assessores juridicos;

(x) consisténcia, veracidade, suficiéncia, completude e corregao de as informacgoes enviadas e
declarag0es feitas pelo Gestor e pelo Fundo, conforme o caso, e constantes dos documentos
relativos a Oferta, sendo que o Gestor e o Fundo serdo responsaveis pela veracidade,
validade, suficiéncia e completude das informac0es fornecidas, sob pena do pagamento de
indenizacao nos termos do Contrato de Distribuicao;
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(xi) recebimento de declaracdo assinada pelo Gestor com antecedéncia de 2 (dois) Dias Uteis do
inicio da Oferta, atestando a consisténcia, veracidade, suficiéncia, completude e correcao
das informacdes enviadas e declaragbes feitas pelo Gestor constantes dos documentos
relativos a Oferta e ao procedimento de Due Diligence;

(xii) nao ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteracao ou incongruéncia
verificada nas informagdes fornecidas aos Coordenadores que, a exclusivo critério dos
Coordenadores, de forma razoavel, devera decidir sobre a continuidade da Oferta;

(xiii) conclusdo, de forma satisfatéria aos Coordenadores, da Due Diligence juridica elaborada
pelos assessores juridicos nos termos do Contrato de Distribuicdo e conforme padrao
usualmente utilizado pelo mercado de capitais em operac¢des similares;

(xiv) recebimento, com antecedéncia de 2 (dois) dias Uteis do inicio da Oferta, em termos

satisfatorios aos Coordenadores, dos pareceres legais finais (/egal opinion) dos assessores
juridicos da Oferta e do Fundo, que ndo apontem inconsisténcias materiais identificadas
entre as informacOes fornecidas no Prospecto e as analisadas pelos assessores juridicos
durante o procedimento de Due Diligence, bem como confirmem a legalidade, a validade e
a exequibilidade dos documentos da Oferta, incluindo os documentos do Fundo e das Novas
Cotas, de acordo com as praticas de mercado para operacdes da mesma natureza, sendo
que as /egal opinions nao deverao conter qualquer ressalva;

(xv) obtencao pelo Gestor, suas afiliadas, pelo Fundo e pelas demais Partes envolvidas, de todas

e quaisquer aprovacoes, averbagdes, protocolizagbes, registros e/ou demais formalidades

“ necessarias para a realizagdo, efetivagdo, boa ordem, transparéncia, formalizagao,
4 SPX precificacao, liquidagao, conclusao e validade da Oferta e dos demais documentos da Oferta

CAPITAL

junto a: (a) 6rgaos governamentais € nao governamentais, entidades de classe, oficiais de
registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuagao; (b) quaisquer
terceiros, inclusive credores, instituicdes financeiras e o Banco Nacional de Desenvolvimento
Econ6mico e Social — BNDES, se aplicavel; (c) érgdo dirigente competente do Gestor;

(xvi) nao ocorréncia de alteracao adversa nas condigdes econdmicas, financeiras, reputacionais
ou operacionais do Gestor, do Administrador e/ou de qualquer sociedade ou pessoa de seus
respectivos Grupos Econdmicos (conforme abaixo definido), que altere a razoabilidade
econdmica da Oferta e/ou tornem inviavel ou desaconselhavel o cumprimento das
obrigacGes aqui previstas com relacdo a Oferta, a exclusivo critério dos Coordenadores;

(xvii) manutengao do setor de atuacdo do Fundo e ndo ocorréncia de possiveis alteragbes no
referido setor de atuacdo da politica de investimento do Fundo por parte das autoridades
governamentais que afetem ou indiquem que possam vir a afetar negativamente a Oferta;

(xviii)  ndo ocorréncia de qualquer alteragdo na composigao societaria do Gestor e do Administrador
e/ou de qualquer sociedade controlada ou coligada do Gestor (“Afiliadas”) e do
Administrador (diretas ou indiretas), de qualquer controlador (ou grupo de controle) ou
sociedades sob controle comum do Gestor e/ou do Administrador, conforme o caso (sendo
0 Gestor e/ou o Administrador, conforme o caso, e tais sociedades, em conjunto, o “"Grupo
Econdmico”), ou qualquer alienacdo, cessao ou transferéncia de agdes do capital social de
qualguer sociedade do Grupo Econémico do Gestor e do Grupo Econémico do Administrador,
em qualquer operagao isolada ou série de operacdes, que resultem na perda, pelos atuais
acionistas controladores, do poder de controle indireto do Gestor e/ou do Administrador ou
gue alterem a razoabilidade econ6mica da Oferta;

(xix) manutencao de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que
dao ao Gestor e/ou ao Administrador e/ou a qualquer outra sociedade de seus respectivos
Grupos Econémicos, condicao fundamental de funcionamento;

(xx) que, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuicdo das Novas Cotas, todas
as declarag0es feitas pelo Gestor e/ou pelo Administrador e constantes nos documentos da
Oferta sejam verdadeiras e corretas, bem como ndo ocorréncia de qualquer alteragdo
adversa e material ou identificagdo de qualquer incongruéncia material nas informagoes
fornecidas aos Coordenadores que, a seus exclusivos critérios, decidirdo sobre a
continuidade da Oferta;

(xxi) nao ocorréncia de (a) liquidagao, dissolugao ou decretacdo de faléncia de qualquer sociedade
do Grupo Econémico do Gestor; (b) pedido de autofaléncia de qualquer sociedade do Grupo
Econdmico do Gestor; (c) pedido de faléncia formulado por terceiros em face de qualquer
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sociedade do Grupo Economico do Gestor e nao devidamente elidido antes da data de
realizacdo da Oferta; (d) propositura por qualquer sociedade do Grupo Econémico do Gestor,
de plano de recuperacao extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacao judicial do referido plano;
ou (e) ingresso por qualquer sociedade do Grupo Econémico do Gestor e em juizo, com
requerimento de recuperacao judicial;

(xxii) nao ocorréncia, com relacdo ao Administrador ou qualquer sociedade de seu Grupo
Econdmico, de (a) intervencdo, regime de administracao especial temporaria ("RAET"),
liguidacao, dissolucdo ou decretacao de faléncia do administrado do Fundo; (b) pedido de
autofaléncia, intervencdo, RAET; (c) pedido de faléncia, intervencdo, RAET formulado por
terceiros ndo devidamente elidido no prazo legal; (d) propositura de plano de recuperacao
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologacao judicial do referido plano; ou (e) ingresso em juizo com
requerimento de recuperagao judicial, independentemente de deferimento do
processamento da recupera¢ao ou de sua concessao pelo juiz competente;

(xxiii)  cumprimento pelo Gestor e pelo Administrador de todas as obrigacGes aplicaveis previstas
na Resolugdao CVM n° 160/22 incluindo, sem limitacao, observar as regras de periodo de
siléncio relativas a ndo manifestacdo na midia sobre a Oferta objeto do Contrato de
Distribuicao previstas na regulamentacao emitida pela CVM, bem como pleno atendimento
ao Codigo ANBIMA;

(xxiv)  cumprimento, pelo Gestor, de todas as suas obrigacdes previstas neste Contrato e nos
demais documentos decorrentes do Contrato de Distribuicdo, exigiveis até a data de
CAPITAL encerramento da Oferta, conforme aplicaveis;
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(xxv) recolhimento, pelo Gestor efou pelo Fundo, de todos os tributos, taxas e emolumentos
necessarios a realizacdo da Oferta, inclusive aqueles cobrados pela B3;

(xxvi)  inexisténcia de violagcdo ou indicio de violacdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, conforme aplicavel, contra pratica de corrupgao ou
atos lesivos a administracao publica, incluindo, sem limitacdo, leis n.°© 12.529/2011,
9.613/1998, 12.846/2013, o US Foreign Corrupt Practices Act (FCPA) e o UK Bribery Act
("Leis Anticorrupcao”) pelo Gestor, pelo Administrador, pelo Fundo e/ou qualquer
sociedade do Grupo Econ6mico do Gestor e/ou do Grupo Econémico do Administrador do
Fundo, e/ou por qualquer dos respectivos administradores ou funcionarios;

(xxvii)  ndo ocorréncia de intervengao, por meio de qualquer autoridade governamental, autarquia
ou ente da administracdo publica, na prestacdo de servicos fornecidos pelo Gestor, pelo
Administrador ou por qualquer de suas respectivas controladas;

(xxviii) ndo terem ocorrido alteragbes na legislacdo e regulamentacao em vigor, relativas as Novas
Cotas e/ ou ao Fundo, que possam criar obstaculos ou aumentar substancialmente os custos
inerentes a realizagdo da Oferta, incluindo normas tributdrias que criem tributos ou
aumentem aliquotas incidentes sobre as Novas Cotas aos potenciais investidores;

(xxix)  verificacdo de que todas e quaisquer obrigagles pecuniarias assumidas pelo Gestor e/ou
pelo Administrador, junto aos Coordenadores ou qualquer sociedade de seu(s) grupo(s)
econémico(s), advindas de quaisquer contratos, termos ou compromissos, estdo devidas e
pontualmente adimplidas;

(xxx) rigoroso cumprimento pelo Gestor e qualquer sociedade do Grupo Econémico do Gestor, da
legislacdo ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a condicdo de seus negdcios
(“Legislacdo Socioambiental”), adotando as medidas e acOes preventivas ou reparatorias,
destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores
decorrentes das atividades descritas em seu objeto social. O Gestor obriga-se, ainda, a
proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades econdmicas, preservando o meio
ambiente e atendendo as determinacdes dos Orgdos Municipais, Estaduais e Federais que,
subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais em vigor;

(xxxi)  autorizacdo, pelo Gestor e pelo Administrador, para que os Coordenadores possam realizar
a divulgagdo da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca do Gestor e do Administrador
nos termos do artigo 12 da Resolugao CVM n° 160/22, para fins de marketing, atendendo a
legislacdo e regulamentagao aplicaveis, recentes decisdes da CVM e as praticas de mercado;
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(xxxii)  acordo entre o Gestor e os Coordenadores quanto ao contetido do material de marketing e/ou
qualquer outro documento divulgado aos potenciais investidores, com o intuito de promover
a plena distribuicao das Novas Cotas; e o Fundo arcar com todo o custo da Oferta; e

(xxxiii) pagamento de todo o custo da Oferta através da Taxa de Distribuicdo Primaria, sendo certo
que eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribuicao Primaria
serao de responsabilidade do Gestor.

Conforme termos previstos na clausula 4.1.2. do Contrato de Distribuigao, os Coordenadores poderao,
sujeitos aos termos e as condicdes do Contrato de Distribuicdo, convidar Participantes Especiais,
autorizados a operar no mercado de capitais brasileiro e credenciados junto a B3, para participarem do
processo de distribuicdo das Novas Cotas. Para formalizar a adesao dos Participantes Especiais ao
processo de distribuicdo das Cotas, estes deverao formalizar sua adesdo ao processo de distribuigao
das Novas Cotas por meio da adesao expressa a referida Carta Convite e, consequentemente, ao
Contrato de Distribuigdo.

Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigacoes e responsabilidades dos Coordenadores
previstas no Contrato de Distribuigdo, inclusive no que se refere as disposicoes regulamentares e
legislacdo em vigor. A remuneracdo dos Participantes Especiais sera integralmente descontada dos
montantes devidos aos Coordenadores a titulo de Comissdo de Distribuicdo, de modo que ndo havera
nenhum incremento nos custos para o Fundo em razao da contratacdo dos Participantes Especiais.

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencdo de cdpias junto aos
Coordenadores, a partir da data de divulgacdo do Anuincio de Inicio, nos enderegos indicados abaixo:
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CAPITAL Coordenador Lider

BANCO BTG PACTUAL S.A.

Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo

CEP 22250-040 — Rio de Janeiro — RJ

Coordenador

GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A.
Praia de Botafogo, n® 228, Sala 913, Botafogo

CEP 22250-040 | Rio de Janeiro — RJ]

Remuneracado das Instituicdes Participantes da Oferta

Pela coordenacdo e estruturacdo da Oferta, serd devido aos Coordenadores, a vista e em moeda
corrente nacional, na data de liquidagao da Oferta, em conta corrente indicada pelos Coordenadores,
comissao equivalente a 1,00% (um inteiro por cento) fat, incidente sobre o valor total subscrito pelos
Investidores, incluidas as Novas Cotas Adicionais, se emitidas, calculado com base no Preco de Emissao
das Novas Cotas, observado que 0,70% (sete décimos por cento) sobre o valor total subscrito sera
devido ao Coordenador Lider, e 0,30% (trés décimos por cento) sobre o valor total subscrito sera devido
ao Coordenador (“Comissao de Coordenacgao”).

Pela distribuicdo das Novas Cotas, sera devido aos Coordenadores, a vista e em moeda corrente
nacional, na data de liquidacdo da Oferta, em conta corrente indicada pelos Coordenadores, comissao
equivalente a 2,50% (dois inteiros e cinquenta centésimos por cento), incidente sobre o valor total
subscrito pelos Investidores, incluidas as Novas Cotas Adicionais, se emitidas, calculado com base no
Preco de Emissdao das Novas Cotas, sendo certo que o valor referente as Novas Cotas integralizadas
durante a Oferta (incluidas as Novas Cotas da 2@ Emissao subscritas no Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia, se emitidas) pela base de investidores de cada um dos Coordenadores sera devido
exclusivamente ao respectivo Coordenador que efetivamente tenha colocado as Novas Cotas
integralizadas e o restante, apds paga a Remuneragdo dos Participantes Especiais (conforme abaixo
definida), sera dividido na proporcdo dos “FEconomics”, isto €, 70% (setenta por cento) para o
Coordenador Lider e 30% (trinta por cento) para o Coordenador (*Comissao de Distribuicdo” e, em
conjunto com a Comissao de Coordenacdo, a "“Remuneracao”). Fica desde ja acertado entre as Partes
que para os fins da Comissdo de Distribuicdo é entendido como “base de investidores” a alocagao
realizada por uma sociedade do grupo econémico do respectivo Coordenador, assim entendido qualquer
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sociedade controlada ou coligada, qualquer controlador (ou grupo de controle) ou sociedades sob
controle comum do respectivo Coordenador, o que inclui, o private bank, carteiras administradas, fundos
geridos e corretoras. Adicionalmente, fica ainda ajustado entre as Partes que, no caso de Novas Cotas
distribuidas a fundos de investimentos, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas
na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicacdo em carteira
de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e
fechadas de previdéncia complementar e de capitalizacao, em qualquer caso, com sede no Brasil, a
Comissdo de Distribuigdo sera dividida na proporcao dos Economics anteriormente descrito.

A remuneracdo dos Participantes Especiais sera integralmente descontada dos montantes devidos aos
Coordenadores a titulo de Comissdo de Distribuicdo, de modo que ndo havera nenhum incremento nos
custos para o Fundo em razao da contratacdo dos Participantes Especiais.

11.2. Demonstrativo do custo da distribuicao, discriminando: a) a porcentagem em relacao
ao preco unitario de distribuicao; b) a comissdo de coordenacdo; c) a comissao de
distribuicao; d) a comissao de garantia de subscricao, se houver; e) outras comissoes
(especificar); f) os tributos incidentes sobre as comissoes, caso estes sejam arcados pela
classe de cotas; g) o custo unitario de distribuicao; h) as despesas decorrentes do registro
de distribuicao; e i) outros custos relacionados

As despesas abaixo indicadas serdo pagas pela Taxa de Distribuicao Primaria, sem prejuizo de poderem
ser incorridas pelo Gestor e posteriormente reembolsadas pelo Fundo com os recursos obtidos apds a
liquidacdo da Oferta:

Custos Indicativos % em Valor por R
Comissoes e Despesas da Oferta FII - Base relacdo a Novas ao preco
(R$) Oferta®  Cota(R$) . ‘oo
Comissdo de Estruturacdo 2.499.918,18 1,00% 0,96 26,73%
Tributos sobre Comissdo de Estruturagao 267.008,42 0,11% 0,10 2,85%
Comissdo de Distribuigao 6.249.795,44 2,50% 2,41 66,82%
Tributos sobre Comissao de Distribuigao 667.521,04 0,27% 0,26 7,14%
Assessores Legais 170.000,00 0,07% 0,07 1,82%
Taxa de Registro na CVM 78.036,65 0,03% 0,03 0,83%
Taxa de Analise de Ofertas Publicas na B3 14.734,30 0,01% 0,01 0,16%
Custo de Marketing 15.000,00 0,01% 0,01 0,16%
Taxa de Liquidagdo na B3 130.935,42 0,05% 0,05 1,40%
Outras Eventuais Despesas 10.000,00 0,00% 0,00 0,11%
ewso@ConilodeDAbUSO ST, gsoowon | o3 | 029 | ao
TOTAL 9.352.949,44 3,74% 3,60 100,00%

) Os valores da tabela consideram o Volume Inicial da Oferta de R$ 199.993.454,08. Em caso de exercicio da opcdo do Lote
Adlicional, os valores das comissoes serdo resultado da aplicacéo dos mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido
considerando as Novas Cotas Adicionais.

@ O montante devido aos Participantes Especiais pelo servico de distribuicdo das Novas Cotas serd descontado do valor total
da Comisséo de Distribuicdo devida pelo Fundo aos Coordenadores, incidente sobre o volume financeiro das Novas Cotas
efetivamente adquiridas pelos Investidores vinculados aos respectivos Participantes Especiais.

) Em razdo do Compromisso de Participacdo, a Comissdo de Distribuicdo correspondente a 2,50% sobre o montante referente
d ordem a ser realizada pelo Gestor e/ou Pessoas Vinculadas ao Gestor, sera renunciado pelos Coordenadores e revertido
através de um desconto na Taxa de Distribuicdo Primaria. Dessa forma, no caso do exercicio do Compromisso de Participacao,
todos os cotistas arcardo com uma Taxa de Distribuicdo Primaria menor. Caso o Compromisso de Participacdo néo venha a
ser exercido, nos termos acima, o Gestor sera responsavel pelo pagamento de eventual diferenca com relagdo a Taxa de
Distribuicdo Primaria.
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12. INFORMAGCOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS

12.1. Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em
emissor que ndo possua registro junto a CVM: (a) denominacgao social, CNPJ, sede, pagina
eletronica e objeto social; e (b) informacgoes descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14, 6.1,
7.1,8.2,11.2,12.1 e 12.3 do formulario de referéncia.

Na data deste Prospecto, o Fundo encontra-se devidamente registrado junto a CVM.

Adicionalmente, conforme previsto na Secao 3.1., na pagina 8 deste Prospecto Definitivo, na data deste
Prospecto, o Fundo ndo possui ativos pré-determinados ou especificos para a aquisicdo com 0s recursos
decorrentes da Oferta.
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13. DOCUMENTOS E INFORMACOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA OU
COMO ANEXOS

13.1. Regulamento do fundo, contendo corpo principal e anexo da classe de cotas, se for o caso.
Abaixo, elencamos os documentos incorporados ao Prospecto como anexos

Anexo I - Regulamento do Fundo (Item 13.1 do Anexo C da Resolugcao CVM n° 160/22)
Anexo II - Estudo de Viabilidade

Para acesso ao Regulamento do Fundo, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na pagina principal,
clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM”, “Fundos de
Investimento” clicar em “Consulta a informagdes de fundos”, selecionar o tipo de fundo como “Fundos
de Investimento Imobiliario” e preencher o CNPJ do Fundo na caixa indicada, e entdo selecionar “Fundo
de Investimento Imobilidrio - SPX SYN Multiestratégia”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema
Fundos.NET €, entdo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a Ultima versao disponivel).

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

Adicionalmente, o item 13.2 do Anexo C da Resolucdo CVM n® 160/22 ndo se mostra aplicavel, uma vez
que o Fundo iniciou suas atividades em 17 de maio de 2022.
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14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

14.1. Denominacgao social, endereco comercial, endereco eletronico e telefones de contato
do administrador e do gestor.

Administrador

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

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

At.: Sr. Rodrigo Natividade Cruz Ferrari

Telefone: (11) 3383-2715

E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com |
OL-Eventos-Estruturados-PSF@btgpactual.com

Website: www.btgpactual.com

Gestor

SPX SYN GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Rua Professor Atilio Innocenti, n°® 165, 11° andar, conjunto 1101 - parte, Itaim Bibi,
CEP 04538-000 | Sdo Paulo - SP

At.: Relagdes com Investidores

Telefone: (21) 3508-7500

E-mail: ri.real.estate@spxcapital.com

Website: www.spxcapital.com

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

Coordenador
Lider

BANCO BTG PACTUAL S.A.

Praia de Botafogo, n° 501, 59 andar, parte, Torre Corcovado, Botafogo
CEP 22250-040 | Rio de Janeiro - R]

At.: Kaian Ferraz / Departamento Juridico

Telefone: 11 3383-2000

E-mail: kaian.ferraz@btgpactual.com / ol-legal-ofertas@btgpactual.com

Website: www.btgpactual.com

Coordenador

GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A.
Praia de Botafogo, n° 228, sala 913, Botafogo

CEP 22250-040 | Rio de Janeiro - R]

At.: Estruturacdo | Juridico

Telefone: (11) 3206-8000

E-mail: estruturacao@genial.com.vc | juridico-IB@genial.com.vc

Website: www.genialinvestimentos.com.br
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Assessor Legal do | STOCCHE FORBES ADVOGADOS
Fundo e da Oferta
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 4.100, 10° andar
CEP 04538-132 | Sao Paulo, SP

At.: Marcos Ribeiro | Bernardo Kruel

Telefone: (11) 3755-5400

E-mail: mribeiro@stoccheforbes.com.br / blima@stoccheforbes.com.br

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

Auditor ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S/S
Independente

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1990, 8° andar Sao Paulo Corporate
Towers, Torre Norte, Vila Nova Conceicao, CEP 04543-011, Sao Paulo, SP

At.: Rui Borges

Telefone: (11) 2573-3000

E-mail: rui.borges@br.ey.com

14.4. Declaracdo de que quaisquer outras informagoes ou esclarecimentos sobre a classe
de cotas e a distribuicao em questao podem ser obtidos junto ao coordenador lider e demais
instituicdes consorciadas e na CVM.

Quaisquer informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre a Oferta poderado ser obtidos junto
aos Coordenadores e as demais Instituicoes Participantes da Oferta, cujos enderecos e telefones para
contato encontram-se indicados acima.

14.5. Declaragao de que o registro de emissor encontra-se atualizado.

O Administrador atesta ainda que o Fundo foi registrado na CVM sob o n® 0322066, em 17 de maio de
2022, e seu registro encontra-se atualizado e em funcionamento normal.

14.6. Declaracao, nos termos do art. 24 da Resolugao, atestando a veracidade das
informacgodes contidas no prospecto.

O Administrador prestou declaracdo de veracidade, nos termos do artigo 24 da Resolugao CVM 160,
declarando que as informagGes fornecidas no ambito da Oferta, inclusive as constantes deste Prospecto
e do Estudo de Viabilidade anexo a este Prospecto, sao suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes
e atuais, permitindo aos Investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta.

O Gestor prestou declaragao de veracidade, nos termos do artigo 24 da Resolucao CVM 160, declarando
que as informag0es fornecidas no ambito da Oferta, inclusive as constantes deste Prospecto e do Estudo
de Viabilidade anexo a este Prospecto, sdao suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais,
permitindo aos Investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.

O Coordenador Lider prestou declaragao de veracidade, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM
160, declarando que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padroes de diligéncia, respondendo
pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que as informagoes fornecidas pelo Fundo, pelo
Administrador e pela Gestora no ambito da Oferta, inclusive as constantes deste Prospecto e do Estudo
de Viabilidade anexo a este Prospecto, sao suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais,
permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS

Item ndo aplicavel, considerando que a Oferta foi submetida ao rito de registro automatico, nao sujeito
a analise prévia da CVM, conforme previsto no artigo 26, VII, da Resolucdo CVM n° 160/22.
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16.1. Informagoes sobre o Fundo
Abaixo, sao descritas breves informagdes sobre o Fundo e seus prestadores de servigos:

Base Legal: O Fundo é fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma de condominio fechado
€ regido pelo Regulamento e tem como base legal a Lei n® 8.668/93 e a Instrugdo CVM n° 472/08.

Duracdo: O Fundo tem prazo de duragao indeterminado, sem prejuizo da possibilidade de o Fundo ser
liguidado por deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas, conforme disposto no artigo 34 do
Regulamento.

Publico Alvo: O Fundo destina-se a investidores em geral, incluindo pessoas fisicas e juridicas, residentes
e domiciliadas no Brasil, investidores institucionais e fundos de investimento, fundos de pensao,
entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia complementar e
de capitalizacdo, bem como investidores nao residentes, observadas as normas aplicaveis, conforme
previsto, artigo 19, § 1° do Regulamento.

Objetivo: O objetivo do Fundo é auferir rendimentos e/ou ganho de capital, bem como proporcionar
aos Cotistas a valorizacdo de suas Cotas por meio do investimento e, conforme o caso, desinvestimento,
nos Ativos Imobiliarios, observado o disposto na politica de investimentos do Fundo constante do
Capitulo III do Regulamento.

Visdo Geral do Fundo

A historia da SPX-SYN e investidores de Fll iniciou-se em 2022

} s px VISAO GERAL DO FUNDO SPXS11
CAPITAL of ot
5 2 i &
Inicio das Operagoes Operagoes Investidores Valor Patrimonial Rendimento Mensal
Ago-22 14 3.759 120 (rg milhées) 1,20 (RS /cota)
= e e
O & G )
Duration da Carteira Alocacao Taxa Média dos CRIs Valor Cota Patrimonial Valor Cota Mercado Dividend vield:
3,5 (anos) 85% EmCRI CDI + 3,0% IPCA + 8,1% 97,26 (r§) 94,24 (r3) 16,40% a.a.

E\lOLU(;I\O DO VALOR DA COTA E VOLUME NEGOCIADO VolumeR$'000 = R$/Cota

Fonte: B3 e Gestor1

Composicdo da Carteira do Fundo e Estratégia do Gestor

A gestora construiu um portfélio de ALTA QUAU DADE ( e Actes /

Shopping
Shopping Iguatemi Patriménio Breakdown

-~y Fortaleza Liguido por Classe
l BN (CRiiguatemi Fortaleza) R$ 120mm de Ativo
Corporativo

| { ok Brookfield Globo
l L L‘- L (CRIBrookfield) L Sede Rede Globo (CRI Globo)

Residencial Breakdown

CRis dos CRIs por

: CashME Fintech CRI " Residencial 31% )
f 2| Pabitacional do Grupo Cyrela Tkem Helbor RS 103mm indexadore
L §% (CRiCanopus) (CRICashME) S (CRiHelbor) 80 segmento

Shopping

Shopping Iguatemi Fortaleza
7,9% Fortaleza

Corporativo

Brookfield Globo IPCA =
16,8%5P 9,9%SP

Residencial

CashME
8,2% Pulverizado

Helbor
6,3%5SP

MmC OAD YOU Inc
4,0% Belo Horizonte 9,2% Floriandpolis 8,5%SP

Canopus Ticem
9,6%5P 5,3% Rio Claro

! Data Base: 30 de junho de 2023.
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Fonte: Gestor

Em ativos cuidadosamente selecionados e de risco diversificado,
combinando geragao derenda com ganho de capital

Globo Opea 995% IPCA 69% Mensal Mensal Corporativo

Brookfield Opea 16.7% oI 1.6% Trimestral Bullet Corporativo (

Helbor Bari 6.3% ol 2.4% Mensal Bullet Residencial

-
CashME Sénior True 54% IPCA 2% Mensal Mensal Home Equity p 0 R T F 0 L I 0
CashMe Mezanino True 28% IPCA 78% Mensal Mensal Home Equity AT U A L

Jcc Habitasec 79% (6] 13% Mensal Mensal Shopping
Canopus Opea 96% IPCA 82% Mensal Mensal Residencial
Ticem True 53% IPCA 10% Mensal Bullet Residencial
MMC True 40% IPCA 4% Mensal Bullet Residencial
Youlnc Vert 85% a0]] 43% Mensal Bullet Residencial

0AD True 92% (] 60% Mensal Bullet Residencial

Fonte: Gestor?
A partir dos recursos desta Oferta, poderdo ser implementadas novas oportunidades de investimento:

Principais Prestadores de Servicos do Fundo:

Perfil do Administrador

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 prestacdo de servicos de Administragdo Fiduciaria
e Controladoria de Ativos para terceiros.

A BTG PSF administra R$ 514 bilhGes (dados ANBIMA, novembro/20223) e ocupa posigao entre os maiores
administradores de recursos do Brasil, com aproximadamente 4300% fundos dentre Fundos de
Investimento Multimercado, Fundos de Investimento em Acgles, Fundos de Renda Fixa, Fundos
Imobilidrios, Fundos de Investimento em Direitos Creditdrios e Fundos de Investimento em Participacoes.

E lider em Administradores de Recursos de Fundos Imobiliarios do Brasil, com aproximadamente R$ 53°
bilhdes e 138 fundos® sob Administracdo, detendo 23% do total do mercado, considerando os dados
disponiveis em novembro de 2022. A empresa consolidou seu crescimento neste mercado unindo
investimentos em tecnologia com a expertise da sua equipe de funcionarios, de alta qualificagdo 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 administracdo 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;

C. Qualificagdo da Equipe: equipe experiente com alta qualificacdo técnica e académica;

d.  Tecnologia: investimento em tecnologia é um fator chave de nossa estratégia; e

e. Produtos customizados: desenvolvimento de produtos customizados para diversas necessidades
dos clientes.

2 Data -base junho de 2023.
3 Ranking de Administradores de Fundos de Investimentos, datado de novembro/2022.
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/2022.
https://www.ANBIMA.com.br/pt_br/informar/ranking/fundos-de-investimento/administradores.htm

5 Ranking de Administradores de Fundos de Investimentos, datado de novembro/2022.
https://www.ANBIMA.com.br/pt_br/informar/ranking/fundos-de-investimento/administradores.htm

6 Ranking de Administradores de Fundos de Investimentos, datado de novembro/2022.
https://www.ANBIMA.com.br/pt_br/informar/ranking/fundos-de-investimento/administradores.htm
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Perfil do Gestor

A SPX foi fundada em 2010 por profissionais que trabalham juntos ha mais de 20 (vinte anos), tendo
como principais socios Rogerio Rodrigues Estevinha do Amaral Xavier, Bruno Pandolfi da Silveira e Daniel
de Moraes Lyra Schneider. Em julho de 2012, Leonardo de Andrade Linhares se juntou a SPX, passando
a fazer parte do grupo de controle e do Comité Executivo.

Uma trajetoriade Ativos sob gestio (AuM)

12 anos \

_ . R$ 55,1 Bi R$ 3,2 Bi
e solidos resultados
Acoes Real Estate
R$ 6,4 Bi R$ 1,6 Bi
Previdéncia Private Equity
R$ 9,1 Bi R$ 1,1 Bi

+68.2  300.F

Sob gestao Colaboradores _ .
Evolugao do AUM /Time AUM 7.6 Bl
) Zo2
7 70"
Estratégias de Sacios e
investimentos associados
Escritérios Nacionalidades 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
globais no time

Fonte: Gestor7

A partir de sdlidos valores éticos e meritocracia, a SPX acredita na sua capacidade de gerar resultados
diferenciados para os seus clientes. Por meio de um modelo de partnership e de gestdao meritocratica,
a SPX busca atrair e reter os melhores profissionais do mercado. A cultura da SPX estimula o trabalho
em equipe e premia os que buscam exceléncia nos resultados.

Em decorréncia do crescimento das atividades da SPX e visando ter uma presenca internacional, a SPX
constituiu uma gestora com sede em Londres, devidamente autorizada a atuar como gestora de recursos
de terceiros pela FCA - Financial Conduct Authority (UK) em novembro de 2016. Ainda em linha com o
crescimento das atividades e interesse no mercado internacional, em fevereiro de 2018 foi constituida
nos Estados Unidos uma empresa de consultoria macroeconémica com foco no mercado norte-
americano, e em setembro de 2021 essa empresa registrou-se como “Registered Investment Adviser”
na Securities and Exchange Commission - SEC e passou a prestar também o servico de gestdo
discricionaria de investimentos.

Atualmente a SPX atua de forma global nos principais mercados financeiros do mundo, com sede no
Rio de Janeiro e escritorios em S3o Paulo, Londres, Nova York, Cascais e Singapura. O grupo SPX possui
cerca de R$ 68 bilhdes sob gestdo, distribuidos entre as seguintes verticais de investimentos:
Multimercados, Ac¢Ges, Previdéncia, Crédito, Real Estate e Private Equity. Através de um modelo de
partnership, baseado na meritocracia, disciplina, estratégia, resultado e ética. Em sua histdria, a SPX
reune profissionais com extensa experiéncia e resultados consistentes em gestao de recursos, visando
oferecer aos seus investidores produtos diferenciados, estruturados, por meio de oportunidades de
mercado em suas diferentes verticais de negdcio.

Na SPX, ndo se objetiva somente os retornos sobre o capital dos investidores, mas também a sua
preservagdo. Para isso, a SPX conta com uma equipe de profissionais seniores ndo so na area de Gestdo,
mas também nas areas de Risco, Compliance e BackOffice.

No ano de 2021, em adicdo as suas estratégias consolidadas e de sucesso, a SPX Capital iniciou duas
novas areas de negdcios, quais sejam, a de Private Fquity e Real Estate. Esse novo passo vem apos 10
(dez) anos de consolidacdo do grupo e faz parte de um projeto de longo prazo para tornar-se uma
empresa de Asset Management completa, com produtos para todos os apetites de risco, liquidez e
horizonte de retorno.

Em abril de 2021, a SPX celebrou Acordo de Investimentos e Outras Avengas com a SYN Prop & Tech
S.A., com o objetivo de disciplinar os termos para formagao de uma joint venture entre a SPX e a SYN
para constituicdo de uma gestora com foco em projetos de real estate. Ainda em 2021, o Grupo SPX
adquiriu a SPX Private Equity Gestdao de Recursos Ltda. - antiga TCG Gestor Ltda. -, gestora com foco
no segmento de Private Equity, sendo anteriormente a gestora do 7he Carlyle Group no Brasil, atuando
desde 2010 nesta vertente através da gestdao de FIPs.

7 Data Base: Junho de 2023.
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E decidimos nos unir 2 um dos maiores
investidores imobiliarios do Brasil

JOINT VENTURE

2 o] [
5 Oty ) N sSPX DNA e experiéncia Colaboracaocom as areas de crédito, Histdrico no mercado
° ' CaRITAL macro bolsa e pesquisa Private Equity de juros brasileira
& %
5 07 gs\ S\(N Track record no setor Ampla rede de Participagaoem
g L {Cyrela Commercial Properties) relacionamentos relevantes transagd
coes

Fonte: Gestor

Estrutura e Governanca do Gestor

ESTRUTURA GOVERNANCA

Processode investimento

} SE?S ‘S‘ SYN = ASPXea SYN buscardao sempre compartilharas oportunidades de
novos negocios que comportem coparticipagao, medianteavaliagao
I propria.

Em desinvestimentos futuros da SYN, buscaremos participaratravées

| N de processos abertos ao mercado.
)
S $SYN
Comité de investimento
50% 50% = Comité de investimento independente, composto pormembros da SYN
eda SPX, que tomam decisdes porunanimidade.
de participagao de participacao

= ASPXeaSYN,durante os 2 anos iniciais, diretamente ou através de
suas afiliadas ou Parceiros, tem o compromisso de investir em fundos
administrados pela SPX-SYN.

Fonte: Gestor

Os principais socios do grupo SPX trabalharam juntos em uma mesma instituicdo desde 1996 voltados
a gestao de recursos. O grupo de controle e Comité Executivo & composto pelos membros abaixo:

Rogério Xavier

Atualmente é o Coordenador do Comité Executivo e Diretor responsavel pela area de Juros do grupo
SPX. Fundou a SPX em 2010 apds passagens pelo Banco de Investimentos Garantia entre 1985-1988 e
pelo Banco BBM entre 1989-2010. Neste Ultimo, foi Diretor responsavel pela Tesouraria entre 1997-
2007. Em 2008, assumiu a Diretoria Executiva da unidade de Gestdao de Recursos de Terceiros.
Deixou o Banco em 2010. Xavier é Bacharel em Administragao de Empresas pela Pontificia Universidade
Catolica (PUC-RJ).

Bruno Pandolfi

Atualmente é o Membro do Comité Executivo e Diretor responsavel pelas areas de Moedas do grupo
SPX. Fundou a SPX em 2010. Ingressou no Banco BBM em 1996, tornando-se socio em 2003. Em 2009,
foi nomeado Diretor Financeiro. Deixou o Banco em 2010. Pandolfi obteve MBA com énfase em Financas
pelo Instituto Brasileiro de Mercado de Capitais (IBMEC-RJ) e é Bacharel em Engenharia Eletronica pela
Universidade Federal do Rio de Janeiro (UFRJ).

Leonardo Linhares

Atualmente é Membro do Comité Executivo e Diretor responsavel pela area de Agdes do grupo SPX.
Ingressou na SPX como socio em 2012. Comecou sua carreira no Banco BBM em 1994, tornando-se
socio em 2003. No ano de 2009, foi nomeado Diretor de Renda Varidvel da unidade de Gestao de
Recursos de Terceiros. Deixou o Banco em 2012. Linhares é Bacharel em Economia pela Universidade
Federal do Rio de Janeiro (UFRJ).
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Daniel Schneider

Atualmente é Membro do Comité Executivo e Diretor Institucional do grupo SPX. Fundou a SPX em
2010. Comecou sua carreira em 1994 no Departamento Financeiro da Alcan Aluminio do Brasil.
Ingressou no Banco BBM em 1996, tornando-se sdcio em 2003. No ano de 2009, foi nomeado Diretor
de Renda Fixa da unidade de Gestao de Recursos de Terceiros. Deixou o Banco em 2010. Schneider é
Bacharel em Administracao de Empresas pela Fundagao Getulio Vargas (FGV-SP).

Os principais gestores de Real Estate sdao os Srs. Pedro Daltro do Santos e Marcelo Rebonato Mariani
Carletti. O time é experiente e multidisciplinar e ja investiu mais de R$ 20 bilhdes em dezenas de
transacOes imobilidrias no mercado brasileiro. Décadas de vivéncia de mercado construiram duradouras
relacoes com diferentes stakeholders e uma atuacao diversa em todos os tipos de ativos (corporativo,
residencial e industrial).

Pedro Daltro

Atualmente atua como Head de Real Estate do grupo SPX. Ingressou na SPX como Head de Real Estate.
Anteriormente ao seu ingresso na SPX, Pedro ocupou por quase 6 anos o cargo de CEO da SYN
(anteriormente denominada Cyrela Commercial Properties). Ainda, foi fundador e atuou como Diretor
Financeiro e Relagbes com Investidores da BR Properties, de 2007 até 2015. Foi também Diretor da
Area de Corporate Banking do Citigroup, sendo responsavel pelos setores Plblico e de Infraestrutura,
e Gerente Financeiro da Gafisa. Pedro Daltro é formado em administracdo de empresas pela
Universidade Salvador (UNIFACS), e possui MBA pela Vanderbilt University (EUA) e certificagbes CGA e
CGE da ANBIMA.

Marcelo Carletti

Atualmente atua como gestor de Real Estate do grupo SPX. Ingressou na SPX em 2021 como Gestor de
Real Estate. Ele possui experiéncia prévia na Autonomy Investimentos, BR Properties, McDonald’s e na
CB Richard Ellis. Carletti é formado em Engenharia Civil pela Universidade Mackenzie, possui
MBA em Real Estate pela Escola Politécnica da Universidade de Sdo Paulo (POLI-USP) e certificacao CGE
da ANBIMA.

Os diretores de Risco, Compliance e Novos Negdcios sdo, respectivamente, o Sr. Bruno Mafra da Gama,
Sra. Katherine Prado Pires Albuquerque e Sr. Bruno Marangoni Costa.

Katherine Prado Pires Albuquerque

E a general counsel e diretora de Compliance da SPX. Katherine ingressou na SPX como sdcia em 2014.
Comecou sua carreira no Banco BBM em 1997 na area Societaria/Fiscal. Em 2009, ingressou na EBX no
Departamento Juridico, atuando ainda nas areas bancéria, societaria e fiscal. Katherine obteve MBA
com énfase em Finangas e especializacdo em Direito Tributario pela Fundagao Getulio Vargas (FGV-RJ)
e é Bacharel em Direito pela Pontificia Universidade Catdlica (PUC-RJ).

Bruno Mafra da Gama

E o diretor de Risco da SPX. Bruno ingressou na SPX como sdcio em 2010. Comegou sua carreira no
Banco BBM em 2004. Em 2009, tornou-se Gerente responsavel pela Mesa de Commodiities da unidade
de Gestdo de Recursos de Terceiros. Deixou o0 Banco em 2010. Mafra obteve seu Mestrado em Finangas
pelo Instituto Nacional de Matematica Pura e Aplicada (IMPA), Bacharel em Engenharia Elétrica pela
Pontificia Universidade Catdlica (PUC-RJ) e pela Ecole Centrale de Paris.

Bruno Marangoni

Atualmente é o diretor de Novos Negdcios do grupo SPX. Ingressou na SPX como socio em 2014. Iniciou
sua carreira em 2004 como trainee no Banco Pactual. Em 2007 atuou na mesa de cambio.
Posteriormente, passou a exercer a fungao de Gestor de Moedas e Renda Fixa na JGP Gestao de
Recursos. Bruno é bacharel em Engenharia de Produgdo pela PUC-RJ.
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Equipe da SPX
Abaixo, s3o apresentadas maiores informacdes sobre a equipe que compde o Gestor:

ALEM DE UM TIME ROBUSTO E MULTIDISCIPLINAR DE APOIO A GESTAO:
Membros seniores da SYN e da SPX no Comité de Investimentos | DecisGes unanimes
COMITE DE INVESTIMENTOS

@ & £ ° & ¢ &8

Muramotsy Doniel Schneider*
Head de Real Estate CFOdaSYN CE0 daSYN Socio de Real Estate S6cio Fundador da SPX

TIME DE INVESTIMENTOS

® 9 9 D D ?9 @ § €

Headde RealEstate  Sécio de Real Estate Analista

PRODUTOS

n - Kotherine Albuquerque”
Headde Produtos e Navos Negécios General Counsel

50 Elle Hom
Analsta Analista Analsta Fundador da Cyrela VP do Board da SYN Sécio Fundador da SPX UO

RELAGOES COM INVESTIDORES

mgmeae@eaefrg

Ricardo Bacconi Beatriz Pina Bernardo Lessa
Headde Produtos & Middie Office Headde R Sécio de R Ri Fundos de Pensao Analsta de RI Analista de R Analista de R Analista de R
Novos Negécios
“ OPERATIONS
Federico Favero Gustovo Brovo Jobo Gatvdo
General Counsel Legal & Compliance Legal & Compliance Legal & Compliance Legal & Complance Head de Risco Risco Backoffice Backoffice

Acomposica 3 aalteragdes ‘Membros sem direito a voto.

Fonte: Gestor

FII SPX SYN Multiestratégia — Visdo Geral e Tese de Investimento do Gestor

} SPX Abaixo, apresentam-se informagdes sobre as principais vantagens competitivas do Gestor,

CAPITAL

sua
estratégia de investimentos que sera aplicada na gestao do Fundo, bem como uma visdo geral do
mercado de real estate no Brasil:

PORQUE INVESTIRCOM ASPX SYN?

prece SSYN
Relaconamentos @ . [ 2 (1N
e Originagdo de @ .
Novos ST | PP T caemar e Complance PARTICIPAGAO EM
Investimentos

TRACK RECORD NO RELEVANTES
SETOR TRANSACOES

IMOBILIARIAS1
> >
pecce (@) (o
Investidares Global

NETWORKING COM
0 MERCADO

P Time com Histérico
Comprovade

ASPX gera sua propria pesquisa que é constantementerevisitadae
atualizada para refletir os cendariosem constante mudanga. Possui
uma equipede pesquisaqueabrange diversos paises, e uma rede de

A SYN (SYNE3) foi resultado do spin-off realizado em 2007 das
atividades reladonadas aos imdveis comerdais da Cyrela Brazil
Realty. E uma das maiores empresas de aquisicao, locacio, venda,
desenvolvimento e operagaode imdveis comerciais do Brasil#

Fontes: Gestor; O Globo?; e The Capital Adviser®.

Além do track record no setor e a participagao de relevantes transacoes imobilidrias, a area de imobiliario
do Gestor conta uma equipe experiente, qualificada e multidisciplinar:

Experiéncia e qualidade da equipe

Time trabalhou junto no passado Time multidisciplinar, Duradourasrelagdes com players de
de gestao sao fundamentais no e investiu mais de RE20 bilhdes com experiéncia mercado e track record em todos os
M E R CA D 0 I M 0 BI L I ﬁ R I 0 em dezenas de transagoes relevante em real tipos de ativos imobilidrios(corporativo,

imobiliarias no mercado brasileiro; estate e financas; residencial e logistico, entre outros).

Anc 88 89 90 9192 93 9& 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 O8 09 10 11 12 13 1& 15 16 17 18 19 20 21 22 23

BR Properti
PedroDaltro Banco Marka [S T Gafisa [at] 'C"F%E s ALy P

Marcelo Carletti

CBRichard Ellis  [HSE R BR Properties putonony
Diretor
Guilherme Martins =

Cyrela Brazil Realty Properties

Jeanny Camargo

AmandaMello

DP9 9D

Roberto Ortega

Fonte: Gestor

8 https://blogs.oglobo.globo.com/capital/post/na-casa-do-bilhaomaiores-transacoes-imobiliarias-do-brasil-em-2021.html.

9 https://comoinvestir.thecap.com.br/analise-resultado-ccp-syne3-3-trimestre-2021-

3t214#:~:text=Sobre%20SYN,de%20im%C3%B3veis%20comerciais%20d0%20pa%C3%ADs.
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Para o Gestor, a politica de investimentos do Fundo permite a aplicacao de diferentes estratégias da
sua tese de investimento, das quais podem ser extraidas as vantagens abaixo:

POR QUE UM FII HIBRIDO DE MANDATO FLEXIVEL?

» Acessoa diferentes estratégias do setor (crédito, equity, renda, desenvolvimento e etc )
ESTRATEGIA
IMOBILIARIA

ﬂ Diversificagdo de segmentosimobiliarios (corporativo, residencial, logistico, shoppings) e de ativos

finais

Estratégia que combina renda e apreciagao de capital

+ Vantagem tributaria do Fll (artigo 3°, inciso | e Il da Lei 11.033)*
ESTRATEGIA ==+ -
FINANCEIRA

Mandato em crédito possibilita alocagao eficienteem ciclo de juros altos
Capacidade de se beneficiarou se protegerdos movimentos de jures através da calibragem da

exposicdo total e dorisco pré

Fonte: Gestor

A partir de uma

ESTRATEGIA VENCEDORA

Por que um FIl hibrido de mandato flexivel?

> SPX "

CAPITAL
- c = N N NG
01, 02, 03 04, 05. 06.
Gestdo ativa Diversificagao Tesec G
/ aproveitandoas alocagbes taticas nas alocages para como a de ganho de capital comas areasde
melhores oportunidades dependendoda encontraros melhores estratégia (gerag@odealfacom Pesquisa, Macro,
do cicloimobiliarioe atratividadede pontos de entradaem principal. ociclo dealtade juros Créditoe Private
macroecondmico. equity e divida. cadatipo de ativo. proximodo fim). Equity da SPX.

FIl MULTIESTRATEGIA

01,

Multiestratégiabusca calibrara exposicao
(ltiplas cl de ativos imobiliari

0O retorno base é ancorado
por ativos geradores de
rendae

por ganho de capital

Atese é bastante
difundidano exterior por
sua capacidadede extrair
alfados mercados

c P
ciclo de investimentos

Fonte: Gestor

Em funcdo da Politica de Investimentos do Fundo, o Gestor é capaz de explorar variadas alternativas
de investimentos, a fim de perseguir sua tese de investimentos, conforme verifica-se abaixo:

OVERVIEW DAS ALTERNATIVAS DE INVESTIMENTO DO FUNDO

Evolucao de Indicadores Opcoes de Investimentos

Pabli
3,500 @ 16% i
1000 J Flls CRI Flis Tijolo
W,N . CRI Acdes

2,500 Divida Lcl Equity
2000 ! 10%

8%
Lo00 \'\/v"‘\//’ f‘ N CRI Privado Ativos Fisicos

Diretos

Deb Imobiliaria
1:2 WN’J T NwA ()

2% Privado

°)

e [MIOB e [ F1X Selic

Fonte: Banco Central, Factset e B3
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I Fundo promove exposicao para pessoa fisica a ativos que
geralmente ndo fazem parte da carteira do publico alvo

1. Adepender do momento de mercado, o fundo consegue
alternar sua exposicio para buscar o maior retorno
possivel conforme suas alternativas de investimento

O Gestor entende que o momento atual seria oportuno para o investimento no mercado imobiliario, na
medida em que, em sua avaliacdo, a alta correlagao do setor de rea/ estate com o nivel e com os ciclos
de juros, faz com que o melhor momento para se investir seja quando os juros estdo em patamares
mais altos. Para o Gestor, neste momento, a renda se torna menos atrativa, mas aparecem as melhores

oportunidades de ganho de capital.
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Além disso, o Gestor entende que a alta de juros leva a maior migragao do capital para a renda fixa,
promovendo o fechamento do mercado de capitais e aumentando o volume de oportunidades
interessantes no setor devido a menor competicdo na alocagao de recursos, conforme se verifica das
informacgdes abaixo:

3 s 15 a7 =18 fasf20 Wz o2

— — AOE ok

Fonte: B3, Banco Central do Brasil

Escritgrios SP

> s px Shoppings

CAPITAL

Logistico

® | % <
Pro proprietario ﬂ; .
Inversao de Ciclo:
Momento de entrada
Pré inquilino "“'@ Desaceleragdo
i W

Escritérios RJ

Fonte: Gestor

MOMENTO ATUAL OPORTUNO PARA EXECU(;E\O

DA ESTRATEGIA
AGIO E DESAGIO DOS FIIS OPORTUNIDADE
1 Flls negociando proximo 3 Grande ndmero de

do maximo de desconto oportunidades com ativos

patrimonial dos dltimos 5 de lastro imobiliario e

anos e com spread acima MERCADO EM curva de juros que estdo FLEXIBILIDADE

da média histdrica 2 DESENVOLVIMENTO em patamares elevados z Alternativa de
Movimentos de investimento em agdes
consolidagdo e destravas que podem propor altos
de valor na inddstria retornos em periodos de

volatilidade

Fonte: Gestor
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Abaixo, apresenta-se alguns nimeros da industria de fundos de investimento imobilidrios, bem como
consideracgbes do Gestor a respeito da aplicacdo de sua estratégia de investimentos:

FIl - NUMEROS DA INDUSTRIA

Quantidade de Investidores Volume Medio Diario de Negociagao

milhares 2163 R$ mm 288

1,999 237
217 207
1,546
1172 130
645
45
121 208 21 23 29 »
| p—" N |

93 a9 89

—— s seess

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 mal-23 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Namero de Flis Valor de Mercado
# Fundos R% bi

mE3 mTatal

B80S 823 138 a5 137
657 122
555 101
[y
1 381 sk 402
e 264 303 . E . 4
i 1‘” - = E
mmmBEHR

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 abr-23 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 abr-23

Fonte: Boletim B310

FIl — Mercado e Momento de Entrada

Oportuni iante do aperto rio e inversao do ciclo | Dividend Yield Flls vs NTN-B 35
imobiliario ! e NTN-B. e DY IFX

Prémio Médio: 3,80 & : Prémio Médio: 230 1 Prémio Médior 3,10%

0 prémio de risco encontra-se em patamares maximos |
histéricos, +1 desvio padrioacimada média dosditimosanos |

- s
Taxa Selic vs P/BV Flis - | |
P/BV Flis Selic 4 |
P/B ——Salic s ; i

2o =" . | ; =
13,753 i
et "
16% | ‘
124 = i 1
A 2012 2013 2014 2015 2018 2017 2018 2018 2020 2021 2022

1% Spread DY Flls vs NTN-B 35

&% —Cpread  — — —DP(-1] — — —DP{+1) Média

2017 2018 2019 2020 2021 2022

Fonte: Boletim B3; Quantum Axis

Para o Gestor, as transacoes no mercado de lajes corporativas ainda nao foram refletidas no valor de
mercado dos fundos de investimento imobiliarios, motivo pelo qual entende que essa seria uma janela
de oportunidades para novos investimentos com ganho de capital relevante.

FIl - ASSIMETRIA ENTRE ATIVOS E FIIS LISTADOS

—_ — -

Infinity Tower ‘

- . m om om o
Data da Transagio Dez/20 Abr/21 Julz21 Set/21 Out/21 Mai/22
m XPPR11 PVBIT1 PUVBIT1 BLCA11 Brookfield Lucio
_ 16.375 5.042 16.847 9.500 49.339 34.975
R$ 625 mm R$ 200 mm R$ 615 mm R$395mm R$ 2.105mm R$ 1.375mm
R$ 38.202m? R$ 39.592m? RS 36.449 m? R$ 41.571m? R$ 42.653m? R$ 35.091m?

Fonte: CBRE

10 https: //www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/negociacao/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/boletim-mensal
https://www.b3.com.br/data/files/08/43/40/8A/E2549810C7AB8988ACO94EA8/Boletim%20F11%20-%2006M23.pdf.

88


https://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/negociacao/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/boletim-mensal/
https://www.b3.com.br/data/files/08/43/40/8A/E2549810C7AB8988AC094EA8/Boletim%20FII%20-%2006M23.pdf

Notas: (1) Transacdo em etapa de incorporacao do empreendimento; (2) Corresponde a parte do
ativo; (3) Valores corrigidos pelo IPCA.

FIl - ASSIMETRIA ENTRE ATIVOS E FIIS LISTADOS

| { ! 3 s
Transagdes no mercadode | ". Moo - .&V 1 L] e 8 >
lajes corporativasaindanio | L 3 f
foram refletidas no valor de
mercado dos Flls, sendo essa
uma janela de oportunidades |
para novosinvestimentoscom |

i f i
ganho de capital relevante i HGPO11 PATC11 VLOL11 ONEF11

Qualidade | Localizagio ARA | SP ARA |SP AA|SP AA|SP AA|SP
996.2|10,89 469.9|0,98 300.0/0,78 184.7|0,95 159.3]0,97
ABL m? 46.552 12.613 12.29 10.368 6.015
R$ 19.943 m? RS 36.644 m? RS 18.951m? R$ 16.957 m? RS 25.709 m?

Média das Ultimas Transagdes: Média Negociagao: Upsidede + 76% ° Upsidede + 20%@)
Ativosde Tijolos Flis | _j com pregos convergindo *# com pregos convergindo

a mercado real ao patrimonial

R$ 38.898 m? R$ 22.298 m?

Fonte: Factset

Notas: (1) Quantum Axis; (2) Upside referente a média da Industria de acordo com Report

|
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Em complemento a estratégia de investimentos mencionada acima, trazemos abaixo alguns dados
referentes a indUstria de certificados de recebiveis imobiliarios, bem como breves consideracoes do
Gestor que corroboram sua tese de investimentos:

CRIs - NUMEROS DA INDUSTRIA

Emissoes no Mercado de Capitais Mercado de CRIs
R$ bilhdes R$ bilhdes
611
546
430 g
206 251
126 106
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023YTD 2016 017 2018 2019 2020 2021 2022 2023YTD
Emissoes de Renda Fixa por Tipo de Produto Estoque de Crédito em Relacao ao PIB
Crescimento normalizado base 100 - ; — 125%
309% Baixo estoque de crédito 118%
500 imobiliario em relagdo ao PIB 98%
indicando espaco para expansao e 9% %%
400 CRA
643 65% 68%
300 gy 51% 55%
66%
100 o 1
° ' CTEQ0VIVWSHISSO#

2018 2019 2020 2011

Fonte: ANBIMA; Helgi Library

O Gestor entende que, no momento de mercado atual, CRIs estao sendo emitidos a taxas compativeis
com CRIs High Yield de 12 a 24 meses atras, gerando oportunidade devido a assimetrias e originagGes
com boa relagdo entre risco vs retorno.
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NTN-B vs Taxa CRIs High Grade & High Yield

Spread High Grade: de 100 a 150 bps
Spread High Yield: acima de 350bps

15% NTN-BE ssssHigh Grade ssssHigh Yield

12%

2%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Fonte: Quantum Axis.

| N
'SPX

Cap De acordo com estimativas do Gestor, existe um momento favoravel para alocacdo, na medida em que
se observa a seguinte combinacdo de fatores: (i) Taxa Selic estéd proxima de suas maximas nesta
década; (ii) demanda aquecida por crédito no setor imobilidrio como forma de financiamento;
(iii) reducdo da oferta de fontes de financiamento bancarios.

Em complemento, o Gestor entende que ha um prémio na curva de juros com a Selic préxima de suas
maximas nesta década. Para o Gestor, isso se justificaria, tendo em vista que a curva de juros se
encontra em patamares elevados, tanto em termos nominais como termos reais, bem como pelo fato
de que a inflacdo estaria em queda nos Ultimos meses devido a politica monetaria, indicando que a taxa
Selic ja estaria proxima de seu patamar mais alto dos ultimos 10 anos.

No que diz respeito a tese de investimentos em agles, o Gestor entende que, em cenarios de grande
volatilidade, o investimento em agdes pode proporcionar retornos mais atraentes para o investidor, a
exemplo do cenario destacado abaixo:

ACE)ES - TESE DE INVESTIMENTOS

IMOB vs. IFIX vs. Ibovespa ® o

300.0 _A_.,:;_-:_:_::\_::;,_,E
2 Em cendrios de grande

volatilidade, como o periodo
destacado, o investimento em
acoes pode proporcionar

J“.—; A retornos mais atraentes parao
1500 U investidor
M‘ N WY N
100.0 ==°

Empresas do setor imobiliario
50.0 tiveram retorno 1,5x maior do
que o IFIX

jan-17 ago-17 mar-18 out-18 mai-19 dez-19 jul-20 fev-21 set-21 abr-22 nov-22

IMOB s | F1X Ibovespa
Fonte: Gestor

16.2. Publicidade da Oferta

Este Prospecto Definitivo, o Anlncio de Inicio, o Andncio de Encerramento e quaisquer comunicados ao
mercado relativos a eventos relacionados a Oferta, apds a sua divulgacgdo, serdo disponibilizados nas
paginas na rede mundial de computadores do Administrador, do Gestor, dos Coordenadores, da B3, da
CVM e dos Participantes Especiais, nos seguintes websites:
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(i) Administrador: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria (neste
website clicar em “Fundos BTG Pactual”, em seguida “Fundo de Investimento Imobiliario - SPX
SYN Multiestratégia” e entao em “Prospecto Definitivo”, “Lamina da Oferta” ou a opcao desejada);

(ii) Gestor: www.spxcapital.com (neste website clicar em “Negdcios”, em seguida “Real Estate”,
depois em “FII SPX SYN Multiestratégia”, selecionar “Regulamentos e Ofertas” e em seguida
localizar o documento);

(iii) Coordenador Lider: https://www.btgpactual.com/investment-bank (neste website clicar em
“Mercado de Capitais - Download” depois em “2023", em seguida clicar em “DISTR,IBUI(;AO
PUBLICA DE NOVAS COTAS DA 22 EMISSAO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SPX
SYN MULTIESTRATEGIA" e, entdo, clicar em “Prospecto Definitivo”, ou a opcao desejada);

(iv) Coordenador: www.genialinvestimentos.com.br (neste website, na aba “Para Investir” clicar em
“Ofertas Publicas”, selecionar “Lista de Ofertas” e em seguida localizar “22 Emissao Fundo de
Investimento Imobiliario - SPX SYN Multiestratégia” e, entdo clicar em “+" e localizar o “Prospecto
Definitivo”, “Lamina da Oferta” ou a opc¢ao desejada);

(v) CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteldo”, clicar em
“Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em "“Ofertas de
Distribuigao”, clicar em “Ofertas Rito Automatico Resolugdo CVM 160", preencher o campo
“Emissor” com “Fundo de Investimento Imobiliario - SPX SYN Multiestratégia”, clicar em “Filtrar”,
clicar no botdo abaixo da coluna “Acdes”, e, entdo, clicar no documento desejado);

(vi) B3: www.b3.com.br (neste site acessar a aba “Produtos e Servigos”, em “Confira a relacao
| SPX completa dos servicos na Bolsa”, selecionar “Saiba Mais”, localizar “Ofertas Publicas de Renda
v CAPITAL Variavel”, clicar em “Ofertas em andamento”, selecionar “fundos”, clicar em “Fundo de

Investimento Imobilidrio — SPX SYN Multiestratégia” e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”,
“Lamina da Oferta” ou a opc¢do desejada);

(vii) Fundos.NET: Para acesso a quaisquer comunicados ao mercado relativos a eventos relacionados
a Oferta, apds a sua divulgacdo, pelo Fundos.NET, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br
(neste site em “Principais Consultas”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Fundos
Registrados”, digitar “Fundo de Investimento Imobiliario — SPX SYN Multiestratégia”, digitar o
nUmero que aparece ao lado e clicar em “Continuar”, clicar em “Fundo de Investimento Imobilidrio
— SPX SYN Multiestratégia”, acessar o sistema “Fundos.NET” clicando no link “clique aqui”, em
seguida selecionar o documento desejado); e

(viii) Participantes Especiais: InformacOes adicionais sobre os Participantes Especiais podem ser
obtidas nas dependéncias dos Participantes Especiais e/ou na pagina da rede mundial de
computadores da B3 (www.b3.com.br).

16.3. Tributagao
1. Tributagdo 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, liquidacao,
cessao 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.

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

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

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n® 6.306/07, aplica-se a aliquota de 1,5% (um inteiro e
cinquenta centésimos por cento) nas operagées com titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de
renda variavel, efetuadas com recursos provenientes de aplicagGes feitas por investidores estrangeiros
em cotas de Fundo de Investimento Imobiliario, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o
fundo esteja constituido e em funcionamento regular, até um ano da data do registro das cotas na CVM;
ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja constituido ou nd3o entre em funcionamento regular.

91



http://www.b3.com.br/

B) IOF/Cambio

As operag0es 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
operacdes de cambio realizadas para remessa de juros sobre o capital préprio e dividendos ao exterior
também estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio.

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

C) IR

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

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

(i) Cotistas residentes no Brasil

| Os ganhos auferidos na cessao ou alienacdao, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os
4 SPX rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao Imposto sobre a Renda, a aliquota de 20% (vinte

CAPITAL

por cento), devendo o tributo ser apurado da seguinte forma:

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

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

O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii) antecipacao do
IRP] para os investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro presumido, real e arbitrado).

Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho serd incluido na base de célculo do IRPJ e da CSLL.

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

Desde 1° de julho de 2015, os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras
tributadas sob a sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicdao 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 ndo-financeiras que apurem as contribuigbes pela sistematica
cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram a base de calculo das
contribuicdes PIS e COFINS.

Sem prejuizo da tributacdo acima, havera a retencdo do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por
cento) sobre os ganhos decorrentes de negociacbes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo
organizado ou mercado de balcao nao organizado com intermediacdo.

O Cotista pessoa fisica gozara de tratamento tributario especial em que os rendimentos distribuidos
pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes
condicOes: (i) esse Cotista seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) da
totalidade das cotas do Fundo e Ihe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez
por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) a negociacao de cotas do Fundo seja
admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdao organizado; e (iii) as cotas do
Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 50 (cinquenta) Cotistas.
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(ii) Cotistas residentes no exterior:

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento tributario aplicavel
aos Cotistas Residentes no Brasil. Todavia, os ganhos auferidos pelos investidores estrangeiros na
cessao ou alienagao, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo
Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse tratamento privilegiado aplica-se
aos investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdicao com tributacdo favorecida; e
(ii) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolucao do CMN
n° 4.373, de 29 de setembro de 2014, conforme alterada. Os ganhos auferidos pelos investidores na
cessao ou alienacdo das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam
ao0s requisitos acima podem estar sujeitos a um tratamento especifico (e.g. a isencao de IR prevista
para pessoa fisica com residéncia no Brasil e investimento em Fundo de Investimento Imobiliario,
conforme acima, alcanga as operacgOes realizadas por pessoas fisicas residentes no exterior, inclusive
em pais com tributacao favorecida).

Para maiores informagOes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus
assessores legais. Considera-se jurisdicdo com tributagao favorecida para fins da legislacdo brasileira
aplicavel a investimentos estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os paises e
jurisdicdes que nao tributem a renda ou capital, ou que o fazem a aliquota maxima inferior a 20% (vinte
por cento) ou 17% (dezessete por cento), no caso das jurisdicoes que atendam aos padrdes
internacionais de transparéncia previstos na Instrucdao Normativa da Receita Federal do Brasil n°
1.530/14, de 19 de dezembro de 2014, conforme alterada, assim como o pais ou dependéncia com
tributacdo favorecida aquele cuja legislagao ndo permita o acesso a informagoes relativas a composicao
societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo de
CAPITAL rendimentos atribuidos a ndo residentes.

| N
'SPX

A lista de paises e jurisdicdes cuja tributagdo é classificada como favorecida consta da Instrucdo
Normativa da Receita Federal do Brasil n® 1.037, de 4 de junho de 2010, conforme alterada.

A Lei n® 11.727/08, acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado” para fins de aplicacdo das
regras de precos de transferéncia e das regras de subcapitalizacdo, assim entendido o regime legal de
um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) ou
17% (dezessete por cento), conforme aplicavel; (ii) conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica
ou juridica ndo residente sem exigéncia de realizacao de atividade econémica substantiva no pais ou
dependéncia ou condicionada ao ndo exercicio de atividade econdmica substantiva no pais ou
dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faca em aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) os
rendimentos auferidos fora de seu territério; e (iv) ndo permita o acesso a informacoes relativas a
composicdo societaria, titularidade de bens ou direitos ou as operagdes econémicas realizadas.

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

II1. Tributacgao aplicavel ao Fundo

A) IOF/Titulos

As aplicagOes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos,
mas o Poder Executivo esta autorizado a majorar essa aliquota até o percentual de 1,5% (um inteiro e
cinco décimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

N3o sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver operacdes com titulos e
valores mobilidrios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos provenientes de aplicacoes
feitas por investidores estrangeiros em Cotas do Fundo, ocasido na qual sera aplicada a correspondente
aliquota, conforme o caso, nos termos da legislagdo aplicavel.

B) IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operagdes realizadas pela carteira do Fundo ndo
estardo sujeitos ao IR.
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Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisigao
de ativos financeiros imobilidrios, em especial cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio,
conforme item “Destinacdo de Recursos” acima, o Fundo se beneficiara de dispositivos da legislacdo
de regéncia que determinam que ndo estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia
de aplicagGes nos seguintes ativos imobiliarios: (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 0s
demais requisitos previstos para a isencao aplicavel aos rendimentos auferidos por pessoas fisicas,
acima mencionados.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda
variavel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos
a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas 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 distribuicao de rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto com
relacdo aos Cotistas isentos na forma do artigo 36, §3°, da Instrucdo RFB 1.585.

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

O recolhimento do IR sobre as operagdes acima nao prejudica o direito do Administrador e/ou do
Gestor de tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de éxito,
suspender tal recolhimento, bem como solicitar a devolucdgo ou a compensagao de valores
indevidamente recolhidos.

C) Outras consideracoes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo ficara sujeito a tributacdo
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 20 do artigo 243 da Lei n° 6.404/76.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado, devera observar
se as condicOes previstas acima sdo atendidas para fins de enquadramento na situacdo tributaria de
isengdo de IRRF e na declaracao de ajuste anual de pessoas fisicas.

O RESUMO DAS REGRAS DE TRIBUTAGAO CONSTANTES DESTE PROSPECTO DEFINITIVO
FOI ELABORADO COM BASE EM RAZOAVEL INTERPRETAGAO DA LEGISLACAO E
REGULAMENTAGAO BRASILEIRA EM VIGOR NESTA DATA E, A DESPEITO DE EVENTUAIS
INTERPRETACOES DIVERSAS DAS AUTORIDADES FISCAIS, TEM POR OBJETIVO
DESCREVER GENERICAMENTE O TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS COTISTAS E
AO FUNDO. EXISTEM EXCEGOES E TRIBUTOS ADICIONAIS QUE PODEM SER APLICAVEIS,
MOTIVO PELO QUAL OS COTISTAS DEVEM CONSULTAR SEUS ASSESSORES JURIDICOS COM
RELAGAO A TRIBUTACAO APLICAVEL AOS INVESTIMENTOS REALIZADOS EM COTAS.

0] ADMII!ISTRADOR E O GESTOR NRO' DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR
ALTERACOES NO TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFER’IDO AO FUND() OU AOS SEUS
COTISTAS OU PARA GARANTIR O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.
16.4. DefinicOes

Para fins deste Prospecto Definitivo, os termos e expressdes contidos nesta Se¢do, no singular ou no
plural, terdo o seguinte significado:
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22 Emissao

A presente 22 (segunda) emissdo de Novas Cotas em classe e série
Unicas, que compreende o montante de até 2.076.344 (duas milhoes,
setenta e seis mil e trezentas e quarenta e quatro) de Novas Cotas,
todas com Precgo de Emissao de R$ 96,32 (noventa e seis reais e trinta
e dois centavos), na data de emissdo, perfazendo o valor total de até
R$ 199.993.454,08 (cento e noventa e nove milhdes, novecentos e
noventa e trés mil, quatrocentos e cinquenta e quatro reais e oito
centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, sem
prejuizo das eventuais Novas Cotas Adicionais, observado que o valor
exato poderd ser alterado, tendo em vista que poderd ser
atualizado a partir da fixagdo do Preco de Subscricdo Atualizado,
conforme o caso.

Administrador

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicao
financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de
Janeiro, a Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar, parte, Torre
Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n©
59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela CVM para o
exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e
valores mobilidrios, nos termos do Ato Declaratério n° 8.695, de 20
de margo de 2006, ou quem venha a substitui-lo.

ANBIMA Associacdao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro
e de Capitais.

Antncio de Anuncio de encerramento da Oferta, a ser divulgado nos termos do

Encerramento artigo 76 da Resolucao CVM n° 160/22.

Anuncio de Inicio

Anuncio de inicio da Oferta, divulgado na forma do artigo 59, II, da
Resolugao CVM n° 160/22.

Apresentagoes para
Potenciais Investidores

Ap6s a divulgagdo do Anuncio de Inicio, os Coordenadores
poderdo realizar apresentacdes acerca do Fundo e da Oferta para os
potenciais Investidores.

Aplicagdao Minima Inicial

O valor minimo a ser subscrito por cada Investidor no contexto da
Oferta, que sera de 5 (cinco) Novas Cotas, totalizando a importancia
de R$ 481,60 (quatrocentos e oitenta e um reais e sessenta centavos)
por Investidor.

Assembleia Geral de
Cotistas

Qualquer assembleia geral de Cotistas do Fundo, a ser realizada
conforme previsto no Regulamento.

Ativos

Significam os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Liquidez, quando
referidos em conjunto.

Ativos de Liquidez

Significam, quando mencionados em conjunto: (i) cotas de fundo de
investimento de renda fixa, ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, de liquidez compativel com as necessidades do Fundo, de
acordo com as normas editadas pela CVM; (ii) titulos publicos federais
e operagdes compromissadas com lastro nos papéis indicados no item
“i” anterior; (iii) certificados de depdsito bancario emitidos por
instituicao financeira; (iv) derivativos, exclusivamente para fins de
protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor
do patrimonio liquido do Fundo; e (v) compromissadas em titulos
privados em ativos mabilidrios ou imobilidrios.

Ativos Imobiliarios

Significam os seguintes ativos: (i) quaisquer direitos reais sobre
imoveis (“Bens Imaveis”); (ii) Acdes Imobilidrias; (iii) Debéntures
Imobiliarias; (iv) Participacdes em SPE Imobiliaria; (v) cotas de
fundos de investimento em participagGes constituidos sob a forma de
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condominio fechado (“FIP”) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobilidrio, conforme Instrugdo CVM n° 472/08;
(vi) cotas de fundos de investimento em agdes que sejam setoriais e
gue invistam exclusivamente em construcao civil ou no mercado
imobiliario, conforme Instrugdo CVM n° 472/08; (vii) certificados de
potencial adicional de construcao emitidos com base na Resolugdo
CVM n° 84, de 31 de marco de 2022; (viii) cotas de outros FII;
(ix) CRI, desde que tenham sido objeto de oferta publica registrada
na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado, nos termos da
regulamentagdo em vigor; (x) cotas de fundos de investimento em
direitos creditdrios constituidos sob a forma de condominio fechado,
regidos nos termos da Instrugdo da CVM n° 356, de 17 de dezembro
de 2001 (“FIDC”), e que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliario, conforme Instrugao CVM n° 472/08, e desde que tenham
sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha
sido dispensado, nos termos da regulamentacao em vigor; (xi) letras
hipotecarias ("LH"); (xii) letras de crédito imobilidrio (“LCI");
(xiii) letras imobilidrias garantidas (“LIG"); e (xiv) bonus de
subscricao, seus cupons, direitos, recibos de subscrigao e certificados
de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios,
cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas
> SPX promissorias, e qL_laisquer outro_s valores mobilidrios, desde que se

CAPITAL trate de emissores registrados na CVM e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobiliario, conforme Instrugdo CVM n° 472/08
("Outros Titulos Imobiliarios”).

Ativos Conflitados Significam (i) cotas de fundos de investimento administrados pelo
Administrador e/ou geridos pelo Gestor; (ii) CRI que sejam alienados
no mercado secundario pelo Administrador e/ou pelo Gestor bem
como por suas pessoas ligadas, nos termos do artigo 34, §2°, da
Instrucdo CVM n° 472/08, e/ou por sociedades de seus respectivos
grupos economicos; (iii) Participacbes em SPE Imobilidria ou AgGes
Imobilidrias, cuja participagao societaria seja detida por fundos de
investimento administrados pelo Administrador, geridos pelo Gestor
e/ou partes a eles ligada; e (iv) Ativos de Liquidez definidos no
Regulamento, exclusivamente adquiridos ou alienados para fins de
“zeragem” de posicdes pelo Fundo, cuja contraparte ou emissor seja
o Administrador, bem como por suas pessoas ligadas, nos termos do
artigo 34, §2°, da Instrucao CVM n° 472/08, e/ou por sociedades de
seus respectivos grupos econémicos, €, no caso de cotas de fundos
de investimento que se enquadrem na definicdo de Ativos de Liquidez,
que sejam administrados ou geridos pelo Administrador ou pelo
Gestor, bem como por suas pessoas ligadas, nos termos do artigo 34,
§2°, da Instrucao CVM n° 472/08, e/ou por sociedades de seus
respectivos grupos econémicos.

Ato de Aprovacao da Significa o “Instrumento de Alteracdo do Fundo de Investimento
Oferta Imobilidrio — SPX SYN Multiestratégia’ celebrado em 14 de julho de
2023, que aprovou os termos e condigdes da 22 Emissao e da Oferta
das Novas Cotas, observado o Direito de Preferéncia.

Auditor Independente Significa a Ernst & Young Auditores Independentes S.S.

Acoes Imobiliarias AgOes de empresas emissoras registradas na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento
imobiliario, conforme Instrucdo CVM n° 472/08.

B3 B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo.
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BACEN Banco Central do Brasil.

Boletim de Subscricdao O documento que formaliza a subscricdo das Novas Cotas pelos
Investidores.

Capital Maximo Significa o limite de R$ 5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais) de

Autorizado novas emissoes das Cotas, que poderdo ser emitidas sem a

necessidade de aprovacdo em assembleia geral de cotistas.

Carta Convite A carta convite a ser disponibilizada pelos Coordenadores aos
Participantes Especiais, por meio da B3.

CMN Conselho Monetario Nacional.
CNPJ Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia.
Coédigo ANBIMA O Cbdigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Praticas para
Administragao de Recursos de Terceiros, atualmente em vigor.

Codigo Civil Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.
COFINS Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social.

) N

(4 S E?A( Comunicado de Comunicado divulgado por meio da pagina da rede mundial de
Encerramento do computadores: (a) do Administrador; (b) do Gestor; (c) das
Periodo de Exercicio do Instituicdes Participantes da Oferta; (d) da B3; (e) da CVM; e (f) do
Direito de Preferéncia Fundos.NET, administrado pela B3, na Data de Liquidagao do Direito

de Preferéncia, informando o montante de Novas Cotas
subscritas e integralizadas durante o Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia.

Comunicado de Comunicado divulgado por meio da pagina da rede mundial de
Resultado da Alocagao computadores, na data do Procedimento de Alocacdo: (a) do
Administrador; (b) do Gestor; (c) das InstituicOes Participantes da
Oferta; (d) da B3; (e) da CVM; e (f) do Fundos.NET, administrado
pela B3, informando o montante de Novas Cotas subscritas e
integralizadas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
e subscritas durante o Periodo de Subscricdo, de forma a informar se
o Volume Inicial da Oferta foi totalmente atingido, se foi exercida a
opcdo de Novas Cotas Adicionais ou se a Oferta contara com a
distribuigdo parcial.

CondigOes Suspensivas CondicOes precedentes para o cumprimento dos deveres e obrigacdes
relacionados a prestacdo dos servigos dos Coordenadores objeto do
Contrato de Distribuicdo, conforme descritas no Contrato de
Distribuicao. As Condicdes Suspensivas estdo descritas na Secao
11.1., na pagina 65 deste Prospecto Definitivo.

Contrato de Distribuicdo | Significa o “Contrato de Estruturacdo, Coordenacdo e Distribuicdo
Publica, sob Regime de Melhores Esforcos de Colocacdo, das Novas
Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario — SPX SYN -
Multiestratégia’, entre o Fundo, o Administrador (na qualidade de
representante do Fundo), o Gestor e os Coordenadores, com a
finalidade de estabelecer os termos e condicdes sob os quais a Oferta
sera realizada.

Coordenador Lider ou BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicdo financeira integrante do
BTG Pactual sistema de distribuicao de valores mobiliarios, com sede na Cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°
501, 59 andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040,
inscrita no CNPJ sob o n° 30.306.294/0001-45.
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Coordenador ou Genial

GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios, com sede na cidade do Rio de
Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 228,
sala 913, inscrita no CNPJ sob o n° 27.652.684/0001-62.

Cotas S3do as cotas de emissdao do Fundo, inclusive as cotas emitidas e
adquiridas no ambito da Oferta durante a sua distribuicao.
Cotistas Sao os detentores de Cotas.

Comunicado ao Mercado
de Modificacao da Oferta

Comunicado divulgado em 02 de agosto de 2023 na pagina da rede
mundial de computadores: (a) do Administrador; (b) do Gestor; (c)
dos Coordenadores; (d) da CVM; e (e) do Fundos.net, administrado
pela B3, na forma do artigo 67, § 2°, da Resolucao CVM 160,
informando sobre a Modificacdo da Oferta.

Compromisso de

Compromisso assumido pelo Gestor e/ou Pessoas Vinculadas ao

Participacao Gestor de emitir ordem, no ambito da Oferta, no montante total de
R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais) (isto €, o montante que
represente a quantidade maxima de Novas Cotas inteiras até o valor de
R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais)).

CRI Certificados de recebiveis imobilidrios emitidos na forma de titulos de

crédito nominativos, escriturais e transferiveis, lastreados em créditos
imobilidrios, conforme previstos na forma da Lei n® 9.514, de 20 de
novembro de 1997, conforme alterada.

Critérios de Restituicdo
de Valores

Significa a restituicdo de valores aos Investidores nas hipdteses
previstas no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto Definitivo,
desde que ja tenha ocorrido a integralizacdo das Novas Cotas por
parte dos Investidores, de modo que serdo devolvidos nas contas
correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos
Pedidos de Subscricao ou ordens de investimento, conforme o caso,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdoes do
Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata
temporis, a partir da data de liquidacdo da Oferta, com deducdo, se
for o caso, dos valores relativos aos custos e tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero.

CSLL

Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido.

Custodiante

O BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicao financeira com sede na
cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n® 501, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
30.306.294/0001-45, devidamente autorizada a prestar os servigos
de custddia de valores mobiliarios.

CVM Comissao de Valores Mobiliarios.
DDA Sistema de Distribuigdo Primaria de Ativos, administrado pela B3.
Data-base Significa a data-base na qual sera verificada a relagao de Cotistas que

poderdo exercer o Direito de Preferéncia, conforme indicada na Segdo
5.1., na pagina 38 deste Prospecto Definitivo. A Data-base
correspondera ao 3° (terceiro) Dia Util contado da data de divulgacdo
do Anlncio de Inicio.

Data de Liquidacao

Data na qual sera realizada a liquidacao fisica e financeira das Cotas
no ambito da Oferta, indicada na Secdo 5.1., na pagina 38 deste
Prospecto Definitivo, caso o Volume Minimo da Oferta seja atingido.
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Data de Liquidacdo do A data da liquidacdo das Novas Cotas solicitadas durante o Periodo
Direito de Preferéncia de Exercicio do Direito de Preferéncia, correspondente ao dia do
encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia,
conforme prevista no cronograma indicativo da Oferta constante da
Secdo 5.1., na pagina 38 deste Prospecto Definitivo.

Debéntures Imobiliarias | Debéntures emitidas por emissores devidamente autorizados nos
termos da Instrugdo CVM n© 472/08, cujas atividades preponderantes
sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario.

Decreto n° 6.306/07 Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2017, conforme alterado.

Dias Uteis Entende-se por dia Util qualquer dia exceto: (i) sabados, domingos ou
feriados nacionais e; (ii) aqueles sem expediente na B3.

Direito de Preferéncia O direito de preferéncia conferido aos Cotistas que possuam Cotas do
Fundo, devidamente integralizadas, no 3° (terceiro) dia Gtil apds a
data de divulgacdo do Anlncio de Inicio da Oferta, e que estejam em
dia com suas obrigacOes para com o Fundo, conforme data prevista
no cronograma indicativo da Oferta constante da Secdo 5.1., na
pagina 38 deste Prospecto Definitivo.

| SPX Distribuicao Parcial A distribuicao parcial das Novas Cotas, admitida nos termos dos
| 4 CAPITAL artigos 73 e 74 da Resolucao CVM n° 160/22, sendo que a Oferta em
nada serad afetada caso ndo haja a subscricao e integralizagao da
totalidade das Novas Cotas colocadas no ambito da Oferta, uma vez
subscritas Novas Cotas correspondentes ao Volume Minimo da Oferta.
O procedimento a ser adotado na Distribuicdo Parcial esta descrito na
Segdo 2.6., na pagina 5 deste Prospecto Definitivo.

Documentos da Oferta Toda documentacdo necessaria a constituicdo do Fundo e a
efetivacdo da Oferta, incluindo, sem limitacao, o ato de constituicao
do Fundo, o Regulamento, o Contrato de Distribuicdo, este Prospecto
Definitivo, o Ato de Aprovacado da 2@ Emissao, entre outros.

Encargos do Fundo Todos os custos incorridos pelo Fundo para o seu funcionamento,
conforme estabelecidos no Capitulo XIX do Regulamento.

Escriturador O Administrador, conforme acima qualificado.

Estudo de Viabilidade E 0 estudo de viabilidade elaborado pelo Gestor para fins do item 9.1
do Anexo C da Resolucao CVM n® 160/22, conforme constante do
Anexo II deste Prospecto.

Fator de Proporcao O fator de proporgao para subscricdo das Novas Cotas objeto da
presente 228 Emissdo, durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, equivalente a 1,67691060219, a ser aplicado sobre o
nimero de Novas Cotas integralizadas e detidas por cada Cotista no
30 (terceiro) Dia Util da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio,
observado que eventuais arredondamentos serao realizados
pela exclusio da fracdo, mantendo-se o numero inteiro
(arredondamento para baixo).

Fato Relevante de O fato relevante divulgado em até 5 (cinco) Dias Uteis antes do
Atualizacdo de Prego término do Periodo do Exercicio do Direito de Preferéncia, para
informar aos Cotistas sobre o Preco de Subscrigdao Atualizado. Caso o
Preco de Subscricdo ndo seja atualizado, os Cotistas serao informados
a respeito da manutengdo do Preco de Subscricdo através do Fato
Relevante de Atualizacdo de Prego. Caso o Preco de Subscrigao seja
atualizado, os Cotistas que ndo tiverem o interesse em exercer o
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Direito de Preferéncia em relagdo ao Preco de Subscrigdo Atualizado
poderdo cancelar as suas ordens para exercicio do Direito de
Preferéncia até o término do Periodo do Exercicio do Direito de
Preferéncia, por meio de seu respectivo agente de custddia,
observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3.

FGC Fundo Garantidor de Crédito.

FII Fundos de Investimento Imobiliario, constituidos de acordo com a Lei
n° 8.668/93 e a Instrucdo CVM n° 472/08.

Fundo O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — SPX SYN

MULTIESTRATEGIA, fundo de investimento imobiliario, constituido
sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n°
43.010.543/0001-00.

Formador de Mercado

BANCO FATOR S.A., sociedade com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Doutor Renato Paes de Barros, 1017 -
120 andar, inscrito no CNPJ sob o0 n° 33.644.196/0001-06.

Gestor ou SPX

SPX SYN GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade limitada com
sede na cidade de Sao Paulo estado de Sao Paulo, na Rua Professor
Atilio Innocenti, n® 165, 11° andar, conjunto 1101 — parte, Itaim Bibi,
CEP 04538-000, inscrita no CNPJ sob 0 n°® 42.617.367/0001-07, ou
outro que venha a substitui-lo.

Instituicoes
Participantes da Oferta

O Coordenador Lider, os Coordenadores e os Participantes Especiais,
guando mencionados em conjunto.

Instrucao
CVM n° 472/08

Instrucago da CVM
conforme alterada.

n° 472, de 31 de outubro de 2008,

Instrucao
CVM n°516/11

Instrucao CVM nO 516,
conforme alterada.

de 29 de dezembro de 2011,

Instrucao CVM n°
555/14

Instrucdo da CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014,
conforme alterada.

Instrucao RFB 1.585

Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil n® 1.585, de 31 de
agosto de 2015, conforme alterada.

Investidores

Sao os Investidores Institucionais e os Investidores Nao
Institucionais, quando mencionados conjuntamente.

Investidores
Institucionais

Sao os investidores em geral que sejam, investidores qualificados,
conforme definidos no artigo 12 da Resolugao CVM 30, que sejam
fundos de investimentos, entidades administradoras de recursos de
terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo
BACEN, condominios destinados a aplicacdo em carteira de titulos e
valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras,
entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e de
capitalizacdo, em qualquer caso, com sede no Brasil; assim como
investidores pessoas fisicas ou juridicas que formalizem pedido de
subscricao de Novas Cotas ou ordem de investimento, conforme o
caso, em valor igual ou superior a R$ 1.000.090,56 (um milhdo e
noventa mil reais e cinquenta e seis centavos), que equivale a
quantidade de no minimo 10.383 (dez mil e trezentas e oitenta e trés)
Novas Cotas, por investidor, sem considerar a Taxa de Distribuicdo
Primaria, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no
Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.
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Investidores Nao
Institucionais

Sdo os investidores em geral que sejam, pessoas fisicas e juridicas,
residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil, que ndao sejam
Investidores Institucionais e que formalizem pedido de subscricdo de
Novas Cotas, junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, em
valor inferior a R$ 999.994,24 (novecentos e noventa e nove mil,
novecentos e noventa e quatro reais e vinte e quatro centavos), que
equivale a quantidade maxima de 10.382 (dez mil e trezentas e
oitenta e duas) Novas Cotas, por Investidor, sem considerar a Taxa de
Distribuicao Primaria.

Investimentos
Temporarios

Significam os recursos recebidos na integralizacdo de Cotas, durante
o processo de distribuicdo, que deverdo ser depositados em
instituicdo bancaria autorizada a receber depdsitos, em nome do
Fundo, e aplicadas em cotas de fundo de investimento ou titulos de
renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com as
necessidades do Fundo, nos termos do artigo 11, paragrafo 2° e
paragrafo 39, da Instrucdo CVM n° 472/08.

IOF/Titulos

Imposto sobre Operacoes relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios.

IOF/Cambio Imposto sobre Operacoes de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas
a Titulos ou Valores Mobiliarios, que incide sobre operagGes relativas
a cambio.

IPCA fndice de Precos ao Consumidor Amplo, calculado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.

IR Imposto de Renda.

IRRF Imposto de Renda Retido na Fonte.

IRP] Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica.

ISS Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza.

LCA Letras de Crédito do Agronegdcio.

LCI: Letras de Crédito Imobiliario.

Lei n° 6.385/76

Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada.

Lei n© 6.404/76

Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

Lei n© 8.245/91

Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada.

Lei n® 8.668/93

Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Lei n© 9.779/99

Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

Lei n© 11.033/04

Lei n© 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada.

Lein© 11.727/08

Lei n® 11.727, de 23 de junho de 2008, conforme alterada.

LH

Letras Hipotecarias.

LIG

Letras Imobiliarias Garantidas.

Modificacdo da Oferta

Significa a modificacdo da Oferta realizada nos termos do Comunicado
ao Mercado de Modificacdo da Oferta, na forma do artigo 67, § 29,
da Resolucao CVM 160, de forma a prever (@) a alteracdo do Preco
de Subscricdo das Cotas em razao do Compromisso de Participagdo a
ser assumido pelo Gestor e/ou Pessoas Vinculadas ao Gestor; e (b) a

101




alteracdo do “Cronograma Indicativo da Oferta”, previsto na secao “5.
Cronograma” deste Prospecto para refletir a data da Modificacdo da
Oferta, a divulgacdo do Comunicado ao Mercado de Modificacdo da
Oferta, a abertura do Periodo de Desisténcia e a divulgacdo de nova
versao do Prospecto Definitivo.

Novas Cotas

Sao as cotas da 22 Emissao do Fundo, inclusive as cotas emitidas e
adquiridas no ambito da Oferta durante a sua distribuicao.

Novas Cotas Adicionais

Sdo as Novas Cotas da 2@ Emissdo que o Administrador e o Gestor,
nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da
Resolugdo CVM n° 160/22, com a prévia concordancia dos
Coordenadores, podera optar por acrescer ao Volume Inicial da
Oferta, até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até 519.086
(quinhentas e dezenove mil, e oitenta e seis) Notas Cotas,
correspondente ao montante de R$ 49.998.363,52 (quarenta e nove
milhdes, novecentos e noventa e oito mil, trezentos e sessenta e trés
reais e cinquenta e dois centavos), considerando o Preco de Emissao,
nas mesmas condicdes e no mesmo prego das Novas Cotas da 22
Emissao inicialmente ofertadas, considerando o Preco de Emissao.

Oferta

A presente oferta publica de distribuicdo de Novas Cotas da 22
Emissao do Fundo, realizada nos termos da Resolugdo CVM n©
160/22, observadas as condicOes previstas neste Prospecto, no
Regulamento e demais documentos relacionados.

Oferta Institucional

A Oferta destinada exclusivamente a Investidores Institucionais.

Oferta Nao Institucional

A Oferta destinada exclusivamente a Investidores Nao Institucionais.

Participacoes em SPE
Imobiliaria

Acles ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre
as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario,
conforme Instrugao CVM n© 472/08.

Participantes Especiais

Sao as instituicdes financeiras integrantes do sistema de distribuicdo
de valores mobiliarios, autorizadas a operar no mercado de capitais
brasileiro e credenciadas junto a B3, convidadas a participar da Oferta
mediante recebimento da Carta Convite, para auxiliarem na
distribuicao das Novas Cotas, as quais deverao aderir expressamente
a Carta Convite e, consequentemente, ao Contrato de Distribuicdo.

Patrimonio Liquido

Significa a soma do disponivel, mais o valor da carteira, mais os
valores a receber, menos as exigibilidades do Fundo.

Pedido de Subscricdo

Significa o pedido de subscricdo firmado pelos Investidores,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
durante o Periodo de Subscrigdo, em carater irrevogavel e
irretratavel, exceto nas circunstancias ali previstas, referente a
intengdo de subscrigao das Novas Cotas no ambito da Oferta.

Pessoas Ligadas

Consideram-se pessoas ligadas, conforme definidas no artigo 34,
paragrafo 29, da Instrugdo CVM n° 472/08:

I — a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do
Gestor, de seus administradores e acionistas;

II — a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam
0s mesmos do Administrador, ou do Gestor, com excecao dos cargos
exercidos em 6rgaos colegiados previstos no estatuto ou regimento
interno do Administrador, ou do Gestor, desde que seus titulares nao
exercam funcOes executivas, ouvida previamente a CVM; e

III — parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos
incisos acima.
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Pessoas Vinculadas

Pessoas que sejam (a) controladores ou administradores do
Administrador, do Gestor, do Custodiante e do Escriturador ou
outras pessoas, direta ou indiretamente, vinculadas a Oferta,
incluindo seus funcionarios, bem como seus cOnjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o
segundo grau; (b) controladores ou administradores das InstituicOes
Participantes da Oferta; (c) empregados, operadores e demais
prepostos das InstituicOes Participantes da Oferta diretamente
envolvidos na estruturagao da Oferta; (d) agentes autbnomos que
prestem servigos as Instituicdes Participantes da Oferta; (e) demais
profissionais que mantenham, com as InstituicOes Participantes da
Oferta, contrato de prestacao de servicos diretamente relacionados
a atividade de intermediacao ou de suporte operacional no ambito
da Oferta; (f) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelas
Instituicdes Participantes da Oferta; (g) sociedades controladas,
direta ou indiretamente, por pessoas vinculadas as InstituicOes
Participantes da Oferta, desde que diretamente envolvidos na
Oferta; (h) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nas alineas “b” a “e” acima; e (i) fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertenga a pessoas vinculadas
mencionadas acima, salvo se geridos discricionariamente por
terceiros nao vinculados, nos termos do artigo 2° da Resolugao CVM
no 35/21.

Periodo de Subscricao

Para fins do recebimento dos Pedidos de Subscricdao, o periodo
compreendido entre os dias 29 de agosto de 2023 (inclusive) e
13 de setembro de 2023 (inclusive), conforme indicado na Segao
5, na pagina 37 deste Prospecto Definitivo.

Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia

Significa o periodo em que os Cotistas titulares do Direito de
Preferéncia poderao exercé-lo, conforme previsto no Cronograma
Estimativo da Oferta.

PIS

Contribuicdo para o Programa de Integragao Social.

Plano da Oferta

E o plano de distribuicdo da Oferta, conforme descrito na Secdo 8.4.,
na pagina 49 deste Prospecto Definitivo.

Politica de Investimento

A politica de investimento do Fundo disciplinada no item 4 e subitens
do Regulamento.

Prazo de Colocagao

Prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da divulgacdo do
Anuncio de Inicio em que os Investidores poderdo realizar a subscricao
de Novas Cotas da 22 Emissao, sendo admitido o encerramento da
Oferta, a qualguer momento, a exclusivo critério das Instituigdes
Participantes da Oferta, em conjunto com o Administrador e o Gestor,
antes do referido prazo, caso ocorra a colocacdo do Volume Minimo
da Oferta.

Preco de Emissao

O preco de emissdao de cada Nova Cota do Fundo, objeto da
2@ Emissao, equivalente a R$ 96,32 (noventa e seis reais e trinta e
dois centavos).

Procedimento
de Alocagao

E o procedimento a ser conduzido pelos Coordenadores,
posteriormente a divulgacdo do Anuncio de Inicio e deste Prospecto
Definitivo e a obtencdo do registro da Oferta, nos termos do artigo
61, §2° da Resolucdo CVM n° 160/22, para a verificacdo, junto aos
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Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Novas
Cotas, considerando os Pedidos de Subscricdo dos Investidores Nao
Institucionais e o recebimento de ordens de investimento ou de
Pedidos de Subscricdo, conforme o caso, dos Investidores
Institucionais, observada a Aplicacdo Minima Inicial, para verificar se
o Volume Minimo da Oferta foi atingido e, em caso de excesso de
demanda, se haverd emissdo, e em qual quantidade, das Novas
Cotas Adicionais.

Prego de Subscrigao O prego de subscricdo cada Nova Cota do Fundo objeto da 22 Emissao,
equivalente a R$ 99,93 (noventa e nove reais e noventa e trés
centavos), equivalente ao Preco de Emissdo acrescido da Taxa de
Distribuicdo Primaria, observado que o valor exato poderd ser
alterado, tendo em vista que podera ser atualizado a partir da fixagado
do Preco de Subscricdo Atualizado, conforme o caso.

O Preco de Subscrigao podera ser atualizado pelo prego equivalente
a média de fechamento do valor de mercado da cota do Fundo no
periodo compreendido entre os 5 (cinco) dias de fechamento
imediatamente anteriores a data de divulgacao do Fato Relevante de
Atualizagdo de Preco, podendo contar com um desconto de até 5%
(cinco por cento).

| N -
4 SPX Preco de Subscrigao O Preco de Subscricdo informado aos Cotistas através do Fato

CAPITAL

Atualizado Relevante de Atualizacdo do Prego, atualizado pelo preco equivalente
a média de fechamento do valor de mercado da cota do Fundo no
periodo compreendido entre os 5 (cinco) dias de fechamento
imediatamente anteriores a data de divulgac3o do Fato Relevante de
Atualizagdo de Precgo, podendo contar com um desconto de até 5%
(cinco por cento). Caso o Preco de Subscricao nao seja atualizado, os
Cotistas serdo informados a respeito da manutencdo do Preco de
Subscrigdo através do Fato Relevante de Atualizacdo de Prego. Caso
0 Preco de Subscrigdo seja atualizado, os Cotistas que nao tiverem o
interesse em exercer o Direito de Preferéncia em relagdo ao Preco de
Subscricao Atualizado poderao cancelar as suas ordens para exercicio
do Direito de Preferéncia até o término do Periodo do Exercicio do
Direito de Preferéncia, por meio de seu respectivo agente de custddia,
observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3.

Prestadores de Servico S&0 o Administrador, o Gestor, os Coordenadores, o Escriturador, o
do Fundo Custodiante, o Auditor Independente do Fundo e o Formador de
Mercado, quando mencionados em conjunto.

Pro_sp_e_cto ou Prospecto | Significa este Prospecto Definitivo de Distribuicdo Publica das Novas
Definitivo: Cotas da 22 Emiss3ao do Fundo, disponibilizado apds a obtencdo do
registro automatico da Oferta na CVM.

Regulamento O instrumento que disciplina o funcionamento e demais condicdes do
Fundo, que se encontra anexo ao presente Prospecto na forma da
Secao 13.1.

Rese_rvaAde_ A reserva de contingéncia que podera ser formada a critério exclusivo

Contingéncias do Gestor, a qualquer momento, para arcar com as despesas

extraordinarias do Fundo e/ou suprir inadimpléncias e/ou eventual
deflacdo na corregao de valores devidos ao Fundo se houver, sem
prejuizo da possibilidade de utilizagdo do caixa do Fundo. Os recursos
da Reserva de Contingéncia serao aplicados em Ativos de Liquidez, e
os rendimentos decorrentes desta aplicacao poderdo ser incorporados
ao valor da Reserva de Contingéncia, sem prejuizo da distribuicdo
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minima referida no artigo 10, Paragrafo Unico, da Lei n® 8.668/93.
Caso constituida, o valor da Reserva de Contingéncia que venha a ser
constituida serd correspondente a até 3% (trés por cento) do valor
total do Patrimonio Liquido do Fundo. Para a constituicdo ou
recomposicdo da Reserva de Contingéncia, podera ser
procedida a retengdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento
semestral apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite
acima previsto.

Resolucao CMN n° 2.921 | Resolucao do CMN n° 2,921, de 17 de janeiro de 2002.

Resolugdao CVM n° 27 Resolugdo CVM n© 27, de 08 de abril de 2021, conforme alterada.

Resolugao CVM n° 30 Resolucao CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada.

Resolugao CVM n° 35 Resolucao CVM no 35, de 26 de maio de 2021, conforme alterada.

Resolugdao CVM n° 133 Resolucdo CVM n° 133, de 10 de junho de 2022, conforme alterada.

Resolugio CVM

= o .
n° 160/22 Resolugao CVM no 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada.

> SPX RFB Receita Federal do Brasil.
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Taxa de Distribuicao Taxa em montante equivalente a 3,75% (trés inteiros e setenta e
Primaria cinco centésimos por cento) do Preco de Emissao das Novas Cotas,
totalizando o valor de R$ 3,61 (trés reais e sessenta e um centavos)
por Nova Cota, a ser pago pelos Investidores (inclusive os Cotistas
que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios do
Direito de Preferéncia), observado que o valor exato podera ser
alterado, tendo em vista que podera ser atualizado a partir da fixagao
do Preco de Subscricao Atualizado, conforme o caso, nos termos
previstos neste Prospecto Definitivo, a ser paga pelos investidores da
Oferta, quando da subscricdao e integralizacdo das Novas Cotas,
inclusive pelos cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou
terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia, adicionalmente ao
Preco de Emissdo. O montante captado a partir dos recursos pagos
pelos investidores a titulo de Taxa de Distribuicdo Primaria serd
utilizado para o pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive as
comissGes de coordenagao e estruturagdo e distribuicdo da Oferta
devidas ao Coordenador Lider e as Instituicbes Participantes da
Oferta, sendo certo que (i) eventual saldo positivo da Taxa de
Distribuigdo Primaria sera incorporado ao patriménio do Fundo; e
(i) eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa de
Distribuicdo Primaria serdo de responsabilidade do Gestor.

Taxa DI significa a variacdo das taxas médias diarias dos DI — Depdsitos
Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, expressa na fprma
percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculadas e divulgadas diariamente pela B3.

Volume Minimo da O volume minimo da Oferta serd de R$ 49.998.363,52 (quarenta e
Oferta nove milhdes, novecentos e noventa e oito mil, trezentos e sessenta
e trés reais e cinquenta e dois centavos), considerando o Preco de
Emissdo, observado que o valor exato podera ser alterado, tendo em
vista que podera ser atualizado a partir da fixagdo do
Preco de Subscricdo Atualizado, conforme o caso, representado por
519.086 (quinhentas e dezenove mil, e oitenta e seis) Novas Cotas da
2@ Emissao.

105




Volume Inicial da Oferta | O volume inicial da Oferta sera de até R$ 199.993.454,08 (cento e
noventa e nove milhGes, novecentos e noventa e trés mil,
quatrocentos e cinquenta e quatro reais e oito centavos),
considerando o Preco de Emissdo, observado que o valor exato
podera ser alterado, tendo em vista que podera ser atualizado a partir
da fixacdo do Preco de Subscricdo Atualizado, conforme o caso,
representado por até 2.076.344 (duas milhGes, setenta e seis mil e
trezentas e quarenta e quatro) de Novas Cotas da 228 Emissdo,
nao sendo consideradas para efeito de calculo do Volume
Inicial da Oferta, as Novas Cotas Adicionais, bem como a Taxa de
Distribuigdo Primaria.
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REGULAMENTO

CAPITULO I - DO FUNDO

Art. 1° — O Fundo de Investimento Imobiliario — SPX SYN Multiestratégia ("FUNDO"), ¢ um fundo
de investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracao
indeterminado, regido pelo presente regulamento ("Regulamento”), pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de
1993, conforme em vigor (“Lei n® 8.668/93"), pela Instrucdo da Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM")
no 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472"), e pelas demais disposicdes
legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis.

§ 10 — Os termos e expressoOes utilizados neste Regulamento com letras iniciais mailsculas, no singular ou
no plural, terdo os significados a eles especificamente atribuidos no Anexo I deste Regulamento, que dele
constitui parte integrante e inseparavel.

§ 2° — O FUNDO ¢ destinado a investidores em geral, incluindo pessoas fisicas e juridicas, residentes e
domiciliadas no Brasil, investidores institucionais e fundos de investimento, fundos de pensao, entidades
autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil ("BACEN"), seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizacao, bem como investidores ndo residentes, observadas as normas aplicaveis.
E vedada a subscricdo de cotas do FUNDO (“Cotas”) por clubes de investimento, nos termos dos artigos
27 e 28 da Resolugao da CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020.

§ 39— O FUNDO é administrado e sera representado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DTVM, instituicdo financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia
de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica do Ministério da Economia ("CNPJ”) sob o n® 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela
CVM para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme
Ato Declaratério n® 8.695, de 20 de marco de 2006 ("ADMINISTRADORA"). O nome do Diretor
responsavel pela supervisio do FUNDO pode ser encontrado no endereco eletronico da CVM
(www.cvm.gov.br) e no endereco eletrénico indicado no § 3° abaixo.

§ 4° — Todas as informacdes e documentos relativos ao FUNDO que, por forca deste Regulamento e/ou
normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderdo ser obtidos e/ou consultados na sede da
ADMINISTRADORA ou em sua pagina na rede mundial de computadores no seguinte endereco:
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria.

§5° — Observado o disposto nos §§ 5° e seguintes abaixo, o FUNDO é gerido pela SPX SYN Gestdo de
Recursos Ltda., com sede na cidade de Sdo Paulo , estado do Sdo Paulo,, Rua Professor Atilio Innocenti,
165, 11° andar, conjunto 1101 — parte, Itaim Bibi, CEP 04538-000,, , inscrita no CNPJ n.© 42.617.367/0001-
07, devidamente credenciada na CVM como administradora de carteira, de acordo com o Ato Declaratorio
da CVM n© 20.005, de 26 de julho de 2022, contratada para prestar os servicos de gestao de carteira de
valores mobilidrios ao FUNDO (“"GESTOR" ou “SPX").
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§6° — Para fins do Cddigo de Administracdo de Recursos de Terceiros, vigente desde 03 de janeiro de 2022
(“Cédigo Anbima"), o FUNDO ¢ classificado como “FII Hibrido Gestdo Ativa — Segmento Hibrido".

CAPIiTULO II - DO OBJETO DO FUNDO

Art. 2° — O objetivo do FUNDO é auferir rendimentos e/ou ganho de capital, bem como proporcionar aos
cotistas a valorizacdao de suas Cotas por meio do investimento e, conforme o caso, desinvestimento, nas
seguintes modalidades de ativos ("Ativos Imobilidrios”), observado o disposto na politica de investimentos

abaixo:

VI.

VII.

VIII.

quaisquer direitos reais sobre imdveis ("Bens Imoveis”);

acoes de empresas emissoras registradas na CVM e cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos fundos de investimento imobiliario ("FII”), conforme Instrugdo CVM 472 (“Acbes
Imobiliarias™);

debéntures emitidas por emissores devidamente autorizados nos termos da Instrucdo CVM 472,
cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FII ("Debéntures Imobilidrias”);

acoes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos
FII, conforme Instrucao CVM 472 (“Participacoes em SPE Imobiliaria”);

cotas de fundos de investimento em participagGes constituidos sob a forma de condominio fechado
que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII,
conforme Instrugdo CVM 472 (“EIP");

cotas de fundos de investimento em agdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em
construcdo civil ou no mercado imobilidrio, conforme Instrucdo CVM 472;

certificados de potencial adicional de construcao emitidos com base na Instrucao da CVM n° 401,
de 29 de dezembro de 2003;

cotas de outros FII;

certificados de recebiveis imobilidrios emitidos na forma de titulos de crédito nominativos,
escriturais e transferiveis, lastreados em créditos imobiliarios, conforme previstos na forma da Lei
n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada ("CRI"), desde que tenham sido objeto
de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado, nos termos da
regulamentacdo em vigor;

cotas de fundos de investimento em direitos creditérios constituidos sob a forma de condominio
fechado, regidos nos termos da Instrucdo da CVM n° 356, de 17 de dezembro de 2001, e que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII, conforme
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Instrucao CVM 472 (“EIDC"), desde que tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM
ou cujo registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentagao do em vigor;

XI. letras hipotecarias (“"LH™);

XII. letras de crédito imobiliario ("LCI");

XIII. letras imobilidrias garantidas (“LIG"); e

XIV. bonus de subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de subscrigdo e certificados de

desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobilidrios, cédulas de debéntures, cotas de
fundos de investimento, notas promissorias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se
trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FII,
conforme Instrucao CVM 472 (“Outros Titulos Imobilidrios™).

§ 19 — Adicionalmente ao disposto no caput, o FUNDO podera investir em Ativos de Liquidez (conforme
abaixo definido), desde que permitido pela legislacdo vigente, sem necessidade de consulta prévia aos
Cotistas, conforme o disposto na politica de investimento do FUNDO definida no Capitulo III abaixo.

§ 2° — O FUNDO podera adquirir Bens Imdveis que estejam localizados em todo o territério brasileiro,
observado que os Bens Imdveis deverdo ter sido avaliados por empresa especializada independente
previamente a sua eventual aquisicao/recebimento pelo FUNDO, na forma do artigo 45, paragrafo quarto,
da Instrucao CVM 472, sendo certo que nao poderdo ter decorrido mais de 3 (trés) meses entre a data de
avaliagdo e a data de sua eventual aquisigdo/recebimento pelo FUNDO. O laudo de avaliagdo dos imoveis
sera preparado de acordo com o Anexo 12 da Instrugdo CVM 472 e devera ser atualizado em periodicidade
anual, antes do encerramento de cada exercicio social.

§ 3° — O FUNDO podera, conforme sugestoes e recomendacoes do GESTOR, adquirir Bens Imoveis
gravados com 0Onus reais.

§ 4° — Os Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do FUNDO, bem como seus frutos e rendimentos,
deverao observar as seguintes restrigoes:

nao poderao integrar o ativo da ADMINISTRADORA, nem responderao por qualquer obrigagao de sua
responsabilidade;

nao comporao a lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA para efeito de liquidacdo judicial ou
extrajudicial, nem serdo passiveis de execugao por seus credores, por mais privilegiados que sejam; e

nao poderdo ser dados em garantia de débito de operacao da ADMINISTRADORA.

§ 59 — Competira a ADMINISTRADORA, considerando a analise, avaliacao e recomendacdo realizadas
pelo GESTOR, proceder a aquisicdo ou a alienacdo dos Bens Imoveis e Participacdes em SPE Imobiliaria,
observado o disposto neste Regulamento.
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§ 6° — Os investimentos e desinvestimentos do FUNDO em Ativos Imobilidrios (exceto Bens Imdveis e
Participacdes em SPE Imobiliaria), bem como nos Ativos de Liquidez, serdo realizados diretamente pelo
GESTOR, nos termos deste Regulamento.

§ 70 — A ADMINISTRADORA, para fins do §6° acima, outorga poderes para que o GESTOR celebre todo
e qualquer instrumento necessario para esses fins, observado, entretanto, que a gestao dos Bens Imdveis
e das Participagbes em SPE Imobiliaria de titularidade do FUNDO competira exclusivamente a
ADMINISTRADORA, considerando as sugestoes e orientacdes do GESTOR, que detera a propriedade
fiduciaria dos bens do FUNDO.

CAPITULO III - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3° - Os recursos do FUNDO serao aplicados diretamente pelo GESTOR ou pela
ADMINISTRADORA, por recomendacdo do GESTOR, conforme o caso, segundo uma politica de
investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma remuneragao para o investimento realizado,
objetivando a valorizagdo e a rentabilidade de suas Cotas por meio do investimento nos Ativos Imobiliarios,
auferindo rendimentos advindos destes, bem como auferir ganho de capital a partir da negociagao dos
Ativos Imobiliarios.

Art. 4° — As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em
Ativos Imobilidrios, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas, conforme os limites previstos na
legislacdo aplicavel, nos seguintes ativos de liquidez, compativeis com as necessidades de caixa do FUNDO
(“Ativos de Liguidez"):

l. cotas de fundos de investimento de renda fixa ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liquidez compativel com as necessidades do FUNDO, de acordo com as normas editadas pela CVM;

Il titulos publicos federais e operacdes compromissadas com lastro nos papéis indicados no item “1”
acima;

[l. certificados de depdsito bancario emitidos por instituicdo financeira;

V. derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicao seja sempre, no
maximo, o valor do patrimonio liqguido do FUNDO; e

V. compromissadas em titulos privados em ativos mobilidrios ou imobiliarios.

Art. 52 — Nos termos do artigo 45, §§ 5° e 69, da Instrugao CVM 472, caso o FUNDO venha a investir
preponderantemente em valores mobilidrios, a composicao da carteira do Fundo devera respeitar os limites
de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre
fundos de investimento, sem prejuizo do disposto no artigo 45, § 69, da Instrucdo CVM 472, cabendo a
ADMINISTRADORA e ao GESTOR respeitar as regras de enquadramento e desenquadramento
estabelecidas nas referidas nas regras gerais sobre fundos de investimento.
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§ 1° — O FUNDO devera obedecer aos seguintes limites de concentracao, por tipo de Ativos Imobilidrios:
L. Bens Imoveis: Até 100% do patriménio liquido do FUNDO;

1. CRI: Até 100% do patrimonio liquido do FUNDO;

III. FIDC: Até 30% do patrimoénio liquido do FUNDO;

V. cotas de FII: Até 100% do patrimonio liqguido do FUNDO;

V. FIP: Até 25% do patriménio liquido do FUNDO;

VI. Participagdes em SPE Imobiliaria: Até 25% do patrimonio liquido do FUNDO;

VII.  AgOes Imobilidrias: Até 10% do patrimonio liquido do FUNDO;

VIII. cotas de fundos de investimento geridos pelo GESTOR: Até 20% (vinte por cento) do patrimonio
liqguido do FUNDO, desde que aprovados pela assembleia geral de cotistas;

VIII. Cotas de fundos de investimento administrados pelo ADMINISTRADOR: Até 100% do
patrimonio liquido do FUNDO, desde que aprovados pela assembleia geral de cotistas; e

IX. Demais Ativos Imobilidrios descritos no Artigo 2° deste Regulamento: até os limites estabelecidos
nas regras gerais sobre fundos de investimento.

§ 2° — Os ativos que integrardo o patrimonio liqguido do FUNDO poderdo ser negociados, adquiridos ou
alienados pelo FUNDO sem a necessidade de aprovagao por parte da assembleia geral de cotistas,
observada a politica de investimentos prevista neste Capitulo, exceto nos casos que caracterizem conflito
de interesses entre 0o FUNDO e a ADMINISTRADORA e/ou 0 GESTOR e suas Pessoas Ligadas (conforme
definido abaixo), nos termos do Capitulo XX deste Regulamento.

§ 39— O FUNDO podera realizar reformas ou benfeitorias nos Bens Imdveis com o objetivo de potencializar
os retornos decorrentes de sua exploragao comercial ou eventual comercializagao.

§ 40 — Os Ativos Imobiliarios poderdo estar relacionados a empreendimentos imobiliarios prontos, em
construgdo ou a projetos greenfield, ou seja, projetos completamente novos, ainda em fase pré-operacional
de estudo e desenvolvimento.

§ 59 — O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderdo ser alterados por deliberagdo
da assembileia geral de cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente Regulamento.

§ 60 — Observadas as vedagdes constantes do Artigo 6° abaixo, o FUNDO por meio de seu GESTOR,
podera realizar operacgdes classificadas como “day trade”, assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, conforme autorizado pela legislacao e a regulamentacdo em vigor.
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Art. 6° — E vedado ao FUNDO, adicionalmente as vedacGes estabelecidas pela regulamentacdo aplicavel
editada pela CVM e por este Regulamento em relacdo as atividades da ADMINISTRADORA e do
GESTOR:

l. aplicar recursos na aquisigao de titulos e valores mobiliarios que ndo os Ativos Imobilidrios e os
Ativos de Liquidez;

I aplicar recursos na aquisicdo de cotas de FIDC-NP;

[l. manter posicoes em mercados derivativos, a descoberto, ou que gerem possibilidade de perda
superior ao valor do patrimonio liqguido do FUNDO; e

V. locar, emprestar, tomar emprestado, empenhar ou caucionar titulos e valores mobiliarios, exceto
(i) em depdsito de garantias em operagdes com derivativos, e (ii) na hipdtese prevista no artigo
24, §2° desse Regulamento.

Art. 7° — As aplicagbes realizadas no FUNDO ndo contam com garantia da ADMINISTRADORA, do
GESTOR ou de qualquer instituicao pertencente ao mesmo conglomerado da ADMINISTRADORA e/ou
do GESTOR, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

CAPITULO IV — DAS COTAS

Art. 8° — As Cotas do FUNDO (i) sdo de classe Unica, (ii) correspondem a fragOes ideais de seu patrimonio
e (iii) terao a forma nominativa e escritural.

§ 1° — O FUNDO mantera contrato com instituicao depositaria devidamente credenciada pela CVM para a
prestacao de servicos de escrituracao de Cotas, que emitird extratos de contas de depdsito, a fim de
comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de condémino do FUNDO, nos casos em que as Cotas
por eles detidos ndo forem objeto de depdsito centralizado, conforme previsto na Resolugdo da CVM n.°
33, de 19 de maio de 2021.

§ 20 — A cada Cota correspondera um voto nas assembleias do FUNDO.

§ 39 — Todas as Cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econdmicos idénticos,
observado que, de acordo com o disposto na Instrugao CVM 472 e no artigo 2° da Lei n.° 8.668/93, o

cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

§ 49 — As Cotas serdao depositadas pela ADMINISTRADORA para negociacao em mercado de balcao
organizado ou de bolsa, administrados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa Balcdo ("B3"). Depois de as cotas estarem
integralizadas e observados os procedimentos operacionais da B3, os titulares das Cotas poderao negocialas
no mercado secundario, observados o prazo e as condigbes previstos neste Regulamento. A
ADMINISTRADORA fica, nos termos deste Regulamento, autorizada a alterar o mercado em que as cotas
sejam admitidas a negociacao, independentemente de prévia autorizacao da assembleia geral de cotistas,
desde que se trate de bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado.
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§ 50 — O titular de Cotas do FUNDO:

l. nao podera exercer qualquer direito real sobre os ativos integrantes do patrimonio do FUNDO,
inclusive os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Liquidez;

. nao responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos ativos
integrantes do patrimonio FUNDO ou da ADMINISTRADORA, salvo quanto a obrigacao de
pagamento das Cotas que subscrever; e

1. esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

CAPIiTULO V - DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS

Art. 92 — A ADMINISTRADORA aprovou a 12 (primeira) emissao de Cotas do FUNDO, no total de até
2.000.000 (dois milhdes) de Cotas, com valor unitario inicial de R$ 100,00 (cem reais) cada, no montante
de até R$ 200.000.000,00 (duzentos milhGes de reais), em série Unica ("Primeira Emissdo”). A oferta de
Cotas da Primeira Emissao podera ser concluida mediante a colocacao da quantidade minima de 800.000
(oitocentas mil) Cotas, no montante de R$ 80.000.000,00 (oitenta milhGes de reais) ("Montante Minimo™),
ocasido em que as Cotas que nao tiverem sido distribuidas serdo canceladas pela ADMINISTRADORA.

§ 19 — As Cotas da Primeira Emissao serao objeto de oferta publica de distribuicdo, nos termos da Instrucdo
da CVM n© 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucago CVM 400"). Sendo certo que
as Cotas da Primeira Emissao poderdo, a critério do ofertante e sem a necessidade de novo pedido ou de
modificagdo dos termos da oferta, ser aumentada, até um montante que nao exceda em 20% (vinte por
cento) a quantidade inicialmente requerida.

§ 20 — As Cotas da Primeira Emissao deverdo ser integralizadas no ato da subscrigdo, a vista e em moeda
corrente nacional, conforme os procedimentos estabelecidos no respectivo boletim de subscricdo ou no
documento de aceitagao da oferta, caso nao haja boletim de subscricdo, nos termos da regulamentacgao da
CVM aplicavel: (i) por meio de sistema administrado e operacionalizado pela B3; (ii) por meio de
transferéncia eletrénica disponivel — TED do respectivo valor para a conta corrente do FUNDO a ser
indicada pelo ADMINISTRADORA; ou (iii) por outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado
pelo BACEN.

§ 39 — A ADMINISTRADORA devera informar a CVM a data da primeira integralizagdo de Cotas do
FUNDO no prazo de até 10 (dez) dias ap0s a respectiva ocorréncia.

§ 49 — Caso nao seja subscrita a quantidade minima das Cotas da Primeira Emissao prevista no caput, a
Primeira Emissdo sera cancelada, ficando o FUNDO obrigado a ratear entre os subscritores que tiverem
integralizado suas Cotas em moeda corrente, na proporcao das Cotas subscritas e integralizadas da emissao
por cada investidor, os recursos financeiros captados pelo FUNDO e, se for o caso, os rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagbes em fundos de renda fixa realizadas no periodo, sendo certo que nao serao
restituidos aos cotistas os recursos despendidos com o pagamento de tributos incidentes sobre a aplicagdo
financeira, os quais serao arcados pelo investidor na proporcao dos valores subscritos e integralizados.
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Adicionalmente, a ADMINISTRADORA devera proceder a liquidagdo do Fundo, nos termos deste
Regulamento.

CAPITULO VI - DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 10 — As ofertas publicas de distribuicdo de Cotas do FUNDO se dardo através de instituicbes
integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobilidrios, nas condicGes especificadas em
ata de assembleia geral de cotistas ou em ato proprio da Administradora, conforme aplicavel, e serdo
realizadas de acordo com os ditames da Instrugao CVM 400, ou mediante esforcos restritos de colocacao,
nos termos da Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (“Instrucao CVM
476", respeitadas, ainda, as disposicdes deste Regulamento, da Instrucdo CVM 472 e demais leis e
regulamentagOes aplicaveis.

§ 19 — No ato de subscricao das Cotas o subscritor assinara o boletim de subscricdo, ou o documento de
aceitacao da oferta, caso nao haja boletim de subscricao, nos termos da regulamentacdo da CVM aplicavel,
que sera autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela instituicdo autorizada a processar a subscricdo e
integralizagao das Cotas.

§ 2° — Durante a oferta publica das Cotas do FUNDO, estara disponivel ao investidor o exemplar deste
Regulamento e, quando aplicavel, do Prospecto de Distribuicdo Publica de Cotas do FUNDO, além de
documento discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscricao e distribuicdo, devendo o
subscritor declarar:

l. que teve acesso a este Regulamento e, se houver, ao prospecto; e

|. que esta ciente: (a) das disposicOes contidas neste Regulamento, especialmente aquelas referentes ao
objeto e a politica de investimento do FUNDO, (b) dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO,
conforme descritos neste Regulamento, em prospecto de distribuicdo publica e no informe anual do
FUNDO, divulgados nos termos da regulamentagdo aplicavel; e (c) da Taxa de Administracdo devida, da
Taxa de Gestdo devida, da Taxa de Performance devida e dos demais valores a serem pagos a titulo de
encargos do FUNDO.

§ 30 — Adicionalmente ao disposto no paragrafo anterior, na hipdtese de a oferta publica das Cotas do
FUNDO ser realizada mediante esforcos restritos de colocacdo, nos termos da Instrugdo CVM 476, o
subscritor devera declarar:

l. estar ciente de que a oferta ndo foi registrada na CVM; e

Il estar ciente de que os valores mobiliarios ofertados estdo sujeitos as restricbes de negociagdo
previstas na regulamentagdo aplicavel.

§ 40 — O FUNDO podera realizar oferta publica de distribuicdo de Cotas que atenda as formalidades
regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos, inclusive os previstos neste
Artigo 10.
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§ 50 — As Cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao exercicio social em que
forem emitidas e a partir da data de sua integralizacdao, sendo que no més em que forem integralizadas o
rendimento serad calculado pro rata temporis, participando integralmente dos rendimentos dos meses
subsequentes. Além disso, a primeira distribuicdo de rendimentos, se houver, sera realizada até o més
subsequente ao encerramento da oferta publica de distribuigdo das Cotas da Primeira Emissdo do FUNDO,
e as demais conforme a politica de distribuigdo de resultados.

§ 6° — As despesas incorridas na estruturacdo, distribuicdo e registro das ofertas primarias de Cotas do
FUNDO, conforme aplicavel, inclusive aquelas que forem arcadas pelo GESTOR, poderdo ser consideradas
como encargos do FUNDO, nos termos da regulamentagao aplicavel e do disposto no Capitulo XIX deste
Regulamento, ou poderdo ser arcados pelos subscritores das Cotas, caso assim deliberado quando da
aprovacao de cada emissao subsequente de Cotas do FUNDO.

Art. 11 — N3o ha limitacdo a subscricdo ou aquisicdo de Cotas do FUNDO por qualquer pessoa fisica ou
juridica, brasileira ou estrangeira, ficando desde ja ressalvado que:

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

I Se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador,
construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de
25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do FUNDO, o mesmo passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel
as pessoas juridicas.

Paragrafo Unico — A ADMINISTRADORA n3o serd responsavel por, assim como n3o possui meios de
evitar, os impactos mencionados nos incisos I e II do caput deste artigo, e/ou decorrentes de alteracdo na
legislacdo tributaria aplicavel ao FUNDO, a seus cotistas e/ou aos investimentos no FUNDO.

CAPITULO VII - DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Art. 12 — Encerrada a Primeira Emissdo, a ADMINISTRADORA podera deliberar, conforme recomendacao
do GESTOR, por realizar novas emissdes das Cotas, sem a necessidade de aprovacao em assembleia geral
de cotistas, desde que limitadas ao montante total de R$ 5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais) (“Capital
Maximo Autorizado”).

Art. 13 - Sem prejuizo do disposto no Artigo 12 deste Regulamento, por proposta da
ADMINISTRADORA, conforme recomendacao do GESTOR, o FUNDO podera, encerrado o processo de
distribuicdo da Primeira Emissdo, realizar novas emissbes de Cotas mediante prévia aprovacao da
assembleia geral de cotistas, ou por meio da utilizacdo do Capital Maximo Autorizado.
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Paragrafo Unico — O ato que aprovar a emissdo de novas Cotas devera dispor sobre as caracteristicas da
nova emissao, as condigdes de subscricdo das Cotas e a destinacao dos recursos provenientes da
integralizagdao, observado que:

(a) O valor de cada nova cota devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista (i) o valor
patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado
do FUNDO e o nimero de Cotas emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de
aprovacao da nova emissao; (ii) as perspectivas de rentabilidade do FUNDO; ou, ainda (iii) o valor de
mercado das Cotas ja emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovacado da
nova emissdo, podendo, em qualquer caso, ser aplicado acréscimo ou desconto;

(b) Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas Cotas, e estejam em dia com suas
obrigacdes para com o FUNDO, fica assegurado, nas futuras emissdes de cotas, o direito de preferéncia
na subscricdo de novas Cotas, na proporgao do nimero de Cotas que possuirem, direito este concedido
para exercicio por prazo ndo inferior a 10 (dez) Dias Uteis, sendo certo ainda que a data de corte para
apuragao dos Cotistas elegiveis ao referido direito de preferéncia sera definida nos documentos que
aprovarem as novas emissoes de Cotas, e sendo certo que, a critério da ADMINISTRADORA, conforme
recomendacao do GESTOR, podera ou ndo haver a possibilidade de cessao do direito de preferéncia pelos
cotistas entre os proprios cotistas ou a terceiros, bem como a abertura de prazo para exercicio de direito
de subscricdo das sobras do direito de preferéncia, nos termos e condicoes a serem previstos no ato da
ADMINISTRADORA ou ata da assembleia geral de cotistas, conforme o caso, que aprovar a emissao de
novas Cotas, observados ainda os procedimentos operacionais dos mercados a que as Cotas estejam
admitidas a negociacdo, bem como a regulamentagdo em vigor. N3o obstante o disposto neste item"“(b)”,
para o exercicio do direito de preferéncia, bem como para a cessao do direito de preferéncia, deverdo ainda
ser observados os prazos e procedimentos operacionais da B3 e do escriturador;

(c) As Cotas objeto da nova emissao assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das Cotas
existentes;
(d) E admitido que nas novas emissdes de Cotas o ato que aprovar a oferta publica disponha sobre

a parcela da nova emissao que podera ser cancelada, caso ndo seja subscrita a totalidade das Cotas da
nova emissdo, devendo ser especificada a quantidade minima de Cotas ou o montante minimo de recursos
para os quais sera mantida a oferta, aplicando-se, no que couber, as disposicbes contidas nos artigos 30 e
31 da Instrucdo CVM 400; e

(f) Nao poderd ser iniciada nova distribuigdo de Cotas antes de totalmente subscrita ou cancelada a
distribuicdo anterior.

CAPITULO VIII — DAS TAXAS DE INGRESSO E SAIDA
Art. 14 — N3o serdo cobradas do FUNDO ou dos cotistas, taxas de ingresso ou de saida. Nao obstante, a

cada nova emissao de Cotas, o FUNDO podera cobrar taxa de distribuicdo no mercado primario para arcar
com as despesas da oferta publica da nova emissdo de Cotas, a ser paga pelos subscritores das novas
Cotas no ato da sua respectiva integralizacdo, se assim for deliberado em Assembleia Geral ou no ato da
ADMINISTRADORA que aprovar a respectiva oferta, conforme o caso.
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CAPITULO IX - DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 15 — Sem prejuizo do disposto no paragrafo primeiro abaixo, a assembleia geral ordinaria de cotistas,
a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias ap6s o término do exercicio social, conforme dispde
0 § 19 do artigo 34 do presente Regulamento, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados
apurados no exercicio social findo. Adicionalmente, os pagamentos de resultados realizados por meio da
B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos e abrangerao todas as Cotas nela custodiadas eletronicamente,
de forma igualitaria, sem distingdo entre os cotistas.

§ 19 — O FUNDO devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislagdo e regulamentagao aplicaveis.

§ 20 — O resultado parcial apurado segundo regime de caixa ao longo de cada semestre, caso exista,
poderd, a critério da ADMINISTRADORA, conforme indicado pela GESTORA, ser distribuido aos cotistas,
mensalmente, sempre no 10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao més do recebimento dos recursos
pelo FUNDO, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos.

§ 30 — Eventual saldo que ultrapassar o montante de 95% (noventa e cinco por cento) previsto no paragrafo
primeiro acima, que nao tenha sido distribuido como antecipacao nos termos do paragrafo segundo acima
podera, a critério da ADMINISTRADORA, conforme indicado pela GESTORA: (i) ser distribuido aos
cotistas no 10° (décimo) Dia Util dos meses de fevereiro e agosto, imediatamente apés o encerramento do
referido semestre; (ii) ser reinvestido em Ativos Imobilidrios ou Ativos de Liquidez; ou (iii) ser destinado a
Reserva de Contingéncia, conforme previsto no §5° deste mesmo artigo; admitindo-se, nas hipoteses (ii)
e (iii), acima, sua posterior distribuicao aos cotistas, observadas as restricoes decorrentes da legislacao
e/ou regulamentacdo aplicaveis.

§ 4° O percentual minimo a que se refere o paragrafo anterior sera observado apenas semestralmente,
sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdao nao atingir o referido percentual minimo.

§ 50 — Farao jus aos rendimentos de que trata o § 1° os titulares de Cotas do FUNDO no fechamento do
50 (quinto) Dia Util anterior (exclusive) & data de distribuicdo de rendimento de cada més, de acordo com
as contas de depdsito mantidas pela instituicdo escrituradora das Cotas.

§ 6° — Para suprir inadimpléncias e deflacdo em reajuste nos valores a receber do FUNDO e arcar com as
despesas extraordinarias, se houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de
Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordindrias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros
relacionados ao FUNDO. Os recursos da Reserva de Contingéncia serao aplicados em Ativos de Liquidez,
e os rendimentos decorrentes desta aplicacdo poderdo ser incorporados ao valor da Reserva de
Contingéncia, sem prejuizo da distribuicdo minima referida no § 1° acima, até que se atinja o limite acima
previsto.

§ 7° — O valor da Reserva de Contingéncia que venha a ser constituida sera correspondente a até 3% (trés
por cento) do valor total do Patrimonio Liquido do Fundo. Para a constituicdo ou recomposicdo da Reserva
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de Contingéncia, podera ser procedida a retencdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral
apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

§ 8° — O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma a
demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

CAPITULO X — DA ADMINISTRACAO

Art. 16 — A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patriménio do FUNDO e representalo,
observadas as atividades, prerrogativas e responsabilidades do GESTOR, podendo inclusive abrir e
movimentar contas bancarias, transigir e praticar atos necessarios a administragdao do FUNDO, observadas
ainda as limitagdes impostas por este Regulamento, pela legislacdo em vigor e demais disposicbes
aplicaveis.

§ 19 — Os poderes constantes deste Capitulo sdo outorgados a ADMINISTRADORA pelos cotistas do
FUNDO, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo cotista no
boletim de subscricao ou no documento de aceitacao da oferta, caso nao haja boletim de subscri¢ao, e no
termo de adesao a este Regulamento, ou ainda, por todo cotista que adquirir Cotas do FUNDO no mercado
secundario ou por sucessao a qualquer titulo. A aquisicdo das Cotas pelo investidor mediante operacao
realizada no mercado secundario configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e
concordancia aos termos e condicoes deste Regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as
disposicOes relativas a politica de investimento.

§ 20 — A ADMINISTRADORA devera empregar no exercicio de suas fungdes o cuidado que toda
entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracdo de seus proprios negdcios,
devendo, ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao FUNDO e manter reserva sobre
seus negdcios.

§ 39 — A ADMINISTRADORA sera, nos termos e condigdes previstas na Lei n® 8.668/93, a proprietaria
fiduciaria dos bens e direitos adquiridos com os recursos do FUNDO, os quais administrara e disporg,
considerando as atribuicoes do GESTOR, na forma e para os fins estabelecidos neste Regulamento e na
legislacdo e regulamentagao aplicaveis.

§ 40 — A administracdo do FUNDO compreende o conjunto de servicos relacionados direta ou indiretamente
ao funcionamento e a manutencdo do FUNDO, que podem ser prestados pela propria
ADMINISTRADORA ou por terceiros por ela contratados, por escrito, em nome do FUNDO, desde que
devidamente habilitados para tanto, conforme o caso.

§ 50 — A ADMINISTRADORA, observadas as limitacOes legais e regulamentares aplicaveis, assim como
aquelas constantes deste Regulamento, tem poderes para realizar todas as operacdes e praticar todos os
atos que se relacionem com o objeto do FUNDO.

§ 6° — A ADMINISTRADORA conferira poderes ao GESTOR para que este adquira Ativos Imobiliarios
(exceto Bens Imodveis e Participagbes em SPE Imobilidria) e Ativos de Liquidez, exerca os direitos
decorrentes da titularidade destes, bem como celebre todo e qualquer instrumento e pratique os atos
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necessarios para estes fins, de acordo com o disposto neste Regulamento, na regulamentacdo em vigor e
no Contrato de Gestao, conforme abaixo definido.

§ 79 — Nos termos do instrumento por meio do qual a ADMINISTRADORA contratar o GESTOR para
gerir a carteira do FUNDO (“Contrato de Gestao”), a ADMINISTRADORA outorgara ao GESTOR poderes
para que este pratique as atividades descritas no §6° acima, bem como aquelas inerentes as suas atividades
na qualidade de gestor do FUNDO, podendo o GESTOR, para tanto, adquirir e alienar livremente os Ativos
Imobiliarios (exceto Bens Imoveis e Participagdes em SPE Imobilidria) e os Ativos de Liquidez pertencentes
ao FUNDO, comparecer em assembleias gerais ou especiais dos Ativos Imobiliarios, conforme aplicavel, e

dos Ativos de Liquidez, aconselhar e recomendar a ADMINISTRADORA a aquisicdo e alienacdo de Bens
Imdveis e Participagdes em SPE Imobilidria, bem como as estratégias de investimento e desinvestimento
em Bens Imoveis e Participacbes em SPE Imobilidria, além de firmar os documentos que se fizerem
necessarios para a celebragdo dos atos e operacdes do FUNDO relacionadas a aquisigao ou alienagdo dos
Ativos Imobilidrios (exceto Bens Imoveis e Participagdes em SPE Imobilidria) ou dos Ativos de Liquidez,
observadas as disposicoes e limitacbes legais e regulamentares aplicaveis, as disposicoes deste
Regulamento e as decisOes tomadas em assembleia geral de cotistas.

Art. 17 — A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes servigos, seja prestando-os
diretamente, hipdtese em que deve estar habilitada para tanto, ou indiretamente:

l. manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e acompanhamento
de projetos imobiliarios;

. atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;

[l. escrituracao de Cotas;

V. custodia de ativos financeiros;
V. auditoria independente; e
VI. gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO.

Paragrafo Unico — Os custos com a contratagao de terceiros para os servigos mencionados nos incisos IV e
V do caput serdo considerados despesas do FUNDO. Os custos com a contratacdo de terceiros para os
servigos mencionados nos incisos I, II, III e VI do caput devem ser arcados pela ADMINISTRADORA.

Art. 18 — Para o exercicio das atribuicoes da ADMINISTRADORA, poderdo ser contratados, em nome e
as expensas do FUNDO, pela préopria ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que devidamente
habilitados, conforme o caso, os seguintes servigos facultativos:

l. instituicdo responsavel pela distribuigdo de Cotas;
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Il consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a ADMINISTRADORA e 0 GESTOR
em suas atividades de andlise, selecdo e avaliagdo dos Ativos Imobilidrios integrantes ou que
possam vir a integrar a carteira do FUNDO;

[l. empresa especializada para administrar as locacdes ou arrendamentos de empreendimentos
integrantes do seu patrimonio, a exploracao do direito de superficie, monitorar e acompanhar
projetos e a comercializagao dos respectivos imdveis e consolidar dados econémicos e financeiros
selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento; e

V. formador de mercado para as Cotas do FUNDO.

8§19 — Os servicos a que se referem os incisos I, II e III deste artigo podem ser prestados pela
ADMINISTRADORA, pelo GESTOR ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente
habilitados.

§20 — E vedado 8 ADMINISTRADORA, ao GESTOR e ao consultor especializado, caso seja contratado,
o exercicio da funcdo de formador de mercado para as Cotas do FUNDO, e dependera de prévia aprovagao
pela assembleia geral de cotistas a contratagdo de partes relacionadas a ADMINISTRADORA, ao
GESTOR e ao consultor especializado, para o exercicio da funcao de formador de mercado.

Art. 19 — Compete a ADMINISTRADORA, observado o disposto neste Regulamento e as recomendacbes
do GESTOR:

l. realizar todas as operacdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do FUNDO,
observadas as limitacdes impostas por este Regulamento;

. exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do patrimonio do
FUNDO, inclusive o de acbes, recursos e excecoes;

abrir e movimentar contas bancarias;

V. adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao FUNDO;
V. transigir;

VI. representar o FUNDO em juizo e fora dele;

VII.  solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagao em mercado organizado das Cotas do FUNDO; e
VIII. deliberar sobre a emissao de novas Cotas, conforme orientacdo do GESTOR, observados os
limites e condigOes estabelecidos neste Regulamento.
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CAPITULO XI - DAS OBRIGACOES, RESPONSABILIDADES E VEDAGCOES DA ADMINISTRADORA
E DO GESTOR

Art. 20 - As atividades de gestao da carteira do FUNDO serao exercidas pelo GESTOR, sendo suas
competéncias discriminadas em instrumento especifico, sem prejuizo das atribuicdes que Ihe sdo conferidas
e restricdes que lhe s3o impostas por forca de lei e da regulamentacao aplicaveis e deste Regulamento.

Paragrafo Unico — O GESTOR poderd, independentemente de prévia anuéncia dos cotistas, exceto no caso
de situacdao de conflito de interesses, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a
consecugdo dos objetivos do FUNDO, desde que em observancia a este Regulamento e a legislacao
aplicavel: selecionar, adquirir, vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte,
os Ativos Imobilidrios (exceto Bens Imdveis e Participagdes em SPE Imobilidria) ou os Ativos de Liquidez,
exceto no caso de situacdo de conflito de interesses, para quaisquer terceiros, incluindo, mas ndo se
limitando, para cotistas do FUNDO.

Art. 21 — Constituem obrigacOes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do FUNDO:

l. selecionar os bens e direitos que comporao o patriménio do FUNDO, de acordo com a politica de
investimento prevista neste Regulamento e as recomendacdes do GESTOR;

Il providenciar a averbacdo, junto aos Cartorios de Registro de Imdveis competentes, das restricoes
dispostas no artigo 7° da Lei n.° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos Bens Imdveis
eventualmente integrantes do patriménio do FUNDO que tais ativos imobilidrios: (a) ndo integram
o ativo da ADMINISTRADORA; (b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer
obrigacdo da ADMINISTRADORA; (c) ndao compdem a lista de bens e direitos da
ADMINISTRADORA, para efeito de liquidacao judicial ou extrajudicial; (d) ndo podem ser dados
em garantia de débito de operacdo da ADMINISTRADORA; (e) ndo sdo passiveis de execucdo
por quaisquer credores da ADMINISTRADORA, por mais privilegiados que possam ser; e (f) nao
podem ser objeto de constituicdo de Onus reais;

[l. 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 presenca das assembleias gerais; (c) a
documentagdo relativa as operagbes do FUNDO); (d) os registros contabeis referentes as operagoes
e ao patrimonio do FUNDO; e (e) o arquivo dos relatorios do auditor independente e, quando for
o caso, do representante de cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas nos termos deste
Regulamento;

V. celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execucao da politica de
investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos

relacionados ao patriménio e as atividades do FUNDO, observadas as recomendagdes do GESTOR;

V. receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;
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VI.

VII.

VIII.

XI.

XIl.

XIII.

XIV.

XV.

XVI.

XVII.

agir sempre no Unico e exclusivo beneficio dos cotistas, empregando na defesa de seus direitos a
diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos necessarios a assegura-los, judicial
ou extrajudicialmente;

administrar os recursos do FUNDO de forma judiciosa, sem onera-lo com despesas ou gastos
desnecessarios ou acima do razoavel;

custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda em periodo
de distribuicdo de Cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO;

manter custodiados em instituicao prestadora de servicos de custddia devidamente autorizada pela
CVM, os titulos adquiridos com recursos do FUNDO;

no caso de ser informado sobre a instauragao de procedimento administrativo pela CVM, manter a
documentagdo referida no inciso III até o término do procedimento;

dar cumprimento aos deveres de informagao previstos no Capitulo VII da Instrucdo CVM 472 e
neste Regulamento;

manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo FUNDO;

divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao FUNDO ou a suas
operacdes, de modo a garantir aos cotistas e demais investidores acesso a informacdes que
possam, de modo ponderavel, influir na cotacdo das cotas ou de valores mobiliarios a elas
referenciados, na decisdo de cotistas e demais investidores de adquirir ou alienar Cotas, ou de
exercer quaisquer direitos inerentes a condicdo de titular das Cotas ou de valores mobiliarios a elas
referenciados, sendo a ADMINISTRADORA vedado valer-se da informagdo para obter, para si ou
para outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas do FUNDO;

observar as disposicdes constantes neste Regulamento e no prospecto do FUNDO, quando
aplicavel, bem como as deliberagdes da assembleia geral;

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do FUNDO, fiscalizando os
servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobilidrios sob
sua responsabilidade, se for o caso;

pagar, as suas expensas, as eventuais multas cominatdrias impostas pela CVM, nos termos da
legislacdo vigente, em razao do atraso do cumprimento dos prazos previstos na Instrucdo CVM
472;

elaborar as demonstracdes financeiras do FUNDO de acordo com este Regulamento e a
regulamentacdo aplicavel;
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XVIII. realizar amortizaces de Cotas e/ou distribuicdes de rendimentos, conforme venha a ser deliberado
pelo GESTOR;

XIX. constituir eventual reserva para contingéncias e/ou despesas, conforme venha a ser deliberado
pelo GESTOR;

XX.  contratar a empresa responsavel pela elaboracdo do laudo de avaliacdo, conforme orientacao do
GESTOR; e

XXI.  sem prejuizo da outorga de poderes ao GESTOR para a pratica das atividades de gestdo da carteira
do FUNDO, celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execugao da
politica de investimento do FUNDO, exercendo, ou diligenciado para que sejam exercidos, todos
os direitos relacionados ao patrimoénio liquido e as atividades do FUNDO.

Paragrafo Unico — A ADMINISTRADORA e 0 GESTOR devem transferir ao FUNDO qualquer beneficio
ou vantagem que possam alcancar em decorréncia de sua condicao.

Art. 22 — A ADMINISTRADORA e 0 GESTOR serdo responsaveis por quaisquer danos causados por si
ao patrimonio do FUNDO desde que comprovadamente decorrentes de: (i) atos que configurem ma gestao
ou gestao temeraria do FUNDO; e (ii) atos de qualquer natureza que configurem violagdo material da lei,
da Instrucdo CVM 472, deste Regulamento ou ainda, de determinagao da assembleia geral de cotistas.

Art. 23 — A ADMINISTRADORA e 0 GESTOR nao serdo responsabilizados nos casos de forca maior,
assim entendidas as contingéncias que possam causar redugao do patriménio do FUNDO ou, de qualquer
outra forma, prejudicar o investimento dos cotistas e que estejam além de seu controle, tornando
impossivel o cumprimento das obrigagGes contratuais por ele assumidas, tais como atos governamentais,
moratorias, greves, locautes, pandemias e outros similares.

CAPITULO XII - DAS VEDAGCOES DA ADMINISTRADORA E GESTOR

Art. 24 — E vedado 3 ADMINISTRADORA e ao GESTOR, no exercicio de suas atividades, e utilizando os
recursos ou ativos do FUNDO:

l. receber depdsito em sua conta corrente;
Il conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito sob qualquer modalidade;
[l. contrair ou efetuar empréstimo;

V. prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes
praticadas pelo FUNDO;

V. aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;
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VI.

VIl

VIII.

XI.

XIl.

XIII.

XIV.

aplicar recursos na aquisicdo de Cotas do préprio FUNDO;

vender a prestacdo Cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissao em séries e integralizagdo via
chamada de capital;

prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

ressalvada a hipotese de aprovacdo em assembleia geral, nos termos do disposto no artigo 34 da
Instrugao CVM 472, realizar operacoes do FUNDO quando caracterizada situacao de conflito de
interesses entre 0 FUNDO e a ADMINISTRADORA, entre 0 FUNDO e o0 GESTOR, entre o
FUNDO e o consultor de investimento, caso contratado, entre o FUNDO e os cotistas mencionados
no § 39 abaixo, entre o FUNDO e o representante de cotistas ou entre o FUNDO e o
empreendedor;

constituir 6nus reais sobre os Bens Imdveis integrantes do patrimonio do FUNDO, ressalvada a
possibilidade de receber imdveis onerados anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do
FUNDO;

realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na Instrugao
CVM 472;

realizar operacdes com acgOes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito de
preferéncia e de conversdo de debéntures em agles, de exercicio de bonus de subscricdo e nos
casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacao;

realizar operagOes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente
para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do

patriménio liquido do FUNDO; e

praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 19 — A vedacao prevista no inciso X do caput acima nao impede a aquisicao, pela ADMINISTRADORA,
de Bens Imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no
patriménio do FUNDO.

§ 2° — O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais operacbes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou
usalos para prestar garantias de operagGes proprias.

§ 39 — As disposicOes previstas no inciso IX acima serdo aplicaveis somente aos cotistas que detenham
participacao correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patrim6nio do FUNDO.

§ 40 E vedado, ainda, a ADMINISTRADORA:
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. receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios de qualquer natureza,
pagamentos, remuneragdes ou honorarios relacionados as atividades ou investimentos do FUNDO,
aplicando-se esta vedagao a seus socios, administradores, empregados e sociedades a eles ligadas; e

Il. valer-se de informacado privilegiada para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante
compra ou venda das Cotas do FUNDO.

CAPITULO XIII - DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA

Art. 25 — A ADMINISTRADORA recebera pelos servicos de administracdo, gestao, tesouraria, custédia e
escrituracdo das Cotas do Fundo, uma taxa de administragao equivalente a soma dos seguintes montantes
(“Taxa de Administracdo”): (i) 0,80% (oitenta centésimos por cento) ao ano, a razao de 1/12 (um doze
avos), aplicado (a) sobre o valor contabil do patriménio liquido 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 inclusdo que considerem a liquidez das Cotas e critérios de ponderagdo 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 cotagdo de fechamento das cotas de emissdo do
FUNDO no més anterior ao do pagamento da remuneragdo ("Base de Calculo da Taxa de
Administracdo”), observado o valor minimo mensal de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais), atualizado
anualmente pela variacdo do Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE (“IPCA”), a partir do més subsequente a data de
registro do FUNDO perante a CVM; (ii) caso as Cotas de emissao do FUNDO estejam registradas para
negociagdo na B3, sera também devido um valor variavel de até 0,02% (dois centésimos por cento) ao
ano, calculado sobre a mesma base da Taxa de Administragdo, sujeito, contudo, a um minimo de R$
5.000,00 (cinco mil reais) mensais, valor este a ser corrigido anualmente a partir do més subsequente a
data de inicio das atividades do FUNDO pela variacdo do IPCA, correspondente aos servigos de escrituragao
das cotas do FUNDO, na forma prevista neste Regulamento.

1° — A Taxa de Administracdo sera calculada e provisionada diariamente por periodo vencido e paga até o
50 (quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que os servicos forem prestados.

§ 20 — A taxa maxima de custddia anual a ser cobrada do Fundo (englobada nos percentuais estabelecidos
no Artigo 25 acima) correspondera a até 0% (zero por cento) do Patrimonio Liquido do Fundo ao ano, paga
conjuntamente com a parcela da Taxa de Administracdo que remunera o Administrador.

§ 39 — A remuneracao do Gestor (“Taxa de Gestdo”) esta englobada nos percentuais estabelecidos no Artigo
25, e sera calculada, provisionada e paga de acordo com o disposto neste Artigo e no Contrato de Gestdo.

§ 49 — A Taxa de Gestdo sera provisionada diariamente, considerando apenas dias Uteis, e paga
mensalmente, no 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao dos servicos prestados pelo Gestor.

§ 5° — A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas
diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatdrio dessas parcelas
nao exceda o montante total da Taxa de Administracao.
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§ 69 - Além da remuneracdo que lhe é devida nos termos do caput, o GESTOR fara jus a uma taxa de
performance (“"Taxa de Performance”), a qual sera provisionada mensalmente e paga semestralmente, até
o dia 15 (quinze) do 1° (primeiro) més do semestre subsequente e, diretamente pelo FUNDO ao GESTOR,
a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacao de Cotas. A Taxa de Performance sera o
equivalente a 20% (vinte por cento) do que exceder a cada semestre (incluindo o valor das Cotas e as
distribuigdes realizadas) o IPCA somado ao Yield IMA-B, sendo este considerado a média ponderada,
calculada diariamente, das taxas indicativas dos titulos que compdem o indice IMA-B de acordo com o peso
dos titulos na composicao do prdprio indice, de acordo com as taxas didrias divulgadas pela ANBIMA.
Conforme descrito acima, a Taxa de Performance sera calculada da seguinte forma:

VT Performance = 0,20 x { [Resultadom-1] — [PL Base * (1+Taxa de Correcdaox™1)] }

Onde:

VT Performance = Valor da Taxa de Performance devida, apurada na data de apuragao de
performance;

Taxa de Corregaox™* = Variagdo do IPCA somado ao Yield IMA-B do més x definido abaixo ao
més m-1 (més anterior ao da provisdo da Taxa de Performance) no periodo de apuragdo. Esta taxa
nao representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como
promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade ou de isengdo de riscos para os cotistas;

PL Base = Valor da integralizagao de Cotas do FUNDO, ja deduzidas as despesas da oferta no
caso do primeiro periodo de apuracdo da Taxa de Performance de cada emissdo de Cotas, ou
patriménio liquido contabil utilizado na apuracdo da ultima Taxa de Performance efetuada, para os
periodos de apuragdo subsequentes;

Resultado: conforme formula abaixo:

Resultadom-1 = [(PL Contabilm-1) + (Distribuigoes Corrigidasm-1)]

m—1

Distribui¢des Corrigidasm-1: Y, Rendimentoi* (1 + Taxa de Corregdo™ —1)

i=x

PL Contabil m-1 = patrimoénio liquido contabil mensal do FUNDO de m-1 (més anterior ao da
provisao da Taxa de Performance);

Rendimento m-1 = rendimento efetivamente distribuido do més i (até m-1 conforme definido na

férmula acima); m-1 = més anterior ao da apuracao da Taxa de Performance).

i = Més de apuracao do rendimento distribuido (até m-1 conforme definido na férmula acima);
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X = més de integralizagdo de Cotas de uma emissao do Fundo, ou, més de pagamento da Ultima
Taxa de Performance apurada.

§ 79 - Para o primeiro periodo de provisionamento da Taxa de Performance, o PL Contabilm-1 sera o valor
da integralizagdo de Cotas do FUNDO, ja deduzidas as despesas da Oferta.

§ 80 - As datas de apuracdo da Taxa de Performance corresponderdo sempre ao Ultimo dia dos meses de
junho e dezembro.

§ 990 - Para os fins do calculo de atualizacdo do PL base e distribuicdes de rendimentos: (a) cada contribuigdo
dos cotistas, a titulo de integralizacdo de Cotas do FUNDO, serd considerada realizada ao final do
méscalendario no qual a integralizagdo foi efetuada; e (b) cada distribuigdo de resultados/amortizacdo sera
considerada realizada ao final do més-calendario no qual a distribuicao/amortizacao foi paga, sendo que o
valor a ser considerado para fins de calculo de Performance é o rendimento efetivamente distribuido ex
performance.

§ 100 - E vedada a cobranca da Taxa de Performance quando o patrimdnio liquido do FUNDO acrescida
dos rendimentos do periodo, for inferior ao seu valor por ocasido da ultima cobranga efetuada. Ou seja,
como a Taxa de Performance levara em conta o patrimonio liquido contabil apurado pelo
ADMINISTRADOR, o FUNDO podera pagar a Taxa de Performance ao GESTOR ainda que as Cotas
estejam sendo negociadas em mercado de balcdo organizado ou de bolsa de valores abaixo do valor
contabil da cota na data do Ultimo pagamento da Taxa de Performance.

§ 110 - Caso sejam realizadas novas emissoes de Cotas posteriormente a Primeira Emissdo: (i) a Taxa de
Performance sera calculada separadamente para as tranches correspondentes a cada emissao de Cotas,
respeitando o item (a) do §9° deste mesmo artigo; (ii) a Taxa de Performance em cada data de apuragao
sera o eventual resultado positivo entre a soma dos valores apurados para cada tranche, e (iii) apds a
cobranca da Taxa de Performance em determinado periodo, o PL Base de todas as possiveis tranches serao
atualizados para o patrimonio liquido contabil utilizado na Ultima cobranga de Taxa de Performance
efetuada.

§ 120 — A Taxa de Performance sera cobrada apds a deducdo de todas as despesas do FUNDO, inclusive
da Taxa de Administracdo, podendo incluir na base do calculo os valores recebidos pelos cotistas a titulo
de amortizacdo ou de rendimentos.

§ 139 - Observados os termos e condigoes previstos no Contrato de Gestdo, na hipdtese de destituicao do
GESTOR, sem a ocorréncia de um evento de Justa Causa (conforme abaixo definido), o GESTOR fara jus,
além do pagamento de sua parcela da Taxa de Administracdo e da Taxa de Performance, se for o caso, até
a data da efetiva cessacao dos servigos, a uma remuneragao de descontinuidade que sera devida pelo
FUNDO. Tal remuneragdo sera correspondente a 24 (vinte e quatro) meses do valor original da Taxa de
Administracdo devida ao GESTOR (“Remuneracdo de Descontinuidade”). A Remuneracao de
Descontinuidade sera apurada no més imediatamente anterior ao do envio da notificacdo pela
ADMINISTRADORA em nome do FUNDO, sendo a Remuneracgao de Descontinuidade do GESTOR paga
diretamente pelo FUNDO e incluida na Taxa de Administracdo nos termos deste Regulamento.
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§ 14° - Para os fins deste Regulamento, considerar-se-a "Justa Causa", (i) uma decisao irrecorrivel
proveniente de autoridade competente reconhecendo fraude por parte do GESTOR no desempenho de
suas funcdes e responsabilidades nos termos deste Regulamento; (ii) qualquer decisdo irrecorrivel
proveniente de autoridade competente contra o GESTOR apontando a pratica de crime contra o sistema
financeiro de atos de corrupcao, de lavagem de dinheiro e/ou financiamento ao terrorismo; (iii) decisao,
seja (a) judicial irrecorrivel, conforme aplicavel, ou (b) administrativa final e irrecorrivel, inclusive decisao
emitida pelo colegiado da CVM e confirmada no Conselho de Recursos do Sistema Financeiro Nacional
(CRSFN), ou (c) decisao final arbitral contra o GESTOR relacionada a atividades ilicitas no mercado
financeiro ou de valores mobilidrios e/ou prevenindo, restringindo ou impedindo, temporaria ou
permanentemente, o exercicio do direito de atuar e/ou ter autorizacdo para atuar nos mercados de valores
mobilidrios e/ou financeiros em qualquer local do mundo; (iv) impedimento do GESTOR de exercer
atividades no mercado de valores mobilidrios brasileiro que ndo seja sanada no prazo de 60 dias; (V)
requerimento de faléncia pelo proprio GESTOR; ou (vi) decretagao de faléncia, recuperacdo judicial ou
extrajudicial do GESTOR.

§ 159 - Na hipdtese de destituicao do GESTOR pela assembleia geral de cotistas sem a ocorréncia de um
evento de Justa Causa, o FUNDO devera enviar notificacdo prévia ao GESTOR com 180 (cento e oitenta)
dias de antecedéncia da data da efetiva destituicdo, sendo que, até essa data, o GESTOR continuara
exercendo suas fungdes e continuara sendo devida a sua remuneracao.

CAPITULO XIV - DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA

Art. 26 — A ADMINISTRADORA sera substituida nos casos de renlncia ou destituicdo por deliberacdo
da assembleia geral.

§1° — Nas hipoteses de rendncia ficara a ADMINISTRADORA obrigada a:

|. convocar imediatamente a assembleia geral para eleger seu sucessor ou deliberar sobre a liquidagao do
FUNDO, a qual devera ser efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que ap0s sua renincia; e

Il permanecer no exercicio de suas funcdes até ser averbada, no cartério de registro de imdveis
nas matriculas referentes aos bens imoéveis e direitos integrantes do patrimonio do FUNDO, se aplicavel,
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 Cartdrio de Titulos e Documentos.

§ 20 — E facultada aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas a
convocacgao da assembleia geral, caso a ADMINISTRADORA n3do convoque a assembleia de que trata o
§ 19, inciso I, no prazo de 10 (dez) dias contados de sua renuncia.

§ 39 — No caso de liquidacao extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante designado pelo
BACEN, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a assembleia geral, no prazo de 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data de publicacdo no Diario Oficial da Unido do ato que decretar a liquidacdo
extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleigao de novo administrador e a liquidagao ou nao do FUNDO.
§ 49 — Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestao regular do patriménio do FUNDO,
até ser procedida a averbacao referida no § 19, inciso II.
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§ 59 — Aplica-se o disposto no §19, inciso II, mesmo quando a assembleia geral deliberar a liquidacdo do
FUNDO em consequéncia da renlncia, da destituicdo ou da liquidacdo extrajudicial do administrador,
cabendo a assembleia geral, nestes casos, eleger novo administrador para processar a liquidacdo do
FUNDO.

§ 60 — Se a assembleia de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) Dias Uteis contados
da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacao extrajudicial, o Banco Central do Brasil
nomeara uma instituicdo para processar a liquidacdo do FUNDO.

§7° — Nas hipdteses referidas no caput, bem como na sujeicdo ao regime de liquidacdo judicial ou
extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger novo administrador constitui documento habil para
averbacdo, no Cartério de Registro de Imdveis, da sucessao da propriedade fiducidria dos bens imdveis
que eventualmente integrem o patriménio do FUNDO. A sucessao da propriedade fiduciaria de bem imével
integrante de patriménio de FII ndo constitui transferéncia de propriedade.

§80 — A Assembleia Geral que destituira ADMINISTRADORA devera, no mesmo ato, eleger seu substituto
ou deliberar quanto a liquidagdo do FUNDO.

Art. 27 — Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas fungGes ou entre em processo de liquidacdo
judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a
transferéncia, ao seu sucessor, dos direitos integrantes do patrimonio do FUNDO.

CAPITULO XV — DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 28 — A ADMINISTRADORA prestard aos cotistas as seguintes informagOes perioddicas sobre o
FUNDO:

l. mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletrénico cujo
conteudo reflete o Anexo 39-I da Instrugao CVM 472;

Il trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o
formulario eletrénico cujo conteldo reflete o Anexo 39-1I da Instrugao CVM 472;

[l. anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio: (a) as demonstragGes
financeiras; (b) o relatério do auditor independente; e (c) o formulario eletrénico cujo contetdo
reflete 0 Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472;

V. anualmente, t3o logo receba, o relatdrio do representante de cotistas;
V. até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral ordinaria; e
VI. no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral ordinaria.

§1° — Os pedidos de registro de distribuigbes publicas de novas Cotas deverdo ser acompanhados
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do formulario eletrénico cujo contetido reflete o Anexo 39-V da Instrucao CVM 472, atualizado pela
ADMINISTRADORA na data do referido pedido de registro.

§2° — A ADMINISTRADORA dever3, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores o regulamento do fundo, em sua versao vigente e atualizada.

Art. 29 — A ADMINISTRADORA deve disponibilizar aos cotistas os seguintes documentos, relativos a
informag0es eventuais sobre o FUNDO:

l. edital de convocacgdo, proposta da administracdo e outros documentos relativos a assembleias
gerais extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacao;

. até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da assembleia geral extraordinaria;
. fatos relevantes;

V. até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negdcio, a avaliacdo relativa aos imoveis, bens e
direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do artigo 45, § 49, da Instrucao CVM 472, e
com excegao das informagdes mencionadas no item 7 do Anexo 12 da Instrucao CVM 472, quando
estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do fundo;

V. no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisbes tomadas na assembleia geral
extraordinaria; e

VI. em até 2 (dois) dias, os relatdrios e pareceres encaminhados pelo representante de cotistas, com
excecdo daquele mencionado no inciso IV do Artigo 28 deste Regulamento.

§ 19 — Considera-se relevante, para os efeitos do inciso (III) deste Artigo, qualquer deliberacao da
assembleia geral ou da ADMINISTRADORA, ou qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo
ponderdvel: (i) na cotacdo das Cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados; (ii) na decisdao dos
investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e (iii) na decisao dos investidores de exercer quaisquer
direitos inerentes a condigdo de titular Cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados.

§ 20 — A divulgacdo de informacOes referidas neste Capitulo deve ser feita na pagina da
ADMINISTRADORA na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso
gratuito, e mantida disponivel ao cotista em sua sede.

§ 30 — A ADMINISTRADORA dever3, ainda, simultaneamente a publicacdo referida no paragrafo anterior,
enviar as informagoes referidas neste Capitulo a entidade administradora do mercado organizado em que
as Cotas do FUNDO sejam admitidas a negociacao, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de
Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

Art. 30 — Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletrénico uma forma de
correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e os cotistas e a CVM, inclusive para o envio de
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informacdes e documentos previstos neste Capitulo, bem como para a convocacao de assembleias gerais
e procedimentos de consulta formal.

Paragrafo Unico — O envio de informacBes por meio eletronico prevista no caput dependera de autorizacdo
do cotista do FUNDO, cabendo a ADMINISTRADORA a responsabilidade da guarda da referida
autorizagao.

Art. 31 — A ADMINISTRADORA deve manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo
prazo minimo de 5 (cinco) anos contados de sua divulgacdo, ou por prazo superior por determinagdo
expressa da CVM, em caso de processo administrativo, todos os documentos e informagdes, periddicas ou
eventuais, exigidos pela Instrucao CVM 472, bem como indicacdo dos enderecos fisicos e eletronicos em
que podem ser obtidas as informagbes e documentos relativos ao FUNDO.

Paragrafo Unico — A ADMINISTRADORA deve manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou por prazo
superior por determinagao expressa da CVM, em caso de processo administrativo, toda a correspondéncia,
interna e externa, todos os relatdrios e pareceres relacionados com o exercicio de suas atividades.

Art. 32 — Compete ao cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de qualquer alteracao
que ocorrer em suas informagGes de cadastro ou no seu endereco eletronico previamente indicado,
isentando a ADMINISTRADORA de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicacdo com
0 cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos do FUNDO, em virtude de
informag0es de cadastro desatualizadas.

Art. 33 — Nos termos do Artigo 15, inciso XXII, da Instrucdgo CVM 472, a ADMINISTRADORA
compromete-se a informar, mediante a publicacdo de fato relevante, qualquer evento que acarrete a
alteracdo no tratamento tributario aplicavel ao FUNDO e/ou aos seus cotistas, incluindo, mas ndo se
limitando, as seguintes hipoteses: (i) na hipdtese do investimento do FUNDO deixe de ser passivel da
isencdo prevista nos termos do Artigo 39, Paragrafo Unico, da Lei n.° 11.033, de 21 de dezembro de 2004,
("Lei n.° 11.033/04"), caso a quantidade de cotistas se torne inferior a 50 (cinquenta); e (ii) caso as Cotas
deixem de ser negociadas em mercado de bolsa.

Pardgrafo Unico — O tratamento tributdrio do FUNDO pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que a ADMINISTRADORA adote ou possa adotar, em caso
de alteragdo na legislagdo tributéria vigente.

CAPITULO XVI - DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 34 — Compete privativamente a assembleia geral deliberar sobre:
l. demonstragdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;
Il alteracdo deste Regulamento, ressalvado o disposto no artigo 17-A da Instrugao CVM 472;

[l. destituicdo ou substituicdo da ADMINISTRADORA e escolha de seu substituto;
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V. emissao de novas Cotas, observado o disposto no artigo 12 deste Regulamento;

V. fusdo, incorporacao, cisao e transformacao do FUNDO;
VI. dissolucdo e liquidacao do FUNDO, naquilo que ndo estiver disciplinado neste Regulamento;
VIl. eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua remuneracdo, se houver, e

aprovacdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de suas
atividades, caso aplicavel;

VIIl. apreciacdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas do
FUNDO, se aplicavel;

IX. alteracao do prazo de duracdo do FUNDO;

X. aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos Arts. 31-A, §
29, 34 e 35, inciso IX da Instrucao CVM 472;

XI. alteracdo da Taxa de Administragao nos termos do artigo 36 da Instrugao CVM 472;
XIl.  destituicdo ou substituicdo do GESTOR; e

XIlI.  alteracdo da Taxa de Performance.

§ 10 — A assembleia geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso I do caput deste
Artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social e
podera incluir, cumulativamente, a deliberacdo a respeito de outras matérias, desde que incluidas na ordem
do dia.

§ 2° — A assembleia geral referida no paragrafo primeiro somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta)
dias ap0s estarem disponiveis aos cotistas as demonstracbes contabeis auditadas relativas ao exercicio
encerrado.

§ 3° — A assembleia geral a que comparecerem todos os cotistas podera dispensar a observancia do prazo
estabelecido no paragrafo anterior, desde que o faca por unanimidade.

§ 4° — O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovagao, sempre que tal
alteracao decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias legais ou regulamentares da CVM,
de entidade administradora de mercados organizados onde as Cotas do fundo sejam admitidas a
negociagao, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicavel e de convénio com a CVM,
bem como em virtude da atualizacao dos dados cadastrais da ADMINISTRADORA ou dos prestadores de
servicos do Fundo, €, ainda, envolver reducao das taxas de administracdo, de custodia ou de performance,
devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicagdo aos cotistas.
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Art. 35 — 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

. no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias gerais extraordinarias.

§ 1° — A assembleia geral podera também ser convocada diretamente por cotista ou grupo de cotistas que
detenha, no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo representante dos
cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

§ 20 — A convocagao por iniciativa dos cotistas ou do representante de cotistas sera dirigida a
ADMINISTRADORA, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar
a convocagao da assembleia geral as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia geral assim
convocada deliberar em contrario.

Art. 36 — A convocacado da assembleia geral devera ser disponibilizada na pagina da ADMINISTRADORA
na rede mundial de computadores e deve ser feita a cada cotista podendo, para esse fim, ser utilizado
qualquer meio de comunicacao cuja comprovacao de recebimento pelo cotista seja possivel, e desde que
o fim pretendido seja atingido, tais como envio de correspondéncia com aviso de recebimento ou e-mail,
e, ainda, uso de plataformas eletronicas, conforme procedimentos descritos nos Oficios Circulares
divulgados pela B3, observadas as seguintes disposigoes:

l. da convocagao constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a assembleia;

Il a convocacao de assembleia geral devera enumerar, expressamente, na ordem do dia, todas as
matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias
gue dependam de deliberagdo da assembleia; e

[l. 0 aviso de convocacao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os documentos pertinentes
a proposta a ser submetida a apreciacdo da assembleia.

§ 10 — A assembleia geral se instalard com a presenca de qualquer nimero de cotistas.

§ 20 — A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da convocacao, todas as
informagles e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

l. em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocacgao da assembleia;

Il no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores; e

[l. na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do FUNDO estejam
admitidas a negociagdo.
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§ 30 — Por ocasido da assembleia geral ordinaria 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 inclusdo de matérias na ordem do
dia da assembleia geral ordinaria, que passara a ser assembleia geral ordinaria e extraordinaria.

§ 49 — O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos 0s documentos necessarios ao
exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do artigo 19-A da Instrucdo CVM 472,
e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocacdo da assembleia geral
ordinaria.

§ 5° — Para fins das convocacOes das assembleias gerais de cotistas do FUNDO e dos percentuais previstos
no artigo 35, §1°, no artigo 36, § 39, e no artigo 40, § 2° deste Regulamento, sera considerado pela
ADMINISTRADORA os cotistas inscritos no registro de cotistas na data de convocagao da Assembleia.

Art. 37 — A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocacao.

Art. 38 — Todas as decisdbes 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, ndo se
computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quérum qualificado previstas neste
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”).

§ 10 — Dependem da aprovacgao por Maioria Simples dos presentes 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 deliberagdes relativas as
seguintes matérias: (i) alteragdo deste Regulamento; (ii) destituicdo ou substituicdo da
ADMINISTRADORA e escolha de seu substituto; (iii) fusdao, incorporacao, cisao ou transformacdo do
FUNDO; (iv) dissolucao e liquidacao do FUNDO, desde que ndo prevista e disciplinada neste Regulamento,
incluindo a hipdtese de deliberacdo de alienacdo dos ativos do FUNDO que tenham por finalidade a
liguidacao do FUNDO; (v) apreciacao de laudos de avaliacdo de ativos utilizados para integralizacdo de
Cotas do FUNDO; (vi) deliberagao sobre os atos que caracterizem conflito de interesse entre o FUNDO e
a ADMINISTRADORA, entre o FUNDO e o gestor, entre 0o FUNDO e os cotistas mencionados no §3° do
artigo 35 da Instrugao CVM 472, entre o FUNDO e o representante de cotistas ou entre o FUNDO e o

empreendedor; e (vii) alteracdo da taxa de administragdo do Fundo, observados os termos da
regulamentagdo aplicavel.

§ 2° — Cabe a ADMINISTRADORA informar no edital de convocacgdo qual sera o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Qudrum Qualificado.

Art. 39 — Somente poderdo votar na assembleia geral os cotistas inscritos no registro de cotistas na data
da convocagdo da assembleia.
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§ 1° — Tém qualidade para comparecer a assembleia geral os representantes legais dos cotistas ou seus
procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

§ 20 — Os cotistas também poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletronica, observado o
disposto neste Regulamento, nos termos do que for disciplinado na convocacdo, observando-se sempre
que a referida comunicacdo somente sera considerada recebida pela ADMINISTRADORA até o inicio da
respectiva assembleia geral.

Art. 40 — A ADMINISTRADORA podera encaminhar aos cotistas pedido de procuragao, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou anuncio publicado.

§ 10 — O pedido de procuragao devera 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 indicacdo de outro procurador para o exercicio deste voto; c) ser
dirigido a todos os cotistas.

§ 20 — E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por cento) ou mais do
total de Cotas emitidas pelo FUNDO solicitar a ADMINISTRADORA o envio pedido de procuragao de que
trata o artigo 23 da Instrugdo CVM 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) copia dos documentos que comprovem que o signatario tem
poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

§ 30— A ADMINISTRADORA devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para outorga de procuracgao
em nome do cotista solicitante em até 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data da solicitacdo.

§ 49 — Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragao pela ADMINISTRADORA, em nome de
cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

Art. 41 — As deliberacdes da assembleia geral poderao ser tomadas mediante processo de consulta formal,
sem a necessidade de reunido de cotistas, preferencialmente formalizado por correio eletronico (e-mail) ou
ainda carta ou outra forma de comunicagao escrita dirigida pela ADMINISTRADORA a cada cotista,
conforme dados de contato contidos no boletim de subscricdao ou, se alterado, conforme informado em
documento posterior firmado pelo cotista e encaminhado a ADMINISTRADORA, cuja resposta devera ser
enviada em prazo a ser estipulado na consulta formal, observados os prazos minimos aplicaveis as
convocagdes previstos no Artigo 35 deste Regulamento, desde que observadas as formalidades previstas
nos artigos 19, 19-A e 41, I e II da Instrucao CVM 472.

§ 1° — Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do direito de
voto.

§ 20 — Nao podem votar nas assembleias gerais do FUNDO:

l. sua ADMINISTRADORA ou o GESTOR;
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Il o0s socios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou do GESTOR;

. empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou ao GESTOR, seus sdcios, diretores e funcionarios;
V. os prestadores de servicos do FUNDO, seus sdcios, diretores e funcionarios; e V.

o cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.
§ 39 — A verificagdo do inciso V do §2° acima cabe exclusivamente ao cotista, cabendo a CVM a fiscalizagao.

§4° — Nao se aplica a vedacado prevista no §2° acima quando:
l. 0s Unicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos I a V; ou

Il houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na propria assembleia,
ou em instrumento de procuragao que se refira especificamente a assembleia em que se dara a
permissao de voto.

CAPITULO XVII - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 42 — O FUNDO podera ter 1 (um) representante de cotistas, a ser eleito e nomeado pela assembleia
geral, com prazo de mandato de 1 (um) ano, observado o prazo do § 3° abaixo, para exercer as fungbes
de fiscalizacao dos empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos
cotistas, observados os seguintes requisitos:

l. ser cotista do FUNDO;
I. nado exercer cargo ou fungdo de ADMINISTRADORA ou de controlador da ADMINISTRADORA,
em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle

comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

[l. nao ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento

imobiliario;
V. ndo estar em conflito de interesses com o FUNDO; e
V. nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricacao,

peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a propriedade,
ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter sido
condenado a pena de suspensao ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

§ 1° — Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a ADMINISTRADORA e aos cotistas do
FUNDO a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungao.
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§ 29 — A eleicao do representante de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples dos cotistas presentes
na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo:

I.3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver mais de 100

(cem) cotistas; ou

. 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver até
100 (cem) cotistas.

§ 39 — O representante de cotistas devera ser eleito com prazo de mandato unificado, a se encerrar na
préxima assembleia geral ordinaria do FUNDO, permitida a reeleicdo.

§ 4° — A fungdo de representante dos cotistas é indelegavel.

§ 50 — Sempre que a assembleia geral do FUNDO for convocada para eleger representante de cotistas,
devem ser disponibilizados nos termos do Artigo 36, § 4° deste Regulamento as seguintes informagdes
sobre o(s) candidato(s):

|.declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da Instrugdao CVM 472; e
as informacgoes exigidas no artigo 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472; e

. nome, idade, profissao, CPF, e-mail, formacdo académica, quantidade de Cotas do FUNDO que
detém, principais experiéncias profissionais nos Ultimos 5 (cinco) anos, relacao de outros fundos de
investimento imobilidrio em que exerce a fungao de representante de cotista e a data de eleicdo e de
término do mandato, descricao de eventual condenagao criminal e em processo administrativo da CVM e
as respectivas penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucao CVM 472.

Art. 43 — Compete ao representante dos cotistas, exclusivamente:

l. fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e
regulamentares;

Il emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem submetidas a
assembleia geral, relativas a emissao de novas Cotas, transformacdo, incorporagao, fusdo ou cisdo
do FUNDO;

[l. denunciar a ADMINISTRADORA e, se esta ndo tomar as providéncias necessarias para a protecdo
dos interesses do FUNDO, a assembleia geral, os erros, fraudes ou crimes que descobrirem, e

sugerir providéncias Uteis ao FUNDO;

V. analisar, ao menos trimestralmente, as informagdes financeiras elaboradas periodicamente pelo
FUNDO;
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V. examinar as demonstracgoes financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas opinar;

VI. elaborar relatério que contenha, no minimo: (a) descricao das atividades desempenhadas no
exercicio findo; (b) indicagdo da quantidade de Cotas de emissdo do FUNDO detida pelo
representante de cotistas; (c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e (d) opinido
sobre as demonstracgoes financeiras do fundo e o formulario cujo contetdo reflita o Anexo 39-V da
Instrucdo CVM 472, fazendo constar do seu parecer as informagdes complementares que julgar
necessarias ou Uteis a deliberacdo da assembleia geral;

VII.  exercer essas atribuigbes durante a liquidacdo do FUNDO; e

VIII.  fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informacdes que forem necessarias para
o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdao CVM 472.

§ 1°— A ADMINISTRADORA ¢ obrigada, por meio de comunicacdo por escrito, a colocar a disposicao do
representante dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do exercicio
social, as demonstracoes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso VI do caput deste
Artigo 43.

§ 20 — O representante de cotistas pode solicitar a ADMINISTRADORA esclarecimentos ou informagoes,
desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.

§ 30 — Os pareceres e opinides do representante de cotistas deverdo ser encaminhados a
ADMINISTRADORA no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstracoes
financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI do caput deste Artigo €, tdo logo concluidos, no caso dos
demais documentos para que a ADMINISTRADORA proceda a divulgagdo nos termos dos Arts. 40 e 42
da Instrucdo CVM 472.

Art. 44 — O representante de cotistas deve comparecer as assembleias gerais do FUNDO e responder aos
pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

Paragrafo Unico — Os pareceres e representacdes do representante de cotistas podem ser apresentados e
lidos na assembleia geral do FUNDO, independentemente de publicacdo e ainda que a matéria ndo conste
da ordem do dia.

Art. 45 - O representante de cotistas tem 0os mesmos deveres da ADMINISTRADORA nos termos do
artigo 33 da Instrucdo CVM 472.

Art. 46 — O representante de cotistas deve exercer suas fungdes no exclusivo interesse do FUNDO.

CAPITULO XVIII - DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 47 — O FUNDO tera escrituracdo contabil propria, destacada daquela relativa a ADMINISTRADORA,
encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada ano, quando serdo levantadas as
demonstragGes financeiras relativas ao periodo findo.
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Art. 48 — As demonstrages financeiras do FUNDO obedecerao as normas contabeis especificas expedidas
pela CVM e serdo auditadas anualmente por empresa de auditoria independente registrada na CVM.

§ 10 — Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddao contabil e conferéncia dos
valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificagdo do cumprimento das disposicdes legais e
regulamentares por parte da ADMINISTRADORA.

§ 20 — Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das Cotas o quociente entre o valor
do patriménio liquido contabil atualizado do FUNDO e o nimero de Cotas emitidas.

Art. 49 — A apuragdo do valor contabil da carteira de investimentos do FUNDO devera ser procedida de
acordo com um dos critérios previstos nos itens abaixo.

Paragrafo Unico — Os Ativos Imobilidrios e os Ativos de Liquidez integrantes da carteira do FUNDO que
sejam titulos privados serdo avaliados a precos de mercado, de acordo com o Manual de Marcagao a
Mercado da ADMINISTRADORA, de maneira a refletir qualquer desvalorizagdo ou compatibilizar seu valor
ao de transacdes realizadas por terceiros.

Art. 50 — O FUNDO estara sujeito as normas de escrituragao, elaboracdo, remessa e publicidade de
demonstragdes financeiras editadas pela CVM.

CAPITULO XIX — DOS ENCARGOS DO FUNDO

Art. 51 — Constituem encargos do FUNDO as seguintes despesas, que lhe serao debitadas pela
ADMINISTRADORA:

l. a Taxa de Administracdo, a Taxa de Gestdo e a Taxa de Performance e a Remuneracdo de
Descontinuidade;

Il taxas, impostos, ou contribuicOes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que recaiam ou
venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do FUNDO;

[l. gastos com correspondéncia, impressao, expedicdo e publicacdo de relatorios e outros expedientes
de interesse do FUNDO e dos cotistas, inclusive comunicacdes aos cotistas previstas neste

Regulamento e na regulamentacado pertinente;

V. gastos com a distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociacdo em
mercado organizado de valores mobilidrios, observado o § 29 abaixo;

V. honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das demonstracdes
financeiras do FUNDO;

VI. comissdes e emolumentos, pagos sobre as operagoes do FUNDO, incluindo despesas relativas a
compra, venda, locacdo ou arrendamento dos imoveis que componham seu patrimonio;
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VII.  honorarios de advogados, custas e despesas correlatas, incorridas na defesa dos interesses do
FUNDO, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagao que lhe seja eventualmente
imposta;

VIIl.  honorarios e despesas relacionados as atividades previstas nos incisos II e III do Artigo 17 deste
Regulamento;

IX. gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do FUNDO, bem como a
parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que ndo decorra diretamente de
culpa ou dolo da ADMINISTRADORA no exercicio de suas fungoes;

X. gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacao, cisdo, transformacao ou liquidacdo do FUNDO
e a realizagdo de assembleia geral de cotistas;

XI. a taxa de custddia de titulos e valores mobiliarios do FUNDO;
Xll.  gastos decorrentes de avaliagbes que sejam obrigatdrias;
XIlI.  gastos necessarios a manutencdo, conservacdo e reparos de imdveis eventualmente integrantes do

patriménio do fundo;
XIV. taxas de ingresso e saida dos fundos de que o FUNDO seja cotista, se for o caso;
XV. despesas com o registro de documentos em cartdrio; e

XVI. honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no Capitulo XVII acima.
§ 190 — Correrao por conta da ADMINISTRADORA quaisquer despesas nao previstas neste Artigo.

§ 2° — N3o obstante o previsto no inciso IV do caput, conforme faculta o Artigo 47, §49, da Instrugao CVM
472, os gastos com a distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociacdo em
mercado organizado de valores mobiliarios, poderdo ser arcados pelos subscritores das novas Cotas, caso
assim deliberado quando da aprovacao de cada emissao subsequente de Cotas do FUNDO.

CAPITULO XX — DOS CONFLITOS DE INTERESSE

Art. 52 — Os atos que caracterizem conflito de interesses entre 0 FUNDO e a ADMINISTRADORA,
GESTOR, consultor especializado e/ou cotistas que detenham participagao correspondente a, no minimo,
10% (dez por cento) do patrimonio do FUNDO dependem de aprovacgao prévia, especifica e informada da
assembleia geral de cotistas. As seguintes hipoteses sdo exemplos de situacdo de conflito de interesses:

|.a contratacdo, pelo FUNDO, de Pessoas Ligadas a ADMINISTRADORA ou ao GESTOR, para prestacao

dos servigos referidos no Artigo 17 deste Regulamento, exceto o de primeira distribuicao de Cotas do
FUNDO;
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Il a aquisicao, locacdo, arrendamento ou exploracado do direito de superficie, pelo Fundo, de imével
de propriedade da ADMINISTRADORA, GESTOR, consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas;

[l. a alienacdo, locacdo ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de imdvel integrante
do patrimonio do FUNDO tendo como contraparte a ADMINISTRADORA, Gestor, consultor
especializado ou pessoas a eles ligadas;

V. a aquisicdo, pelo Fundo, de imoével de propriedade de devedores da ADMINISTRADORA,
Gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; e

V. a aquisicao, pelo FUNDO, de valores mobilidrios de emissao da ADMINISTRADORA, do
GESTOR, do consultor especializado ou Pessoas Ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no
Artigo 4° deste Regulamento.

Paragrafo Unico — Consideram-se pessoas ligadas (“Pessoas Ligadas”):

l. a sociedade controladora ou sob controle da ADMINISTRADORA, do GESTOR, de seus
administradores e acionistas;

. a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam 0s mesmos da
ADMINISTRADORA ou do GESTOR, com excecdo dos cargos exercidos em 6rgdos colegiados
previstos no estatuto ou regimento interno da ADMINISTRADORA ou do GESTOR, desde que
seus titulares ndo exergam funcdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

[l. parentes até 2° (segundo) grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

CAPITULO XXI — DA DISSOLUCAO, LIQUIDACAO E AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS

Art. 53 — No caso de dissolucdo ou liquidacao do FUNDO, o patrimonio do FUNDO sera partilhado aos
cotistas na proporgdo de suas Cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas do FUNDO.

Art. 54 — Na hipdtese de liquidacdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir parecer sobre a
demonstracdo da movimentacgdo do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data das Ultimas
demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacao do FUNDO.

Paréagrafo Unico — Deverd constar das notas explicativas s demonstragdes financeiras do FUNDO anélise
guanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condicdes equitativas e de acordo com
a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao de débitos, créditos, ativos ou passivos
nao contabilizados.

Art. 55 — Apds a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA devera promover o cancelamento do registro
do FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM da seguinte documentacdo: |. no prazo de 15 (quinze)

dias:
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a) o termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de pagamento integral aos
cotistas, ou a ata da assembleia geral que tenha deliberado a liquidacao do FUNDO, quando for o
caso; e

b) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

Il. no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentacao de patrimonio do FUNDO
acompanhada do parecer do auditor independente.

Art. 56 — No caso de dissolucdo ou liquidacdo, o patriménio do FUNDO sera partilhado aos cotistas, apos
sua alienacdo, na proporcao de suas Cotas, depois de pagas todas as dividas, obrigagOes e despesas do
FUNDO.

§1° - Para todos os fins, a dissolucdo e a liquidacdo do FUNDO obedecerdo as disposicdes da Instrugdo
CVM 472 ¢, no que couber, da Instrucdo CVM n© 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada.

§ 20— Em caso de liquidagao do FUNDO, ndo sendo possivel a alienacao, os proprios ativos serao entregues
aos cotistas na proporgdo da participacao de cada um deles, observado que tal procedimento de entrega
dos ativos devera ser realizado fora do ambiente da B3.

§ 39 — Na hipdtese de a ADMINISTRADORA encontrar dificuldades ou impossibilidade de fracionamento
dos ativos que compdem a carteira do FUNDO, tais ativos serdo dados em pagamento aos cotistas
mediante a constituigdo de um condominio, cuja fragao ideal de cada cotista sera calculada de acordo com
a proporcao de Cotas detida por cada cotista sobre o valor total das Cotas em circulacdo a época, sendo
que, apds a constituigdo do referido condominio, a ADMINISTRADORA e¢ o GESTOR estardao
desobrigados em relagdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando a
ADMINISTRADORA autorizada a liquidar o FUNDO perante as autoridades competentes. Na hipdtese
prevista neste paragrafo, serdo, ainda, observados os seguintes procedimentos:

|.a ADMINISTRADORA devera notificar os cotistas na forma estabelecida neste Regulamento, para que
0s mesmos elejam um administrador para o referido condominio, na forma do Artigo 1.323 da Lei n.°
10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cddigo Civil"), informando a proporgao de ativos a
que cada cotista fara jus, sem que isso represente qualquer isencdo de responsabilidade da
ADMINISTRADORA perante os cotistas até a constituicdo do condominio, que, uma vez eleito pelos
cotistas na forma do disposto no presente inciso, de maneira que tal condominio ndo estara mais sujeito
as normas editadas pela CVM para o funcionamento de fundos de investimento, mas sim as regras a ele
pertinentes ao condominio, previstas no Cddigo Civil;

I. caso os cotistas ndo procedam a eleigdo do administrador do condominio no prazo maximo de 10
(dez) Dias Uteis a contar da data da notificacdo de que trata o inciso (i) acima, essa funcdo sera exercida
pelo cotista que detenha o maior nimero de Cotas em circulagdo, desconsiderados, para tal fim, quaisquer
cotistas que ndo tiverem cumprido com a obrigacao de integralizagao das Cotas subscritas; e
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. a ADMINISTRADORA e/ou empresa por esta contratada fara a guarda dos ativos integrantes
da carteira do FUNDO pelo prazo ndo prorrogavel de 20 (vinte) dias, contados da notificagdo referida no
inciso I acima, durante o qual o administrador do condominio eleito pelos cotistas indicara a
ADMINISTRADORA data, hora e local para que seja feita a entrega dos titulos e valores mobiliarios aos
cotistas. Expirado este prazo, a ADMINISTRADORA podera promover a consignagao dos titulos e valores
mobilidrios da carteira do FUNDO na forma do Artigo 334 do Cddigo Civil.

Art. 57 — As Cotas poderao ser amortizadas, mediante (i) comunicacdo da ADMINISTRADORA aos
cotistas apods recomendacdo nesse sentido pelo GESTOR; ou (ii) deliberagdo em assembleia geral de
cotistas, em qualquer caso proporcionalmente ao montante que o valor que cada cota representa
relativamente ao patrimonio liquido do FUNDO, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer
pagamento relativo aos ativos integrantes do patriménio do FUNDO. Adicionalmente, (i) os pagamentos
de amortizacOes realizados por meio da B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos e abrangerao todas
as Cotas nela custodiadas eletronicamente, de forma igualitaria, sem distingdo entre os cotistas; e (ii) a
realizacdo de amortizacOes devera ser comunicada a B3 por meio do sistema FundosNet, com antecedéncia
minima de 5 (cinco) Dias Uteis do pagamento, fixando a data de corte dos cotistas que farao jus ao
recebimento do valor correspondente.

Art. 58 — A amortizagdo parcial das Cotas para reducdo do patrimonio do FUNDO implicara na manutencdo
da quantidade de Cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente reducao do seu valor
na proporgao da diminuigao do patriménio representado pelo ativo alienado.

Art. 59 — Caso o FUNDO efetue amortizacao de capital os cotistas deverdo encaminhar cépia do Boletim
de Subscricao ou as respectivas notas de negociagdo das Cotas do FUNDO a ADMINISTRADORA,
comprobatdrios do custo de aquisicdo de suas Cotas. Os cotistas que ndo apresentarem tais documentos
terdo o valor integral da amortizacdo sujeito a tributacdo, conforme determinar a regra tributaria para cada
caso.

CAPITULO XXII — DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 60 — Caso o FUNDO venha a adquirir ou subscrever ativos que confiram aos seus titulares o direito
de voto, o GESTOR adotara, conforme previsto no Capitulo XI do Cédigo ANBIMA, politica de exercicio de
direito de voto em assembleias, que disciplinara os principios gerais, o processo decisorio e quais serdo as
matérias relevantes obrigatorias para o exercicio do direito de voto (“Politica de Voto"). A Politica de Voto
orientara as decisbes do GESTOR em assembleias de detentores de titulos e valores mobilidrios que
confiram aos seus titulares o direito de voto.

§ 10 — A Politica de Voto adotada pelo GESTOR pode ser obtida na pagina do GESTOR na rede mundial
de computadores, no seguinte enderego: www.spxcapital.com.

§ 20 — O GESTOR podera alterar a sua Politica de Voto, a seu exclusivo critério e a qualquer tempo, sem
a necessidade de aprovagao ou prévia comunicacao aos cotistas.

Art. 61 — O objetivo e a Politica de Investimento do FUNDO ndo constituem promessa de rentabilidade e
0 cotista assume os riscos decorrentes do investimento no FUNDO, ciente da possibilidade de eventuais
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perdas e eventual necessidade de aportes adicionais de recursos no FUNDO. A rentabilidade das Cotas
nao coincide com a rentabilidade dos Ativos Imobiliarios e/ou aos Ativos de Liquidez que compdem a
carteira em decorréncia dos encargos do FUNDO, dos tributos incidentes sobre os recursos investidos e
da forma de apuragao do valor dos ativos que compdem a carteira. As aplicagOes realizadas no FUNDO
nao contam com a garantia da ADMINISTRADORA, do GESTOR, de qualquer empresa pertencente ao
seu conglomerado financeiro, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos —
FGC. A ADMINISTRADORA e o GESTOR ndo poderdo ser responsabilizados por qualquer resultado
negativo na rentabilidade do FUNDO, depreciacdo dos ativos integrantes da carteira, por eventuais
prejuizos em caso de liquidacdo do FUNDO ou resgate de Cotas com valor reduzido, sendo a
ADMINISTRADORA e 0 GESTOR responsaveis tdo somente por perdas ou prejuizos resultantes de
comprovado erro ou ma-fé de sua parte, respectivamente. A integra dos fatores de risco atualizados
a que o FUNDO e os cotistas estao sujeitos encontra-se descrita no Informe Anual elaborado
em conformidade com o Anexo 39-V da Instrucao CVM 472, devendo os cotistas e os potenciais
investidores ler atentamente o referido documento.

Art. 62 — Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de S3o Paulo, com expressa rentncia a
qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duvidas ou questdes decorrentes
deste Regulamento.

Rio de Janeiro, 21 de junho de 2022.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

148



ANEXO I AO REGULAMENTO

DEFINICOES
Tem o significado previsto no Artigo 19, § 3° deste Regulamento.
“ADMINISTRADORA"
“ANBIMA” Significa a Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados

Financeiro e de Capitais.

Significa qualquer assembleia geral de Cotistas.
“Assembleia Geral de Cotistas”

Significam as acdes de empresas emissoras registradas na CVM e
cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FII,
conforme Instrugao CVM 472.

“AcoOes Imobiliarias”
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“Ativos Imobiliarios”

Significam os seguintes ativos: (i) os Bens Imoveis; (ii) Acoes
Imobiliarias; (iii) Debéntures Imobilidrias; (iv) Participagdes em SPE
Imobiliaria; (v) cotas de fundos de investimento em participacdes
constituidos sob a forma de condominio fechado que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
fundos de investimento imobilidrio, conforme Instrucao CVM 472;
(vi) cotas de fundos de investimento em agbes que sejam setoriais
e que invistam exclusivamente em construcao civil ou no mercado
imobiliario, conforme Instrugdo CVM 472; (vii) certificados de
potencial adicional de constru¢ao emitidos com base na Instrugao
da CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003; (viii) cotas de outros
fundos de investimento imobiliario; (ix) CRI, e desde que tenham
sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo resgistro
tenha sido dispensado, nos termos da regulamentacao em vigor;
(x) cotas de fundos de investimento em direitos creditorios
constituidos sob a forma de condominio fechado, regidos nos
termos da Instrugao da CVM n° 356, de 17 de dezembro de 2001,
e que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario,
conforme Instrugao CVM 472, desde que tenham sido objeto de
oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado, nos termos da regulamentagao do em vigor; (xi) letras
hipotecarias; (xii) letras de crédito imobilidrio; (xiii) letras
imobilidrias garantidas; (xiv) bonus de subscricdo, seus cupons,
direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos,
certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de

debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias,
e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes
sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario, conforme
Instrugao CVM 472.
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“Ativos de Liquidez”

Significam, quando mencionados em conjunto: (i) cotas de fundo
de investimento de renda fixa, ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, de liquidez compativel com as necessidades do Fundo, de
acordo com as normas editadas pela CVM; (ii) titulos publicos
federais e operacdes compromissadas com lastro nos papeis
indicados no item “i”; (iii) certificados de depdsito bancario emitidos
por instituicdo financeira; (iv) derivativos, exclusivamente para fins
de protegdo patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo,
o valor do patriménio liquido do FUNDO; e (v) compromissadas
em titulos privados em ativos mobiliarios ou imobiliarios.

\\B3II

Significa a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

“Base de Calculo da Taxa de
Administracdo”

Tem o significado previsto Artigo 25, deste Regulamento.

“BACEN”"

Significa o Banco Central do Brasil.

“Bens Imoveis”

Significam quaisquer direitos reais sobre imdveis.

“Capital Maximo Autorizado”

Significa o limite de R$ 5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais)
de novas emissdes das Cotas, que poderdao ser emitidas sem a
necessidade de aprovacdao em assembleia geral de cotistas.

“Cédigo Anbima”

Significa o significa o Cdédigo de Administragdo de Recursos de
Terceiros da ANBIMA, conforme alterado de tempos em tempos.

“Cédigo Civil”

Significa a Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme
alterada de tempos em tempos.

“Contrato de Gestao”

Significa o Contrato de Gestdo, celebrado entre o Fundo, o
Administrador e o Gestor.

“CNPJ”

Significa o Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia.
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Significa as cotas de emissao do Fundo.

“Cotas”
Significam os certificados recebiveis imobiliarios emitidos na forma
de titulos de crédito nominativos, escriturais e transferiveis,
lastreados em créditos imobiliarios, conforme previstos na forma da
Lei n© 9,514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada.
\\CRIII
Significa a Comissdo de Valores Mobilidrios.
\\CVMII

“Dia Util”

Significa qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou feriado
nacional ou outro dia em que a B3 ou os bancos comerciais sejam
solicitados ou autorizados a nao funcionarem na cidade de Sao
Paulo, Estado de Sdo Paulo. Caso as datas em que venham a
ocorrer eventos nos termos deste Regulamento ndo sejam Dia Util,
conforme esta definigdo, considerar-se-a como a data do referido
evento o Dia Util imediatamente seguinte.

“Debéntures Imobiliarias”

Significam as debéntures emitidas por emissores devidamente
autorizados nos termos da Instrucdo CVM 472, cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos FII.

“FIDC"”

Significam os fundos de investimento em direitos creditorios
constituidos sob a forma de condominio fechado, regidos nos
termos da Instrucdo da CVM n° 356, de 17 de dezembro de 2001,
e que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos FII, conforme Instrugdao CVM 472,

“FIDC-NP”

Significam os fundos de investimento em direitos creditdrios
naopadronizados constituidos sob a forma de condominio fechado,
regidos nos termos da Instrucago da CVM n° 356, de 17 de
dezembro de 2001.

\\FIIII

Significam os fundos de investimento imobiliario, conforme
Instrugao CVM 472.
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Significam os fundos de investimento em participagdes constituidos
sob a forma de condominio fechado que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII,
conforme Instrucao CVM 472.

\\FIPII
Significa 0 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — SPX
SYN MULTIESTRATEGIA.
“FUNDO”
Tem o significado previsto no Artigo 1°, §5%deste Regulamento.
“GESTOR"

“Instrucao CVM 400"

Significa a Instrugao CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada de tempos em tempos.

“Instrucao CVM 472"

Significa a Instrugdo CVM n° n.° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada de tempos e tempos.

“Instrucao CVM 476"

Significa a Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada de tempos em tempos.

“IPCA”

Significa o Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, medido
mensalmente publicado de tempos em tempos pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica -— IBGE, ou outros indices que
venham a substitui-lo de tempos em tempos.
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“Justa Causa”

Significa, para fins deste Regulamento, (i) uma decisdo irrecorrivel
proveniente de autoridade competente reconhecendo fraude por
parte do GESTOR no desempenho de suas fungdes e
responsabilidades nos termos deste Regulamento; (ii) qualquer
decisdo irrecorrivel proveniente de autoridade competente contra o
GESTOR apontando a pratica de crime contra o sistema financeiro
de atos de corrupgdo, de lavagem de dinheiro e/ou financiamento
ao terrorismo; (iii) decisdo, seja (a) judicial irrecorrivel, conforme
aplicavel, ou (b) administrativa final e irrecorrivel, inclusive decisdo
emitida pelo colegiado da CVM e confirmada no Conselho de
Recursos do Sistema Financeiro Nacional (CRSFN), ou (c) decisao
final arbitral contra 0 GESTOR relacionada a atividades ilicitas no
mercado financeiro ou de valores mobilidrios e/ou prevenindo,
restringindo ou impedindo, temporaria ou permanentemente, o
exercicio do direito de atuar e/ou ter autorizagdo para atuar nos
mercados de valores mobilidrios e/ou financeiros em qualquer local
do mundo; (iv) impedimento do GESTOR de exercer, temporaria
ou permanentemente, atividades no mercado de valores mobiliarios
brasileiro; (v) requerimento de faléncia pelo préprio GESTOR; ou
(vi) decretacao de faléncia, recuperagao judicial ou extrajudicial do
GESTOR.

Significam as letras de crédito imobiliario.

\\LCIII

Significam as letras hipotecarias.
“LHII

Significam as letras de crédito imobiliario.
\\LIGII

“Lei 8.668/93"

Significa a Lei n© 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada
de tempos e em tempos.

“Lei 9.779/99"

Significa a Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada
de tempos e em tempos.

“Lei 11.033/04"

Significa a Lei n°® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme
alterada de tempos em tempos
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“Maioria Simples”

Siginificam 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
quorum qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria
simples entende-se o voto dos cotistas que representem a unidade
imediatamente superior a metade das Cotas representadas na
assembleia geral.

“Montante Minimo”

Tem o significado pevisto no Artigo 9° deste Regulamento.

“Qutros Titulos Imobiliarios”

Significam b6nus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de
subscricao e certificados de desdobramentos, certificados de
deposito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de
fundos de investimento, notas promissorias, e quaisquer outros
valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na
CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FII,
conforme Instrugao CVM 472.

“Participagoes em SPE Imobiliaria

n

Significam as agoes ou cotas de sociedades cujo Unico proposito se
enquadre entre as atividades permitidas aos FII, conforme
Instrucao CVM 472.

“Pessoas Ligadas”

Significam em conjunto (i) a sociedade controladora ou sob
controle da ADMINISTRADORA, do GESTOR, de seus
administradores e acionistas; (i) a sociedade cujos
administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da

ADMINISTRADORA ou do GESTOR, com excecdo dos cargos
exercidos em 6rgdos colegiados previstos no estatuto ou regimento
interno da ADMINISTRADORA ou do GESTOR, desde que seus
titulares ndo exercam fungles executivas, ouvida previamente a
CVM; e (iii) parentes até 2° (segundo) grau das pessoas naturais
referidas nos incisos acima.

“Politica de Voto”

Tem o significado previsto no Artigo 60 deste Regulamento.
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“Primeira Emissao”

Significa a primeira emissao de Cotas do Fundo definida no artigo
90 deste Regulamento.

“Quodrum Qualificado”

Significa a aprovagao por Maioria Simples dos presentes e,
cumulativamente, de cotistas que representem, necessariamente,
(a) no minimo 25%o (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

“Remuneracao de Descontinuidade”

Tem o significado pevisto no Artigo 25, §13° deste Regulamento.

“Regulamento”

Significa o presente regulamento do Fundo, conforme alterado de
tempos em tempos.

“Reserva de Contingéncia”

Significa a reserva de contingéncia que podera ser formada a
critério exclusivo do Gestor, a qualquer momento, para arcar com
as despesas extraordinarias do Fundo e/ou suprir inadimpléncias
e/ou eventual deflagao na corregdo de valores devidos ao Fundo se
houver, sem prejuizo da possibilidade de utilizagdo do caixa do
Fundo. Os recursos da Reserva de Contingéncia serao aplicados em
Ativos de Liquidez, e os rendimentos decorrentes desta aplicagao
poderdo ser incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia, sem
prejuizo da distribuicdo minima referida no artigo 10, Paragrafo
Unico, da Lei n° 8.668/93. Caso constituida, o valor da Reserva de
Contingéncia que venha a ser constituida serd correspondente a
até 3% (trés por cento) do valor total do Patrimonio Liquido do
Fundo. Para a constituicdo ou recomposicao da Reserva de
Contingéncia, podera ser procedida a retencdo de até 5% (cinco
por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa,
até que se atinja o limite acima previsto.

“Resolugao CVM 33"

Significa a Resolugao n° 33, editada pela CVM em de 19 de maio de
2021.

\\SPXII

Significa o GESTOR.
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Tem o significado previsto no Artigo 25 deste Regulamento.
“Taxa de Administracao”

Tem o significado previsto no Artigo 25, §3° deste Regulamento.
“Taxa de Gestao”

Tem o significado previsto no Artigo 25, §6° deste Regulamento.
“Taxa de Performance”
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ANEXO II AO REGULAMENTO
MODELO DE SUPLEMENTO
Este Anexo é parte integrante deste Regulamento
Modelo de Suplemento

Suplemento da [¢] emissdo de Cotas do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — SPX SYN
MULTIESTRATEGIA

Exceto se disposto de forma diversa, aplicam-se a este Suplemento os mesmos termos e definicdes
estabelecidos neste Regulamento e nos documentos da [+]2 Emissao.

Namero da Emissao: [-]

Tipo de Distribuigao: [-]

Montante Inicial da Oferta: [-].
Montante Minimo: [-1
Quantidade de Cotas: [].

Quantidade Minima de Cotas [-1

Lote Adicional: [-]1
Preco de Emissio: [-]
Taxa de Distribuicdo Primaria: []
Data de Emissao: []
Numero de Séries: []
Classe: -]
Forma de Distribuigao: [-]
Distribuicao Parcial: [-]
Forma de Subscricao e Integralizagao: [-]
Periodo de Colocacao: [1
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Publico-alvo:

Investimento Minimo por Investidor:

Coordenador Lider: [-].
Coordenadores: [-]
Destinacao dos Recursos:

Demais Termos e Condicoes:
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Estudo de Viabilidade

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — SPX SYN MULTIESTRATEGIA

22 Emissao de Cotas

Julho, 2023

Rio de Janeiro | S3o Paulo | London | New York | Cascais

163



DocuSign Envelope ID: 692C3EGE-76E1-49EA-B58D-FAD96A4DEA27

» SPX  §SYN

CAPRPITAIL
SUMARIO
CARACTERISTICAS DO FUNDO........cuiuieieieieceiieeeteeeeetete et tesessasssssssssesesesesssssesssssssssssssesssssesesesnans 3
(D7 g Vol 0011 F=Tor o TP PPPPP 4
Forma de Constituic30 € Prazo de DUMACE0 .......ccuueiiiiiieeeeciieeeccieee e ectre e e seitae e e seataee e sentaeeeseneneeeeans 4
AMINISTIA0ON .ttt e b sttt et e e s b e sbeesae e st e sab e e b e e neenneas 4
LG {0 PP OPPR 4
ol g1 {0 =T o] OO TSP PRTOUPPRRTOTRINt 4
Taxa de Administragdo, Gestd0 € ESCritUragao .......cccuveeiicieeeieiieee et 4
TaXa de PEIfOIMANCE «..ei ittt sttt et e b e sbe e st e st e s e e b e e beennees 5
PUDBIICO-AIVO <.ttt ettt et b et sae e sttt e bt e b e e sbeesaeesatesaneenne 6
Yol o LI ) o) G T PP PR PR 6
Destaques de Real EState Na SPX .....cciiiiiiiiie ettt e e s svte e e s sbee e e s sbteeessnaneesnans 7
O FUNO € SEU POMFOLIO ...ttt ettt esbe e e saee s 8
Estratégia de Investimento e Limites Gerenciais de AloCagao.......cccccvveeiiiiieeeeiiiee e 9
DE MERCADO E DE FUNDOS IMOBILIARIOS......coouiuieieiiieieteeeeeeeeeeeeetete et sssessssesssasensesesesenas 10
VisE0 Geral de Mercado........eeiieiiiuiieiiie ettt sttt et e st e sab e s b e s eneeesabeeenneeas 10
VA Lo N €=l o] e (o T =T={ 0 T=T o1 o PP 12
CARACTERISTICAS DA OFERTA ....oviiieieitetetetteeete ettt et bbbt s s s s s b b s s 14
Volume da Oferta (12 Emissdo de Cotas) e Valor Unitario da Cota ......cccceevueercreesveeerieeecieeennen, 14
Coordenador Lider da Oferta ......cceecueeeieieniieeiie ettt ettt e e s e e saneeeaes 16
ESTUDO DE VIABILIDADE NOVA OFERTA ....ooiititiertesite sttt sttt s s s ene e 16
Data BaSE.... ittt e e e e e e e 16
[V 1] deTe [o] lof o4 - =N o 4= o (VY- LTS 16
T 01T LT o RS 17
Expectativa de rendimento da Carteira......cueiiiciiiee ettt e e saaee e 19

Rio de Janeiro | S3o Paulo | London | New York | Cascais

164



DocuSign Envelope ID: 692C3EGE-76E1-49EA-B58D-FAD96A4DEA27

» SPX  §SYN

CARITAIL

OBIJETIVO

O presente estudo de viabilidade referente a oferta publica de cotas da 22 (segunda)

emissdo (“Segunda Emissdo” e “Cotas”, respectivamente) do FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO — SPX SYN MULTIESTRATEGIA, fundo de investimento imobilidrio inscrito
no CNPJ sob o n? 43.010.543/0001-00, administrado pelo BTG PACTUAL SERVICOS
FINANCEIROS S.A. DTVM (“Oferta”, “Fundo” e “Administradora”, respectivamente), foi

realizado pela SPX SYN GESTAO DE RECURSOS LTDA., na qualidade de gestora do Fundo

(“Gestora” ou “SPX SYN”), com o objetivo de analisar a viabilidade da Oferta (“Estudo”).

A Oferta sera realizada nos termos da Resolugdao da CVM n? 160, de 13 de julho de 2022
(“Resolucdo CVM 160”).

Para a realizagdo deste Estudo, foram utilizadas premissas da Gestora a respeito de
eventos futuros relacionados ao mercado imobilidrio e demais investimentos
permitidos. Dados econOmicos, como taxa de juros e inflagdo, divulgados por
instituicoes independentes também foram considerados nas projecoes, principalmente

no que se refere as expectativas quanto aos ativos investidos pelo Fundo.

Tendo em vista que o presente estudo representa uma simulacdo do fluxo de caixa do
fundo, é importante salientar que suas premissas nao necessariamente se realizarao e,
diante o exposto, ressaltamos que o Estudo ndo deve ser entendido como uma

promessa ou garantia de rentabilidade do Fundo.

Os termos aqui utilizados em letra maiuscula terao o significado a eles atribuidos no

Regulamento e no “Prospecto Definitivo de DistribuiciGo Publica de Novas Cotas da 29

7 (ll

Emissdo do Fundo de Investimento Imobilidrio - SPX SYN Multiestratégia” (“Prospecto”

ou “Prospecto Definitivo”).

CARACTERISTICAS DO FUNDO

Rio de Janeiro | S3o Paulo | London | New York | Cascais
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Denominacgao

Fundo de Investimento Imobilidario — SPX SYN Multiestratégia

Forma de Constituicdo e Prazo de Duracao

Constituido sob a forma de condominio fechado, em que o resgate de Cotas ndo é

permitido, com prazo de durac¢ao indeterminado.

Administrador

BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

Gestor

SPX SYN Gestao De Recursos Ltda.

Escriturador

BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

Taxa de Administracdo, Gestdo e Escrituracao

Pela administragao do Fundo, nela compreendida as atividades da Administradora, do
Escriturador e da Gestora, o Fundo pagard a Administradora uma remuneracdo
equivalente a soma dos seguintes montantes: (i) 0,80% (oitenta centésimos por cento)

ao ano (“Taxa de Administracdo”), calculada (a) sobre o valor contabil do patrimonio

liquido 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
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considerem a liquidez das Cotas e critérios de ponderacdo, bem como 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 cotacdo de fechamento das
cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragao (“Base

de Cdlculo da Taxa de Administracdo”), observado o valor minimo mensal de RS

25.000,00 (vinte e cinco mil reais), atualizado anualmente pela varia¢do do Indice
Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica— IBGE (“IPCA”), a partir do més subsequente a data de registro
do Fundo perante a CVM,; e (ii) caso as Cotas de emissdo do Fundo estejam registradas
para negociacdo na B3, sera também devido um valor varidvel de até 0,02% (dois
centésimos por cento) ao ano, calculado sobre a mesma base da Taxa de Administracao,
sujeito, contudo, a um minimo de RS 5.000,00 (cinco mil reais) mensais, valor este a ser
corrigido anualmente a partir do més subsequente a data de inicio das atividades do
Fundo pela variagdo do IPCA, a partir do més subsequente a data de funcionamento do
Fundo, correspondente aos servigos de escrituragao das cotas do Fundo, na forma

prevista no Regulamento.

Taxa de Performance

A Gestora fard jus a uma taxa de performance (“Taxa_de Performance”), a qual sera

provisionada mensalmente e paga semestralmente, até o dia 15 (quinze) do 12
(primeiro) més do semestre subsequente, diretamente pelo Fundo a Gestora, a partir
do més em que ocorrer a primeira integralizagdo de Cotas. A Taxa de Performance sera
o equivalente a 20% (vinte por cento) do que exceder a cada semestre (incluindo o valor
das Cotas e as distribuicdes realizadas) o IPCA somado ao Yield IMA-B, sendo este
considerado a média ponderada, calculada diariamente, das taxas indicativas dos titulos
que compdem o indice IMA-B de acordo com o peso dos titulos na composi¢ao do
proprio indice, de acordo com as taxas diarias divulgadas pela ANBIMA. A Taxa de
Performance serd calculada de acordo com o previsto no § 62 do artigo 25 do

Regulamento.

Rio de Janeiro | S3o Paulo | London | New York | Cascais

167



DocuSign Envelope ID: 692C3EGE-76E1-49EA-B58D-FAD96A4DEA27

) ¥
4

CARITAIL

SPX SYN

Publico-Alvo

Investidores em geral, incluindo pessoas fisicas e juridicas, residentes e domiciliadas no

Brasil, investidores institucionais e fundos de investimento, fundos de pensdo, entidades

autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia

complementar e de capitalizacdo, bem como investidores ndo residentes, observadas as

normas aplicaveis, conforme previsto no Regulamento.

Sobre a SPX

A SPX foi fundada em agosto de 2010 por profissionais com extensa experiéncia
e sucesso em gestdo de recursos tendo como principais socios Rogerio Rodrigues
Estevinha do Amaral Xavier, Bruno Pandolfi da Silveira e Daniel de Moraes Lyra
Schneider. Em julho de 2012, Leonardo de Andrade Linhares se juntou a SPX,

passando a fazer parte do grupo de controle e do Comité Executivo.

A partir de capital humano de alta qualidade, estrutura sélida e valores éticos, a
SPX acredita na sua capacidade de gerar resultados diferenciados para os seus
clientes. Por meio de um modelo de partnership e de gestdao meritocratica, a SPX
busca atrair e reter os melhores profissionais do mercado. A cultura da SPX
estimula o trabalho em equipe e premia os que buscam exceléncia nos

resultados.

Atualmente a SPX atua de forma global nos principais mercados financeiros do
mundo, com sede no Rio de Janeiro e escritérios em S3o Paulo, Londres, Nova
York, Cascais e Singapura. O grupo SPX possui cerca de RS 68 bilhdes sob gestao,
distribuidos entre as SEIS verticais de investimentos: Multimercados,
Previdéncia, AcOes, Crédito, Real Estate e Private Equity.

No ano de 2021, em adigdo as suas estratégias consolidadas e de sucesso, a SPX
Capital iniciou duas novas areas de negdcios, quais sejam, a de Private Equity e

Real Estate. Esse novo passo veio apds 10 anos de consolidagdao do grupo e faz

6
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parte de um projeto de longo prazo para tornar-se uma empresa de Asset
Management completa, com produtos para todos os apetites de risco, liquidez

e horizonte de retorno.

EVOLUCAO DE COLABORADORES E AUM
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Destagues de Real Estate na SPX

° +RS 2.1 bilhdes de PL;
° +25 investimentos em carteira - Relacionamento com +17 diferentes parceiros;
. 100% do FIP SPX SYN é localizado em Sao Paulo e 66% do FIl SPX SYN.

A equipe envolvida na gestao do Fundo possui longa experiéncia em Real Estate, tanto
na gestdao como na alocagao de recursos, obtida ao longo de décadas de atuacdo em

instituicdes nacionais reconhecidas:

Pedro Daltro

Atualmente atua como Head de Real Estate do grupo SPX. Anteriormente ao seu

ingresso na SPX, Pedro ocupou por quase 6 anos o cargo de CEO da SYN (anteriormente
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denominada Cyrela Commercial Properties). Ainda, foi fundador e atuou como Diretor
Financeiro e Relagdes com Investidores da BR Properties, de 2007 até 2015. Foi também
Diretor da Area de Corporate Banking do Citigroup, sendo responsavel pelos setores
Publico e de Infraestrutura, e Gerente Financeiro da Gafisa. Pedro Daltro é formado em
administracdo de empresas pela Univesidade Salvador (UNIFACS), possui MBA pela

Vanderbilt University (EUA) e certificagdes CGA e CGE da Anbima.

Marcelo Carletti

Atualmente atua como gestor de Real Estate do grupo SPX. Ele possui experiéncia prévia
como Diretor na Autonomy Investimentos, onde construiu um o portfélio logistico Golgi
com mais de 1,5 milhdes de m?; na BR Properties como Head de Aquisicdes, McDonald’s
como Gerente de Expansoes e na CB Richard Ellis. Carletti € formado em Engenharia Civil
pela Universidade Mackenzie, possui MBA em Real Estate pela Escola Politécnica da

Universidade de S3o Paulo (POLI-USP) e certificagdo CGE da Anbima.

O Fundo e seu Portfdlio

O FII SPX SYN utilizara uma abordagem inovadora ao calibrar a exposi¢ao direcional em
multiplas classes de ativos imobilidrios, conforme as oportunidades existentes no ciclo

de investimentos.

O retorno base sera ancorado por ativos geradores de renda e complementado por

ganho de capital oriundo de multiplas estratégias.

A tese é bastante difundida no exterior por sua capacidade de extrair alfa dos mercados,

independentemente do ciclo econémico e imobiliario.

As principais caracteristicas do portfélio de investimentos do fundo sdo:
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4 Gestdo ativa: aproveitando as melhores oportunidades do ciclo
imobiliario e macroeconémico.

4 Adaptabilidade: alocagdes taticas dependendo da atratividade de equity

e divida.
4 Diversificagdo como a estratégia principal.
4 Acesso a diferentes estratégias do setor (crédito, equity, renda,

desenvolvimento etc.).
4 Estratégia que combina renda e aprecia¢ao de capital.
4 Capacidade de se beneficiar ou se proteger dos movimentos de juros

através da calibragem da exposicao total e do risco pré.

Estratégia de Investimento e Limites Gerenciais de Alocacdo

Estratégia (% Total Ativos)

-90%

-30%

Renda Ganho de
Capital
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DE MERCADO E DE FUNDOS IMOBILIARIOS

Visdao Geral de Mercado

Com a recente alta de juros os fundos de investimento imobilidrio (“Fll”) passam por
momentos de turbuléncia. Observamos uma grande diminuicdo da competicdo por
ativos em funcdo da alta de juros e escassez de capital. Isso gerou um numero
substancial de oportunidades com ativos de lastro imobiliario, ainda mais considerando
que os Flls tradicionais permanecem concentrados em elementos como renda
monoativa.

Paralelamente, no mercado local, pudemos observar que o investidor continua
aportando em fundos referenciados em CDI, dado o novo patamar de taxa Selic. Com
isso, houve uma demanda grande por ativos de crédito por parte dos fundos que estao

captando, gerando compressao dos ativos de crédito no mercado primario e secundario.

O cenario global continua ditando a dinamica dos ativos de risco, afetados por fatores
geopoliticos, receios com a inflacdo e por condigdes monetdrias mais apertadas nos

paises desenvolvidos.

Neste cenario de maior incerteza com inflacdo e juros em patamares elevados, a

estratégia de investimento no mercado imobilidrio é uma interessante alternativa aos
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investidores que buscam retorno acima da inflacdo, com protecdo através de sélidas
garantias imobilidrias e baixa correlagdo com outras classes como fundos multimercado

e acdes.

O momento mais desafiador nos permite explorar a volatilidade de mercado e a
potencial menor liquidez refor¢ando as estruturas das operagdes com mais seguranga.
O segmento dos Flls de Recebiveis — CRI apresenta um bom desempenho
comparativamente a outros segmentos que compdem o IFIX. O resultado reflete a
resiliéncia do segmento em momentos de maior volatilidade e vemos que o setor ainda

tem muito espaco para crescimento dentro do pais:

Estoque de Crédito em Relacao ao PIB

; e 125%
Baixo estoque de credito 118%

imobiliario em relacao ao PIB
indicando espaco para expansao

64%

o 55%

a9y >1

9%

B

L2EQ VIS HEIDDOR

Fonte: Anbima; Helgi Library

Observamos o continuo crescimento do crédito imobilidrio no Brasil, principalmente,
provocado pela reducdo da taxa de juros observada nos ultimos anos. No entanto,
guando analisamos a penetracao do crédito imobiliario como % do PIB, acreditamos que
ainda ha muito espaco para o crescimento do estoque de financiamento imobiliario. E

possivel observar que, apesar do crescimento nos ultimos anos, o Brasil ainda estd muito
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distante dos indicadores das principais economias mundiais e, até mesmo, economias

menores como o México.

Visao Geral do Segmento

Na visdao da Gestora, os principais beneficios do investimento em fundos imobiliarios

sao:

v" Vantagem tributadria do Fll: n3o ha incidéncia de IR sobre o rendimento
distribuido para pessoas fisicas, desde que o Fundo cumpra os seguintes
requisitos: (i) ter, no minimo, 50 cotistas; (ii) o cotista ndo seja titular de cotas
que representem 10% ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo; e
(iii) ter suas cotas admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsa de valores
ou no mercado de balcdo organizado;

v Flexibilidade nas alocacdes para encontrar os melhores pontos de entrada em
cada tipo de ativo;

v Liquidez - Cotas de fundos imobilidrios sdo negociados em bolsa, permitindo que
o investidor se desfaca de posicdes com maior agilidade; e

v Menor Risco - Reducdo do risco dado a diversificacdo, liquidez, gestdo
especialista. Além de reduzir o risco de vacancia e Inadimpléncia vs.

Investimentos em imdveis diretamente.

Real Estate é uma classe de ativos incluida entre os chamados investimentos
alternativos, que contribuem positivamente para um portfdlio de investimentos, na
visdo da Gestora, em um horizonte de longo prazo. A inclusdo de investimentos
alternativos em um portfélio de investimentos gera beneficios decorrentes tanto em

maior retorno como em menor risco.

Maior Retorno Menor Risco

Acesso a varias oportunidades Pouca correlagdo com investimentos
tradicionais
Prémio por iliquidez Reducdo da volatilidade da carteira

12
Rio de Janeiro | S3o Paulo | London | New York | Cascais

174



DocuSign Envelope ID: 692C3E6E-76E1-49EA-B58D-FAD96A4DEA27

» SPX  §SYN

CAPRPITAIL PROP & TECH

‘ Renda consistente no longo prazo ‘ Protecdo contra a inflagao

Tendo em vistas os beneficios mencionados anteriormente, os Flls ja constituem uma

parcela relevante da carteira de investimentos de diferentes tipos de investidores no

Brasil:

Evolugdo do Nimero de Investidores com posicdo em custodia (milhares)
Evalution of the nurmber of investors - Cuedody (thousands)

2.163K
1.999K
1.544K
1L.172K
S45K
208K
102K 101K 3K BPK BK ey
21K 36K .
2 2k e [ I BN BN
B = = £ i = ] = o = g 3] o &l &
3 F] H Fi ) F] i Fi F) B Fi i F B g
- s a o o i o a v o e w v “

W

Fonte: Boletim B3

O crescimento do segmento de Real Estate, ao fomentar a economia real, gera uma
contribuicdo relevante para a sociedade, com crescimento econdmico, criacdo de

emprego e inovagao, de forma sustentavel (com completa atengdo aos aspectos ESG).
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O investimento pode ser feito pelo investidor diretamente, ao aportar recursos em um
imovel, via fundos, ao aportar recursos em um fundo de Real Estate, ou via Fundo de
Fundos, que aportardo recursos em uma carteira com diversos fundos Real Estate. Na
visdo da Gestora, a alocagdo via um fundo multiestratégia é a estratégia indicada para a
grande maioria dos investidores, pois possibilita ao mesmo tempo (i) maximizar a
diversificacdo (em seus diferentes aspectos),(ii) acessar também outros fundos de oferta
restrita (pela alta demanda e pelo elevado valor minimo de investimento) e (iii) contar
com uma equipe dedicada e experiente para a sele¢ao e monitoramento dos fundos

investidos.

CARACTERISTICAS DA OFERTA

Volume da Oferta (22 Emissdo de Cotas), Valor Unitario da Cota e Taxa de Distribuicdo

Primaria

Inicialmente, até 2.076.344 (duas milhGes, setenta e seis mil, trezentas e quarenta e
quatro) Cotas, com valor unitario inicial de RS 96,32 (noventa e seis reais e trinta e dois

centavos) cada (“Preco de Emissdo”), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria

(conforme abaixo definido) e observada a possibilidade de atualizacdo do Preco de
Emissdo (conforme previsto no Prospecto), perfazendo o montante de, inicialmente, até
RS 199.993.454,08 (cento e noventa e nove milhdes, novecentos e noventa e trés mil,

quatrocentos e cinquenta e quatro reais e oito centavos) (“Volume Inicial da Oferta”). A

Oferta podera ser concluida mediante a coloca¢do da quantidade minima de 519.086
(quinhentas e dezenove mil e oitenta e seis) Cotas, sem considerar a Taxa de Distribui¢ao
Primaria, perfazendo o montante de R$49.998.363,52 (quarenta e nove milhdes,
novecentos e noventa e oito mil, trezentos e sessenta e trés reais e cinquenta e dois

centavos) ("Volume Minimo da Oferta”).

Adicionalmente, serad cobrada taxa em montante equivalente a 4,05% (quatro inteiros e

cinco décimos por cento) do Preco de Emissdao das Novas Cotas, totalizando o valor de
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RS$3,90 (trés reais e noventa centavos) por Cota (“Taxa de Distribuicdo Primaria”), a ser

paga pelos investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o direito de preferéncia das
Cotas ou terceiros cessiondrios do direito de preferéncia das Cotas), observada a
possibilidade de atualizacdo do Preco de Emissdao, nos termos previstos no Prospecto
Definitivo, a ser paga pelos investidores da Oferta, quando da subscricdo e integralizacdo
das Cotas, inclusive pelos cotistas que exercerem o direito de preferéncia ou terceiros
cessionarios do direito de preferéncia, adicionalmente ao Preco de Emissdo. O montante
captado a partir dos recursos pagos pelos investidores a titulo de Taxa de Distribuicao
Primaria sera utilizado para o pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive as
comissOes de coordenacdo e estruturacdo e distribuicdo da Oferta devidas aos
distribuidores contratados da Oferta, sendo certo que (i) eventual saldo positivo da Taxa
de Distribuicdo Primaria sera incorporado ao patrimonio do Fundo; e (ii) eventuais
custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribuicdo Primaria serdo de

responsabilidade da Gestora.

Dessa forma, cada Cota do Fundo objeto da Segunda Emissao possui preco de subscricdo
equivalente a RS 100,22 (cem reais e vinte e dois centavos), equivalente ao Preco de
Emissdo acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria ("Preco de Subscri¢cdo”), observada
a possibilidade de atualizacdo do Preco de Emissdo, nos termos previstos no Prospecto

Definitivo.

No ambito da Oferta, a Administradora e a Gestora, nos termos e conforme os limites
estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM 160, com a prévia concordancia dos
coordenadores da Oferta, poderdo optar por acrescer ao Volume Inicial da Oferta, em
até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até 519.086 (quinhentas e dezenove mil
e oitenta e seis) Cotas, considerando o Preco de Emissdo, nas mesmas condicGes e no
mesmo pre¢co das Novas Cotas da 22 Emissdao inicialmente ofertadas (“Cotas
Adicionais”), correspondente ao montante de até RS 49.998.363,52 (quarenta e nove
milhdes, novecentos e noventa e oito mil, trezentos e sessenta e trés reais e cinquenta
e dois centavos), perfazendo o volume total da Oferta de até RS 249.991.817,60

(duzentos e quarenta e nove milhdes, novecentos e noventa e um mil, oitocentos e
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dezessete reais e sessenta centavos), equivalente a 2.595.430 (duas milhdes, quinhentas
e noventa e cinco mil, quatrocentas e trinta) Cotas. As Cotas Adicionais poderdo ser
destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no

decorrer da Oferta.

Coordenadores da Oferta

Coordenador Lider: BANCO BTG PACTUAL S.A.

Coordenador: GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A.

ESTUDO DE VIABILIDADE NOVA OFERTA

Data Base

A data Base do estudo de presente Estudo de Viabilidade é 30 de junho de 2023.

Metodologia e Premissas

A metodologia utilizada na analise é baseada na projecdo do fluxo de caixa gerado a
partir da aplicacdo dos recursos captados pelo Fundo, liquidos dos custos da Oferta, nos
Ativos Imobiliarios. Dessa forma, foram projetados os rendimentos esperados com base

na aplicacdo nesses ativos, a considerar uma curva evolutiva de alocacao.

A andlise considera que os rendimentos dos Ativos Imobilidrios e Ativos de Liquidez
(conforme definicdo indicada no Regulamento) serdo distribuidos integralmente e

mensalmente ao cotista, deduzidos dos tributos e despesas do Fundo.

A SPX SYN considerou que ndo haverd alteracdes significativas no cendrio econémico

nacional atualmente projetado, em especial no horizonte de investimento deste Estudo,

16
Rio de Janeiro | S3o Paulo | London | New York | Cascais

178



DocuSign Envelope ID: 692C3EGE-76E1-49EA-B58D-FAD96A4DEA27

> SPX  §SYN

de 5 (cinco) anos. Cabe ressaltar, no entanto, que o Fundo possui prazo de duracdo

indeterminado.

Para a realizacdo desse Estudo de Viabilidade, a Gestora utilizou dados econémico-
financeiros historicos, a situagdo do mercado atual e premissas baseadas em eventos
futuros que fazem parte da expectativa da SPX SYN e do mercado existente a época do
Estudo de Viabilidade, considerando inclusive os potenciais impactos da pandemia do
Covid-19 e de seu agravamento, bem como bem como os efeitos da guerra entre Russia
e Ucrania. Sendo assim, esse Estudo de Viabilidade ndo deve ser entendido como uma
promessa ou garantia de rentabilidade do Fundo. A Gestora n3ao pode ser
responsabilizado por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade do

veiculo ora apresentado.

Aos investidores é recomendada a leitura do Prospecto Definitivo e do Regulamento do
Fundo, especialmente a secdo “Fatores de Risco”. Os investidores interessados em
subscrever Cotas do Fundo estdo sujeitos aos riscos descritos do Prospecto e no
Regulamento do Fundo, os quais poderdo afetar os resultados do Fundo e poderdo levar
a resultados diferentes daqueles contidos, expressa ou implicitamente, nas estimativas
contidas neste Estudo de Viabilidade. Tais estimativas referem-se apenas a data em que
foram expressas, sendo que a Gestora ndo assume a obrigacdo de atualizar
publicamente ou revisar quaisquer dessas estimativas e declaragdes futuras em razao

da ocorréncia de nova informacdo, eventos futuros ou de qualquer outra forma.

Pipeline

Atualmente, possuimos 10 (dez) operagdes no pipeline que estdo em estagio mais
avanc¢ado de negociagdo. Tais operagoes foram submetidas a uma avaliagdo prévia pelo
comité de investimentos da SPX SYN, sem, no entanto, terem sido formalmente

aprovadas.
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NAO EXISTE, NO AMBITO DE TAIS OPERAGOES, QUALQUER DOCUMENTO VINCULANTE
FIRMADO PELO FUNDO OU PELA GESTORA E NAO EXISTE GARANTIA QUE OS
INVESTIMENTOS EFETIVAMENTE ACONTECERAO. ALEM DISSO, POR DEVER DE
CONFIDENCIALIDADE, NAO SERAO DIVULGADOS DETALHES DAS CONTRAPARTES E
DAS LOCALIZACOES DETALHADAS DAS GARANTIAS. As informacdes aqui contidas ndo
devem ser utilizadas como base para a decisdo de investimento, uma vez que se tratam
de condi¢Bes indicativas e passiveis de alteracdes. A DESTINACAO DE RECURSOS
DESCRITA NO PROSPECTO E ESTIMADA, NAO CONFIGURANDO QUALQUER
COMPROMISSO DO FUNDO OU DA GESTORA EM RELAGAO A EFETIVA APLICAGAO DOS
RECURSOS OBTIDOS NO AMBITO DA OFERTA, CUJA CONCRETIZAGAO DEPENDERA,

DENTRE OUTROS FATORES, DA EXISTENCIA DE ATIVOS DISPONIVEIS PARA

INVESTIMENTO PELO FUNDO.

VOLUME DA
SEGMENTO RETORNO
OFERTA
CRI 1 Residencial R$ 100 MM IPCA + 10,5%
1
CRI 2 Residencial R$ 4 MM IPCA + 10,0%
1
CRI 3 Logistico R$ 163 MM CDI + 1,5%
1
CRI 4 Residencial R$ 17 MM IPCA + 12,0%
1
CRI S Residencial R$ 15 MM IPCA + 12,7%
1
CRI 6 Residencial R$ 12 MM IPCA + 13,0%
1
CRI7 Residencial R$ 23 MM IPCA + 12,0%
1
CRI 8 Residencial R$ 20 MM CDI + 6,0%

Rio de Janeiro | S3o Paulo | London | New York | Cascais
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CRI 9 Residencial R$ 290 MM CDI + 4,0%

CRI 10 Residencial R$ 5 MM IPCA + 13,0%

(Pipeline meramente indicativo, sem garantia de que os recursos serdo aplicados necessariamente nesses ativos)

Considerando que as negociagOes relacionadas aos ativos acima descritos estao em
andamento e possuem confidencialidade, é possivel que as condicdes finais de aquisi¢cdo
sejam divergentes daquelas consideradas neste Estudo de Viabilidade. Nesse sentido,
além das caracteristicas descritas acima, devido a confidencialidade das operacdes que
ainda estao em negociagdes, as demais caracteristicas dos referidos ativos, bem como
maiores detalhamentos das condi¢cGes das operacdes de compra e venda, serdo

divulgados aos Cotistas oportunamente.

Expectativa de rendimento da carteira

Por meio do Estudo, e ao considerar as premissas da Gestora e demais consideragdes
apresentadas, inclusive a alocacdo eventual no pipeline, o dividend yield projetado para

o cotista no primeiro ano sera de 15,4%:

(valores em Premissa  Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5

RS) de

Alocacao
(%)

Patriménio Liquido Ativos-Alvo  320.419.352  338.003.763  354.306.743  372.205.703  391.008.887
Fli 10,0% 32.041.935 33800376  35.430.674  37.220.570  39.100.889
CRI 65,0% 208.272.579 219.702.446  230.299.383  241.933.707  254.155.777
Iméveis 10,0% 32.041.935  33.800.376  35.430.674  37.220.570  39.100.889
FIDC/Debéntures 0,0% 0 0 0 0 0
Agdes 10,0% 32.041.935  33.800.376  35.430.674  37.220.570  39.100.889
Caixa 5,0% 16.020.968  16.900.188  17.715.337  18.610.285  19.550.444
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Rendimento 43.076.773  43.338.329  40.878.317  42.943.418  44.283.834

Ganho de Capital 5.494.735 5.558.182 5.310.949 5.579.249 5.767.219

Custos e Despesas (2.563.355)  (2.704.030)  (2.834.454)  (2.977.646)  (3.128.071)
Resultado Liquido FII 46.008.154  46.192.480  43.354.812  45545.022  46.922.982
Distribuicao 43707.746  43.882.856  41.187.072  43.267.771  44.576.833
Numero de cotas 3.314.540 3.314.540 3.314.540 3.314.540 3.314.540
Distribuicao/cota 13,19 13,24 12,43 13,05 13,45
Dividend Yield 13,7% 13,7% 12,9% 13,6% 14,0%
(Patrimonial)
Cota Patrimonial Final 101,98 106,89 112,29 17,97 123,91
do Periodo
Retorno Total 15,4% 18,6% 18,0% 18,6% 19,0%
Nominal

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

Sao Paulo, 14 de julho de 2023.

SPX SYN GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Gw&m Daltre L;&,:;m; WU ueropue.

B274ABFBS1ECA45E... 5DDB14147DAC463 ...

Nome: Pedro Marcio Daltro dos Santos Nome: Katherine Prado Pires Albuguerque

Cargo: Diretor Cargo: Diretora

20
Rio de Janeiro | S3o Paulo | London | New York | Cascais

182



SPX

CAPITAL

I

=\ ==

PROSPECTO DEFINITIVO DE DISTRIBUICAO PUBLICA DE NOVAS COTAS DA 22 EMISSAO DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMQBILIARIO
SPX SYN MULTIESTRATEGIA

LUZ CAPITAL MARKETS


https://luzcapitalmarkets.com.br/

	01 - ADVOGADOS
	02 - ANEXOS
	ANEXO I
	ANEXO II




