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PROSPECTO DEFINITIVO

DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO DAS COTAS DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DA CLASSE UNICA DO

VERA CRUZ THREE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ n° 52.714.934/0001-99

Tipo ANBIMA: FIl Desenvolvimento para Venda - Gestao Ativa
Segmento ANBIMA: Hibrido
Cdédigo de Negociagdo na B3: VCTH11
Cdédigo ISIN: BRVCTHCTF005

ADMINISTRADORA

btqpactual

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

CNPJ n°59.281.253/0001-23
Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte, Botafogo, CEP 22250-040, Rio de Janeiro/RJ

GESTOR

VERA CRUZ

ASSET MANAGEMENT

VERA CRUZ ASSET MANAGEMENT LTDA. ( Autorregulagio

CNPJ n° 10.872.567/0001-01 ANBIMA
Rua Pedroso Alvarenga, n° 691, 10° andar, conjunto 1.007, Itaim Bibi, CEP 04531-011, S&o Paulo/SP et rice)

Oferta publica priméria de distribuicdo de, inicialmente, até 1.500.000 (um milh&o e quinhentas mil) cotas da 12 (primeira) emissao (“Oferta”, “Cotas” e “Emiss&o” ou “12 Emiss&do”) da
classe tnica do VERA CRUZ THREE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Classe Unica” e “Fundo”, respectivamente), todas nominativas e
escriturais, de classe e série Unicas, com valor unitario de emisséo de R$ 100,00 (cem reais) (“Preco de Emiss&o”), o qual ndo considera o Custo Unitério de Distribuicdo (conforme
definido abaixo), nos termos da Resolugdo da Comiss&o de Valores Mobilirios (“CVM”) n° 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolugdo CVM n° 160”), da Resolugdo CVM n° 175, de 23 de
dezembro de 2022 (“Resolugdo CVM n° 175”), e da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n° 8.668/93"), conforme em vigor, totalizando a Oferta, inicialmente, o valor de:

R$ 150.000.000,00*

(cento e cinquenta milhdes de reais)
(“Montante Total da Oferta”)

*sem considerar o Custo Unitério de Distribuicao (conforme abaixo definido)

Adicionalmente ao Preco de Emissao, sera devida quando da subscrigcéo e integralizagdo das Cotas da 12 Emiss&o, exclusivamente na Primeira Data de Liquidacdo (conforme definida
abaixo), a taxa fixa de distribuicdo priméaria da 1* Emisséo, apurada com base nos custos estimados da Oferta, correspondente a R$ 4,39 (quatro reais e trinta e nove centavos)
(“Custo Unitario de Distribui¢&o”) por Cota, sendo que o valor nominal unitario por Cota da 12 Emisséo acrescido do Custo Unitario de Distribuicéo perfaz o valor total de R$ 104,39
(cento e quatro reais e trinta e nove centavos) por Cota da 12 Emisséo (“Preco de Subscrigdo”). O montante captado a partir dos recursos pagos pelos investidores a titulo de Custo
Unitario de Distribuic&o sera utilizado para o pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive as comissées de coordenacéo, estruturagéo e distribui¢do da Oferta devidas as Instituicdes
Participantes da Oferta (se aplicavel e conforme definidas abaixo), sendo certo que (i) eventual saldo positivo do Custo Unitario de Distribuicdo sera incorporado ao patriménio do Fundo;
e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pelo Custo Unitario de Distribuicdo serdo de responsabilidade do Fundo. Sera admitida, nos termos dos Artigos 73 e 74 da
Resolugdo CVM ne 160, a distribuicéo parcial da Oferta, desde que subscritas Cotas da 12 Emisséo em montante equivalente a, no minimo, R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais),
sem considerar o Custo Unitario de Distribuicdo, correspondente a 500.000 (quinhentas mil) Cotas. O limite minimo de subscricéo por investidor no ambito da Oferta sera de 1.000 (mil)
Cotas. N&o havera limite méximo de subscri¢do de Cotas por investidor no ambito da Oferta.

As Cotas da 12 Emiss&o serdo admitidas para (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado priméario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos - DDA e do Escriturador, conforme o caso,
e (i) negociago e liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. - BOLSA, BRASIL, BALCAO, sociedade
por agdes com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Praga Antdnio Prado, n° 48, 7° andar, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ sob o n® 09.346.601/0001 25 (“B3”),
sendo as negociagdes e os eventos de pagamentos liquidados financeiramente por meio da B3; e (jii) custddia eletronica na B3. Nos termos do Artigo 86, Il da Resolugdo CVM n° 160,
as Cotas da 12 Emissdo somente poderé&o ser alienadas ao publico investidor em geral ap6s decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento desta Oferta. Adicionalmente, as cotas
da Primeira Emissdo somente poderédo ser negociadas no mercado secundario depois de decorridos 18 (dezoito) meses contados da data da primeira integralizagdo de cotas do Fundo
(“Lock-Up”). Observadas tais restricdes, depois de as cotas estarem integralizadas e observados os procedimentos operacionais da B3, os titulares das Cotas poderdo negocia-las no
mercado secundario.

A Oferta seré realizada no Brasil, sob o rito de registro automético perante a CVM, previsto no Artigo 26 da Resolugdo CVM n° 160, sob a coordenag&o da ORIZ ASSESSORIA FINANCEIRA
LTDA., com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.055, 15° andar, Jardim Paulistano, CEP 01452-001, inscrita no CNPJ sob o
n° 47.754.034/0001-35, enquanto instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios (“Coordenador Lider”), sob o regime de melhores esforgos de colocagdo.
O processo de distribuicdo das Cotas da 12 Emiss&do podera contar, ainda, com a ades&o de outras institui¢des financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas
junto a B3, por meio de envio de carta convite as referidas institui¢des, disponibilizada pelo Coordenador Lider por meio da B3 (“Participantes Especiais”, que, em conjunto com o
Coordenador Lider, “Instituigdes Participantes da Oferta”), as quais estardo sujeitas as mesmas obrigagdes e responsabilidades do Coordenador Lider. Ainda, a exclusivo critério do
Coordenador Lider, a contratagéo das Participantes Especiais poderé se dar por meio da assinatura de termo de ades&o ao Contrato de Distribui¢do (conforme definido abaixo), até o Dia
Util anterior ao Procedimento de Alocagéo (conforme definido abaixo).

O REGISTRO AUTOMATICO DA OFERTA FOI CONCEDIDO EM 13 DE NOVEMBRO DE 2023, SOB O N° CVM/SRE/AUT/FAI/PRI/2023/030, CONFORME RETIFICADO EM 17 DE
NOVEMBRO DE 2023, PASSANDO A VIGORAR SOB O N° CVM/SER/AUT/FII/PRI/2023/205.

OS INVESTIDORES DA OFERTA DEVEM LER A SEGAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO, NAS PAGINAS 17 A 38.

O 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 EMISSOR, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.
A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DO PROSPECTO, NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA.

EXISTEM RESTRIGOES QUE SE APLICAM A TRANSFERENCIA DAS COTAS, CONFORME DESCRITAS NO ITEM 7.1. DESTE PROSPECTO

ESTE PROSPECTO ESTA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO COORDENADOR LIDER, DAS
INSTITUICOES INTEGRANTES DO CONSORCIO DE DISTRIBUIGAO, DA CVM E DA B3.

COORDENADOR LIDER

ORIZ

ADMINISTRADORA GESTOR ASSESSOR LEGAL

DALO
VERA CRUZ TOGNOTTI

A data deste Prospecto Definitivo € 04 de dezembro de 2023.

btgpactual
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PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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2.1. BREVE DESCRICAO DA OFERTA

A realizacdo da 12 Emissao e da Oferta, bem como seus termos e condic¢des, foi aprovada por meio de
ato particular da 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 CNPJ sob o n° 59.281.253/0001-23, devidamente
autorizada pela CVM a exercer a atividade de administracéo de carteira de titulos e valores mobiliarios,
conforme Ato Declaratério n° 8.695, de 20 de margo de 2006 (“Administradora”), em conjunto com a
VERA CRUZ ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Rua Pedroso Alvarenga, n° 691, 10° andar, conjunto 1.007, Itaim Bibi, CEP 04531-011,
inscrita no CNPJ sob o n° 10.872.567/0001-01, devidamente credenciada pela CVM, para operar
como administrador de carteira de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério
CVM n°10.561, de 26 de agosto de 2009 (“Gestor”), datado de 27 de outubro de 2023
(“Instrumento de Deliberacdo Conjunta”).

A versdo em vigor do regulamento do Fundo foi aprovada, por meio do “Ato do Administrador do Vera
Cruz Three Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada”, datado de 09 de novembro
de 2023 (“Regulamento” e “Ato da Administradora”);

As Cotas da 12 Emissdo serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, sob o rito de registro
automatico de distribuicdo, nos termos do Artigo 26 da Resolugdo CVM n° 160, e coordenada pela
ORIZ ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA., com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo,
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.055, 15° andar, Jardim Paulistano, CEP 01452-001,
inscrita no CNPJ sob 0 n° 47.754.034/0001-35 (“Coordenador Lider”), sob regime de melhores
esforcos de colocacao.

O Fundo tem prazo determinado de durag&o, encerrando-se em 5 (cinco) anos contados da data da
primeira integralizag&o de cotas da Classe Unica do Fundo, podendo ser prorrogado a critério do Gestor
pelo periodo adicional de 2 (dois) anos, exceto se de outra forma vier a ser deliberado pelos cotistas
reunidos em assembleia geral de cotistas.

A Oferta conta, ainda, com a adesdo de Participantes Especiais que aderiram ao consércio de
distribuicdo por meio de carta-convite (“Carta-Convite”) ou da assinatura de termo de adeséo do
Contrato de Distribuicdo, para efetuar esforcos de colocacdo das Cotas da 12 Emissdo junto aos
Investidores (“Termo de Adesao”, respectivamente). As Participantes Especiais formalizaram sua
adeséo ao processo de distribuicdo das Cotas da 12 Emissdo por meio da assinatura da Carta-Convite
ou de Termo de Adeséo e, consequentemente, ao Contrato de Distribuicdo (conforme definido neste
Prospecto). As Participantes Especiais estdo sujeitas as mesmas obrigacdes e responsabilidades do
Coordenador Lider, inclusive no que se refere as disposi¢des da legislagéo e regulamentag¢éo em vigor.

A Oferta foi registrada na CVM sob o n°® CVM/SRE/AUT/FAI/PRI/2023/030, em 13 de novembro de 2023,
conforme retificado em 17 de novembro de 2023, passando a vigorar sob o n°
CVM/SER/AUT/FII/PRI/2023/205, na forma e nos termos da Lei n° 6.385/76, da Resolu¢cdo CVM 160, da
Resolucdo CVM n° 175, e das demais leis, regulamentacdes e disposi¢cdes legais aplicaveis ora vigentes.

2.2. APRE~SENTAQAO DA CLASSE E SERIE DE COTAS, CONFORME O CASO, COM AS
INFORMACOES QUE A ADMINISTRADORA DESEJA DESTACAR EM RELACAO AQUELAS
CONTIDAS NO REGULAMENTO

As Cotas da 1% Emisséo: (i) sdo emitidas em classe e série Unicas; (ii) correspondem a fracdes ideais
do patriménio liquido do Fundo; (iii) ndo sdo resgataveis; (iv) terdo a forma nominativa e escritural; (v)
conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar em
quaisquer rendimentos do Fundo, se houver; (vi) ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre
0s ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre fragéo ideal desses ativos; e (vii) séo livres de
quaisquer restricdes ou 6nus, e conferem aos titulares os mesmos direitos, de forma igualitaria e sem
quaisquer vantagens.

Cada Cota da 1* Emisséo ter4 as caracteristicas que Ihe forem asseguradas no Regulamento, nos
termos da legislagdo e regulamentagéo vigentes e correspondera a um voto na Assembleia Geral de
Cotistas do Fundo, observado o disposto na Resolugdo CVM n° 175 e no Regulamento.

As Cotas da 12 Emisséo terdo prazo determinado de duracdo, encerrando-se em 5 (cinco) anos
contados da data da primeira integralizacdo de cotas da Classe Unica do Fundo, podendo ser
prorrogado a critério do Gestor pelo periodo adicional de 2 (dois) anos, exceto se de outra forma vier a
ser deliberado pelos cotistas reunidos em assembleia geral de cotistas.

2.3. IDENTIFICACAO DO PUBLICO-ALVO

As Cotas da 12 Emisséo séo destinadas exclusivamente a investidores qualificados, assim definidos
nos termos do Artigo 12 da Resolucdo CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme em vigor
(“Resolucdo CVM n° 30”)
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No ambito da Oferta ndo sera admitida a subscrigdo de Cotas da 12 Emissao por clubes de investimento
constituidos nos termos da Resolugao CVM n° 11, de 11 de novembro de 2018, conforme alterada.

N&o serdo realizados esforcos de colocacao das Cotas da 12 Emissdo em qualquer outro pais que ndo
0 Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo, desde que a aquisigédo das Cotas
da 1* Emissdo ndo lhes seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as
InstituicBes Participantes da Oferta a verificacdo da adequacédo do investimento nas Cotas da 12
Emissé&o ao perfil do publico-alvo da Oferta.

Adicionalmente, desde que atendido o requisito de serem investidores qualificados, nos termos do
Artigo 2°, XVI da Resolugdo CVM n° 160 e do Artigo 2°, XIlI da Resolu¢do CVM n° 35, de 26 de maio
de 2021, conforme em vigor (“Resolucdo CVM n° 35”), poderao participar da Oferta: (i) controladores,
diretos ou indiretos, e/ou administradores do Fundo, da Administradora, do Gestor, da Consultoria
Especializada (conforme definidos abaixo) e/ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus
cbnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau;
(i) controladores, diretos ou indiretos, e/ou administradores das Instituicdes Participantes da Oferta
(conforme definidas abaixo); (iii) funcionarios, operadores e demais prepostos das Instituices
Participantes da Oferta, da Administradora, do Gestor, da Consultoria Especializada, em todos os
casos, que desempenhem atividades de intermediacéo ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
(iv) assessores de investimento que prestem servicos as Instituicbes Participantes da Oferta;
(v) demais profissionais que mantenham, com as Instituic6es Participantes da Oferta, a Administradora,
0 Gestor, a Consultoria Especializada, contrato de prestagcéo de servicos diretamente relacionados a
atividade de intermediacdo ou de suporte operacional no &mbito da Oferta; (vi) sociedades controladas,
direta ou indiretamente, pelas Instituicdes Participantes da Oferta, pela Administradora, pelo Gestor,
pela Consultoria Especializada, ou por pessoas a eles vinculadas, desde que diretamente envolvidas
na Oferta; (vii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a
“(v)” acima; e (viii) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas mencionadas
nos itens acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros que nao sejam Pessoas Vinculadas
(“Pessoas Vinculadas”).

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertadas, ndo serd permitida a colocacéo junto a Pessoas Vinculadas e as ordens de
investimento e os termos de aceitacdo da Oferta apresentados por Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente cancelados, nos termos do Artigo 56 da Resolu¢do CVM n° 160, e, caso na auséncia
de colocacdo para as Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade de
Cotas inicialmente ofertadas, observado o previsto no Artigo 56, § 3° da Resolu¢cdo CVM n° 160.

O limite minimo de subscrig&o por investidor no ambito da Oferta sera de 1.000 (mil) Cotas (“Aplicacéo
Minima”). Nao havera limite maximo de subscricdo de Cotas por investidor no ambito da Oferta.

2.4. INDICACAO SOBRE A ADMISSAO A NEGOCIACAO EM MERCADOS ORGANIZADOS

As Cotas da 1* Emisséo serdo admitidas para (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado primario por
meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos - DDA e do Escriturador (abaixo definido), conforme o caso;
(i) negociacdo e liguidacdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos
administrados e operacionalizados pela B3; e (iii) custddia eletrdnica na B3.

O BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo financeira, com sede na Cidade
e 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°® 59.281.253/0001-23, autorizada a prestar servigos de
escrituragdo de cotas de fundos de investimentos, de acordo com o Ato Declaratério CVM n° 8.696, de
22 de margo de 2006, prestara os servigcos de escrituragdo das Cotas do Fundo (“Escriturador”).

Durante a colocacédo das Cotas, o Investidor que subscrever Cotas tera suas Cotas bloqueadas para
negociacdo, observado que referidas Cotas somente passardo a ser negociadas na B3, apls a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento, divulgacdo de rendimentos pro rata, caso aplicavel, e de
obtida a autorizagdo da B3 para o inicio da negociacdo de Cotas, conforme procedimentos
estabelecidos pela B3.

Nos termos do Artigo 86, Il da Resolucdo CVM n° 160, as Cotas da 12 Emissao somente poderao ser
alienadas ao publico investidor em geral ap6s decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento
desta Oferta.
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Adicionalmente, observado o Lock-Up, as cotas da Primeira Emissdo somente poderdo ser negociadas
no mercado secundario depois de decorridos 18 (dezoito) meses contados da data da primeira
integralizacéo de cotas do Fundo.

E importante que o Investidor esteja ciente das referidas restricdes aplicaveis a negociacéo das Cotas
em mercado secundario, conforme o disposto no item 7.1. deste Prospecto.

2.5.  VALOR NOMINAL UNITARIO DE CADA COTA E CUSTO UNITARIO DE DISTRIBUIGAO

As Cotas da 12 Emisséo tém o valor nominal unitario de R$ 100,00 (cem reais) por Cota da 12 Emisséo,
sem considerar o Custo Unitario de Distribuicao (“Pregco de Emisséo”).

Adicionalmente ao Preco de Emissao, sera devido quando da subscri¢do e integralizacdo das Cotas,
exclusivamente na Primeira Data de Liquidacé@o, um custo fixo equivalente a 4,39% (quatro inteiros e
trinta e nove centésimos por cento) por Cota, correspondente a R$ 4,39 (quatro reais e trinta e nove
centavos) (“Custo Unitario de Distribuic&o”) por Cota, decorrentes da estruturacdo, coordenacéo e
da distribuicdo das Cotas, sejam estas taxas regulatérias, honorarios de prestadores de servicos e
remuneracao dos participantes da Oferta. O valor nominal unitario por Cota acrescido do Custo Unitario
de Distribuicdo perfaz o valor total de R$ 104,39 (cento e quatro reais e trinta e nove centavos) por
Cota (“Preco de Subscricédo”).

O montante captado a partir dos recursos pagos pelos Investidores e Cotistas a titulo de Custo Unitario
de Distribuicé@o sera utilizado para o pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive as comissdes
de coordenacéo, estruturagéo e distribuicdo da Oferta devidas as Instituicdes Participantes da Oferta,
sendo certo que (i) eventual saldo positivo do Custo Unitario de Distribuicdo sera incorporado ao
patriménio do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pelo Custo Unitério de
Distribuig&o seréo de responsabilidade do Fundo.

Exceto pela Primeira Data de Liquidacdo (abaixo definida), as Cotas da 12 Emissdo deverdo ser
integralizadas por meio de chamadas de capital realizadas pelo Gestor, com pelo menos 10 (dez) dias
Uteis de antecedéncia do respectivo investimento, por simples notificacdo ao e-mail indicado pelo
Investidor (“Notificacdo”), conforme previsto no Regulamento, no Boletim de Subscricdo e no
Compromisso de Investimento (“Chamadas de Capital”), podendo tais Chamadas de Capital acontecer
em até 3 (dois) anos a contar da data da primeira integralizacdo de Cotas da classe Unica do Fundo,
observadas as excec0des previstas no Regulamento do Fundo e neste Prospecto. A integralizacdo em
bens e direitos deverd ser realizada fora do ambiente da B3.

A primeira Chamada de Capital j& esta previamente definida para liguidacdo no dia 20 de dezembro
de 2023 (“Primeira Data de Liquidacdo”), data na qual os Investidores deverdo integralizar o
percentual equivalente a 6% (seis por cento) do montante que subscreverem no ambito desta Oferta.

2.6. VALOR TOTAL DA OFERTA E VALOR MINIMO DA OFERTA

O volume total da Oferta sera de, inicialmente, até R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de
reais), sem considerar o Custo Unitario de Distribuicdo (“Montante Total da Oferta”), podendo o
Montante Total da Oferta ser diminuido em virtude da Distribui¢édo Parcial.

Sera admitida, nos termos dos Artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM n° 160, a distribuicdo parcial da
Oferta, desde que subscritas Cotas da 12 Emissdo em montante equivalente a, no minimo,
R$ 50.000.000,00 (cinquenta milh8es de reais), sem considerar o Custo Unitario de Distribuicdo
(“Distribuicao Parcial” e “Montante Minimo da Oferta”, respectivamente), correspondente a 500.000
(quinhentas mil) Cotas da 12 Emisséo. Eventual saldo nao integralizado das Cotas ser& cancelado pelo
Administrador.

No caso de captagdo abaixo do Montante Minimo da Oferta até a data de encerramento da Oferta, a
Oferta sera cancelada. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora e o Gestor,
de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo encerrar a Oferta a qualquer momento, cabendo
ao Fundo devolver aos Investidores os valores ja integralizados de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores (conforme definido abaixo) no caso de Distribuicdo Parcial.

N&o havera fontes alternativas de captacdo em caso de Distribuicdo Parcial. Ndo havera a
distribuicdo de lote adicional e de lote suplementar, conforme previsto nos Artigos 50 e 51 da Resolugéo
CVM n° 160.

2.7. QUANTIDADE DE COTAS A SEREM OFERTADAS DE CADA CLASSE E SERIE

Inicialmente, 1.500.000 (um milhdo e quinhentas mil) Cotas serdo distribuidas no dmbito da Oferta,
podendo a referida quantidade ser diminuida em virtude da possibilidade de Distribuicao Parcial, desde
gue observado o Montante Minimo da Oferta.

A 12 Emissao de Cotas do Fundo é realizada em classe e série Unicas.
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DESTINACAO DE RECURSOS
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3.1. EXPOSICAO CLARA E OBJETIVA DO DESTINO DOS RECURSOS PROVENIENTES DA
EMISSAO COTEJANDO A LUZ DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DESCREVENDO-A
SUMARIAMENTE

A Classe Unica tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizaco e a rentabilidade de suas cotas,
conforme Politica de Investimento definida abaixo, por meio de:

0) quaisquer direitos reais sobre bens imdveis urbanos localizados na Cidade de Sao Paulo/SP,
direitos reais sobre bens imdveis destinados para projetos de incorporacgao imobiliaria na Cidade
de Sao Paulo/SP, bem como unidades autbnomas de empreendimentos imobiliarios, localizados
na Cidade de Sao Paulo -SP, observadas as restricbes constantes da Politica de Investimento
do Fundo prevista no Artigo 40, inciso I, do Anexo Normativo Ill da Resolucdo CVM n°® 175
(“Iméveis Alvo”);

(i) cotas de emissdo de sociedades limitadas ou a¢Bes de emisséo de sociedades anbnimas,
constituidas no Brasil, que se enquadrem entre as atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliario, nos termos do no Artigo 40, inciso Ill, do Anexo Normativo Il da
Resolugdo CVM n° 175, e que venham a adquirir, ou sejam proprietarias de Iméveis Alvo nos
termos da Politica de Investimento do Fundo (“Sociedades” e, em conjunto com os Iméveis Alvo,
doravante designados em conjunto como “Ativos Alvo”);

(iii)  Outros Ativos (conforme definidos abaixo); e
(iv) Ativos de Liquidez (conforme definidos abaixo).

A classe de cotas deverd respeitar os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos no Anexo Normativo | da Resolugdo CVM n° 175.

Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pela classe serdo objeto de prévia avaliagdo,
nos termos do §3° do Artigo 40 do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM n° 175. O laudo de avaliagéo
dos imoveis devera ser elaborado conforme o Suplemento H da Resolugdo CVM n° 175.

Os recursos da classe serdo aplicados, segundo a Politica de Investimento prevista no Anexo | do
Regulamento, com a finalidade de, fundamentalmente:

0] auferir ganho de capital nas eventuais negociacbes dos Ativos Alvo que vier a adquirir e
posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizag&o de incorporagfes e participacio
em empreendimentos imobiliarios, por meio de(a):

(@) aquisicdo de participacdo em Sociedades, que deterdo e/ou desenvolverdo, de forma
direta ou indireta, os empreendimentos imobiliarios nos Iméveis Alvo;

(b) aquisicdo, direta ou indireta (por meio de Sociedades), de Imoéveis Alvo que sejam
terrenos, para fins de desenvolvimento e exploracdo de empreendimento imobiliario e
posterior venda ou alienagéo a incorporadores e/ou clientes finais;

(c) venda dos Imoéveis Alvo para incorporadores, por meio de contrato de permuta fisica
(entrega fisica de unidades) e/ou de permuta financeira (entrega de percentual do Valor
Geral de Venda - VGV do empreendimento imobiliario);

(d) agquisicao, direta ou indireta (por meio de Sociedades), de Iméveis Alvo, em sua totalidade
ou fracBes, prontos ou em construcdo, desde que, neste caso, contem com projeto
aprovado, para posterior venda a terceiros; e

(e) para fins de aumento do potencial construtivo dos Iméveis Alvo, visando um maior valor
de venda dos Imdveis Alvo, o Fundo e/ou as Sociedades poderao adquirir CEPACs e/ou
outorgas onerosas no Municipio de S&o Paulo;

(ii)  auferir receitas por meio de locacdo, arrendamento ou exploragcédo do direito de superficie dos
imoveis integrantes do seu patrimdnio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais
direitos;

(iii)  auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam abaixo como “Ativos de Liquidez”.
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A participacdo em empreendimentos imobiliarios devera também observar as seguintes regras de
concentracao:

0) 0 investimento pelo Fundo em uma Unica Sociedade ou em um Unico Imével Alvo devera ser
limitado ao percentual maximo de 75% (setenta e cinco por cento) do patriménio liquido da
classe; e

(i)  osinvestimentos mencionados em conjunto no item “(i)” do paragrafo acima poderao representar
até 100% (cem por cento) do patriménio liquido da classe.

A participacdo da classe em empreendimentos imobilidrios se dara, primordialmente, por meio da
aquisicdo dos Ativos Alvo, mas também por meio da aquisicdo dos seguintes ativos (“Outros Ativos”
e, em conjunto com os Ativos Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”):

(i quaisquer direitos reais sobre bens iméveis;

(i) acbes, debéntures, bbnus de subscricdo, seus cupons, direitos e recibos de subscricdo,
certificados de depédsito de valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas
promissérias, notas comerciais e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FlI;

(i) acgbes ou cotas de sociedades cujo Unico propésito se enquadre entre as atividades
permitidas aos FlI;

(iv) certificados de potencial adicional de constru¢éo emitidos com base na Resolu¢cdo CVM n° 84,
de 31 de marco de 2022 (“Resolucdo CVM n° 84”);

(v) cotas de fundos de investimento em participacdes que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll; e de fundos de investimento em acgfes que
invistam exclusivamente em construgao civil ou no mercado imobiliario;

(vi) cotas de outros FlI;

(vii) certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos creditérios
que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll, e
desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou
cujo registro tenha sido dispensado;

(viii) letras hipotecarias;
(ix) letras de crédito imobiliario; e
(x) letras imobiliarias garantidas.

A classe podera adquirir iméveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao
seu ingresso no patriménio da classe.

Os iméveis ou direitos reais a serem adquiridos pela classe deverdo estar localizados no
territério brasileiro.

Os Ativos Alvo que vierem a integrar o patrimoénio da classe poderdo ser negociados, adquiridos ou
alienados pela classe sem a necessidade de aprovacao prévia por parte da assembleia especial de
cotistas, observada a Politica de Investimento prevista no Anexo | do Regulamento, exceto nos casos
que caracterizem conflito de interesses entre a classe e a Administradora, o Gestor, a Consultoria
Especializada e suas pessoas ligadas, nos termos da regulamentacao aplicavel.

A classe poderd participar subsidiariamente de opera¢cbes de securitizacdo por meio de cesséo de
direitos creditérios de que seja titular, incluindo, exemplificativamente, créditos de locacdo, venda ou
direito real de superficie.

Caso a classe de cotas invista preponderantemente em valores mobiliarios devera respeitar os limites

de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo |
da Resolugcdo CVM n° 175.

10
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As disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos,
nos termos do Anexo | do Regulamento, serdo aplicadas nos seguintes ativos de liquidez (“Ativos
de Liquidez”):

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

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

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

E vedada a aplicagio em cotas de fundos de investimentos que sejam destinadas a
investidores profissionais.

O objeto e a Politica de Investimento da classe somente poderdo ser alterados por deliberagéo da
assembleia de cotistas, observadas as regras estabelecidas no Anexo | do Regulamento.

A classe de cotas pode emprestar ou tomar emprestado titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operacdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de servi¢o autorizado pelo Banco
Central do Brasil ou pela CVM, bem como usa-los para prestar garantias de operacdes proprias.

Sem prejuizo do disposto acima, o pipeline meramente indicativo de potenciais ativos alvo da Oferta, é
atualmente composto pelo investimento do Fundo em Sociedades, as quais, por sua vez, celebrardo
Sociedades em Conta de Participagdo (“SCPs”), na qualidade de sécia participante, com outras
sociedades, na qualidade de sécias ostensivas, controladas pela Consultoria Especializada, as quais
sdo ou serdo proprietarias de Iméveis Alvo em quer serdo desenvolvidos o0s seguintes
empreendimentos imobiliarios:

As informacfes a sequir foram preparadas pelo GESTOR em conjunto_com a Consultoria
Especializada e consideram valores e estimativas aproximados

Jardim Europa
VGV: R$112mm

Jardim Europa

Jardim Paulistano VGV: R$112mm
VGV: R$61mm
Jardim Paulistano
VGV: R$103mm
3
ITAIM BIBI s
Jardim Paulistano
VGV: R$76,7mm
Vila Nova
VGV: R$122mm
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i Area Privativa Total: 2.040 m®
ﬁ Tipo: Condominio de Casas Area do Terreno: 1.200 m?
Status: Negociando Quantidade de Unidades: 4-5 unidades

- 2 -
N E;gsom(::tlglreno. R$15.000m de tereno; TIR Alvo: 18% a.a >, termos reais e liquida

das taxas salvo de performance
- 2
Valor de Venda: R$25.000 e R$30.000m M Investimentos Estimado: RE14.4 - RE18mm

g \dr‘?SJ:\fl':R%Bmm Financiamento a produgédo: Ndo tem
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o] oy = Serv JARDIM

PAULISTANO
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3. '&C'AC'«"
* Area Privativa Total: 3.596m?
n Tipo: Condominio de Casas Area do Terreno: 1.998 m?
Status: Negociando Quantidade de Unidades: 5-8 unidades

- 2 -
Prego do Terreno: R$15.000m* de terreno; TIR Alvo: 18% a.a.>, em termos reais e

Eg:ﬂ%n:j: ':J?(-:?\Ida' R$25.000 e R$30.000m? M liquida das taxas salvo de performance
de AP ’ ’ ’ Investimentos Estimado: R$24 - RF30mm

VGV: R$103mm Financiamento a producgéo: Ndo tem
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Jardim Paulistano Office
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/\/’ ] o .@.rea Privativa Total: 3.835 m*
n Tipo: Escritdrio B Area do Terreno: 1.916 m?
Status: Aprovacao Lajes: 500m? - 700m?

Prego do Terreno: Permuta TIR Alvo: 18% a.a =, termos reais e liquida

= Valor de Venda: R518.000 e R$20.000m? d o d o

de AP M as ta:fas salvo de performance

- VGV: R$76.7mm Investimentos Estimado: R$20-RE30mm
’ : Financiamento a producgao: Nio tem
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VILA NOVA
CONCEICAOQ

@

[+
* Area Privativa Total: 4.080m?
ﬁ Tipo: Condominio de Casas Area do Terreno: 2.040 m?
Status: Negociando Quantidade de Unidades: 6-8 unidades

- 2 .
Preco do Terreno: R$16.000m* de tereno; TIR Alvo: 18% a.a >, termos reais e liquida

= R$32,6mm total
Valor de Venda: R$25.000 e R$30.000m? s das laxas salvo de performance
de AP . . ’ Investimentos Estimado: RE26-R332 4mm

VGV: R$122mm Financiamento a produgao: N8o tem
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Jardim Europa |
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’ . . Area Privativa Total: 3.400m?
ﬁ Tipo: Condominio de Casas Area do Terrena: 2 000 m?
Status: Negociando Quantidade de Unidades: 6-8 unidades
Prego do Terreno: R$15.000m* de terreno; L aoa S
s TR A 0% ., s s s
g:IAOIE’de Venda: 1525000 & R330.000m* M’ Investimentos Estimado: R$24-R$30mm

VGV: R$122mm Financiamento a produgao: Nao tem

Jardim Europa ll

v

w
s
<
-
»
w
-
<
w
o

N
s
o
O
»
T
>

JARDIM
PAULISTANO

JARDINS
OO
Q
— 2 .91}' ' @
* Area Privativa Total: 3.400m?
ﬁ Tipo: Condominio de Casas Area do Terreno: 2.000 m?
Status: Negociando Quantidade de Unidades: 6-8 unidades

- 2 -
Preco do Terreno: R$15.000m? de terreno; TIR Alvo: 13% a.a.=, termos reais e liquida

=1 RS$30mm total
5 0 » A  das taxas salvo de performance
- 2
':Ir‘:IAa;’de Venda: R$25.000 e R$30.000m | Investimentos Estimado: R524-R$30mm
VGV: R$122mm Financiamento a produgao: Nao tem
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Resumo do Pipeline:

IPINHEIROS

Tipo de Investimentos

Investimentos Estimado ey

Projeto Tipo de Ativo

Condominio de

Permuta Financeira R$18mm R$61mm
Casas

Jardim Paulistano |

Condominio de

Permuta Financeira R$30mm R$103mm
Casas

Jardim Paulistano Il

Jardim Paulistano

Boutique Escritério | Permuta Financeira R$20mm R$76,7mm
Office

- {TAIM BiBI
Condominio de

Vila Nova Cisas

Permuta Financeira R$32mm R$122mm

Condominio de

Permuta Financeira R$30mm R$112mm
Casas

Jardim Europa |

Condominio de

Permuta Financeira R$30mm R$112mm
Casas

Jardim Europa Il

Total R$160mm R$586,7mm

NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, O FUNDO NAO POSSUI ATIVOS PRE-DETERINADOS
PARA AQUISICAO COM OS RECUSOS DECORRENTES DA OFERTA, BEM COMO NAO HA
GARANTIA DE QUE A ADMINISTRADORA E O GESTOR CONSEGUIRAO DESTINAR OS
RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE.
DESSA FORMA, O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE INDICATIVO.

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.

O FUNDO E SUAS COTAS NAO POSSUEM RENTABILIDADE PRETENDIDA, BEM COMO~NAO HA
QUALQUER RENTABILIDADE OU RECEITA MINIMA E/OU GARANTIDA EM RELACAO AOS
INVESTIMENTOS REALIZADOS PELO FUNDO.

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 UTILIZACAO DE RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA, DE MODO
QUE A DESTINACAO DE RECURSOS ORA DESCRITA E ESTIMADA, NAO CONFIGURANDO
QUALQUER COMPROMISSO DO FUNDO, DA ADMINISTRADORA OU DO GESTOR EM RELACAO
A EFETIVA APLICAGAO DOS RECURSOSOBTIDOS NO AMBITO DA OFERTA, CUJA
CONCRETIZACAO DEPENDERA, DENTRE OUTROS FATORES, DA EXISTENCIA DE ATIVOS
DISPONIVEIS PARA INVESTIMENTO PELO FUNDO. ALEM DISSO, POR DEVER DE
CONFIDENCIALIDADE, NAO SERAO DIVULGADOS MAIORES DETALHES.

3.2. INDICAR A EVENTUAL POSSIBILIDADE DE DESTINACAO DOS RECURSOS A
QUAISQUER ATIVOS EM RELACAO AS QUAIS POSSA HAVER CONFLITO DE INTERESSE,
INFORMANDO AS APROVAGCOES NECESSARIAS EXISTENTES E/OU A SEREM OBTIDAS,
INCLUINDO NESSE CASO NOS FATORES DE RISCO, EXPLICACAO OBJETIVA SOBRE A FALTA
DE TRANSPARENCIA NA FORMACAO DOS PRECOS DESTAS OPERACOES

Os Ativos Alvo que vierem a integrar o patriménio da classe poderdo ser negociados, adquiridos ou
alienados pela classe sem a necessidade de aprovacgdo prévia por parte da assembleia especial de
cotistas, observada a Politica de Investimento prevista no Anexo | do Regulamento, exceto nos casos
que caracterizem conflito de interesses entre a classe e a Administradora, o Gestor e/ou a
Consultoria Especializada (conforme definida abaixo) e suas pessoas ligadas, nos termos da
regulamentacao aplicavel.

A assembleia especial de cotistas desta classe € responsavel por deliberar sobre as matérias
especificas da referida classe de cotas, na forma da Resolugdo CVM n° 175 e alteracdes posteriores
e, privativamente, sobre a aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos
termos do § 1° do Artigo 27, do Artigo 31 e do inciso IV do Artigo 32, do Anexo Normativo Il da
Resolucao CVM n° 175.

PARA MAIS INFORMACOES SOBRE POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSE, VEJA A SECAO
“FATORES DE RISCO”, EM ESPECIAL, “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES”
NA PAGINA 26 DESTE PROSPECTO.
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AGE de Conflito de Interesses

A Administradora, apés o encerramento da Oferta, submetera a deliberacdo dos Cotistas a
possibilidade de realizagdo de operagdes conflitadas (“AGE de Conflito de Interesses”), respeitadas
todas as regras e quéruns de deliberacdo estabelecidos pela Resolucdo CVM n° 175, entre a Classe
Unica e a THREE DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria limitada, com
sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Pedroso Alvarenga, n® 691, 9° andar,
conjunto 907, Itaim Bibi, CEP 04531-011, inscrita no CNPJ sob o n°® 18.876.410/0001-66 (“Consultoria
Especializada”), para a aquisicdo pelo Fundo de cotas de emissao de sociedade constituida no Brasil,
gue se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario, nos termos do
Artigo 40, Ill, do Anexo Normativo IIl da Resolucdo CVM n° 175, e que venha a celebrar contratos de
constituicdo de Sociedades em Conta de Participagédo (“SCPs”), na qualidade de sdcia participante,
com outras sociedades, na qualidade de sécias ostensivas, controladas pela Consultoria Especializada,
as quais sao ou serdo proprietarias de Imoveis Alvo nos termos da Politica de Investimento do Fundo.

3.3. NO CASO DE APENAS PARTE DOS RECURSOS ALMEJADOS COM A OFERTA VIR A SER
OBTIDA POR MEIO DA DISTRIBUIGAO, INFORMAR QUAIS OBJETIVOS SERAO PRIORITARIOS

Em caso de distribuicdo parcial das Cotas e desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, os
recursos captados serdo aplicados em conformidade com o disposto nesta Se¢édo. Nao haveréa fontes
alternativas de captagéo, em caso de Distribui¢cdo Parcial.

NO CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, O GESTOR PODERA DEFINIR A ORDEM DE
PRIORIDADE DE DESTINACAO DE FORMA DISCRICIONARIA, SEM O COMPROMISSO DE
RESPEITAR A ORDEM INDICADA NO PIPELINE INDICATIVO ACIMA.
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FATORES DE RISCO
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(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)
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4.1. EM ORDEM DECRESCENTE DE RELEVANCIA, OS PRINCIPAIS FATORES DE RISCO
ASSOCIADOS A OFERTA E AO EMISSOR

Antes de subscrever as Cotas do Fundo, os potenciais Investidores devem avaliar cuidadosamente os
riscos e incertezas descritos abaixo, bem como as demais informac8es contidas no Regulamento e
neste Prospecto, a luz de sua prépria situacdo financeira, suas necessidades de liquidez, seu perfil
derisco e seus objetivos de investimento, atendo-se principalmente as premissas constantes da
Politica de Investimento, a composicdo de Ativos Alvo da carteira do Fundo e aos fatores de risco
descritos a seguir.

Nao obstante a diligéncia da Administradora e do Gestor em colocar em pratica a Politica de
Investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacdes
tipicas do mercado, aos riscos abaixo, condicdes adversas de liquidez e negociagdo atipica nos
mercados de atuacao e, mesmo que a Administradora e o Gestor mantenham rotinas e procedimentos
de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para
o Fundo e para o Cotista.

A seguir, encontram-se descritos um rol ndo exaustivo dos principais riscos inerentes ao Fundo, nao
sendo os Unicos riscos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os
negécios, situacao financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por
quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento
da Administradora e do Gestor ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

As aplicacfes realizadas no Fundo n&o contam com garantia da Administradora, do Gestor ou
de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora e/ou do Gestor,
de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Nesse
sentido, no caso de prejuizo nas aplicagBes do Fundo, os Cotistas serdo prejudicados, nédo
existindo mecanismo externo que garanta a sua rentabilidade.

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.

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida pelo Fundo, pela Administradora, pelo Gestor
e pelo Coordenador Lider com relagdo a materialidade de sua ocorréncia, com base na probabilidade
de sua ocorréncia e na magnitude de seus impactos negativos, sendo expressa em uma ordem
decrescente de relevancia, respectiva em relacdo a Oferta, ao Fundo, aos Ativos do Fundo, aos
investimentos no Fundo, e a legislacdo aplicavel, de acordo com a materialidade de sua ocorréncia,
conforme uma escala qualitativa de risco, nos termos do Artigo 19, § 4°, da Resolu¢do CVM n° 160.

Riscos de mercado

Fatores macroecondémicos

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condigées econdmicas e de
mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacao dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores
mobiliarios emitidos e negociados no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre
0s quais se incluem as 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
reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um
cenério recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de
forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais
como: flutuagBes no mercado financeiro e de capitais, com oscila¢gdes nos precgos de ativos (inclusive
de imoveis), indisponibilidade de crédito, reducéo de gastos, desaceleracéo da economia, instabilidade
cambial e pressado 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
patrimdénio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacdo das Cotas. Variaveis
exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagfes
especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que
modifiqguem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo variacdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudancas
legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do
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Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizagdo de
Cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (b) liquidagdo do Fundo, o que podera
ocasionar a perda, parcial ou total, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplica¢cées.

Tais impactos podem afetar significativamente a marcagéo a mercado dos ativos financeiros do Fundo,
conforme melhor detalhado no fator de risco “Risco da Marcagédo a Mercado”.

Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responsaveis pela
distribuicdo das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, a Administradora, o Gestor e as Instituicdes
Participantes da Oferta, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer
razdo, (a) o alongamento do periodo de amortizacdo das cotas e/ou de distribui¢céo dos resultados do
Fundo; (b) a liquidacdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano, perda ou
prejuizo resultante de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Demais fatores macroecondmicos

O Fundo estara sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados a:

. demanda flutuante por ativos de base imobiliaria;

. competitividade do setor imobiliario;

. regulamentacao do setor imobiliario;

. surtos, epidemias, pandemias e eventos similares; e
. tributacdo relacionada ao setor imobiliario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de crédito

Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos Ativos e 0s emissores de
Ativos de Liquidez que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo 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 ou devedores dos lastros que comp&em os Ativos de honrar os compromissos de
pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos (incluidos os de natureza pessoal) que afetam
as condic¢es financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como altera¢des nas condicdes
econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer
impactos significativos em termos de precos e liquidez desses ativos. Nestas condigbes, a
Administradora 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
variagdo negativa dos ativos do Fundo podera impactar negativamente o patrimdénio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas. Além disso, mudancas na percepgdo da qualidade
dos créditos dos emissores e dos devedores dos lastros que compdem os Ativos, mesmo que nao
fundamentadas, poderao trazer impactos ao Fundo, comprometendo também sua liquidez.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de inadimplemento das Chamadas de Capital

Conforme o disposto neste Prospecto, as Cotas deverao ser integralizadas por meio de Chamadas de
Capital realizadas pelo Gestor, mediante as quais os Cotistas deverdo integralizar, no todo ou em parte,
as cotas subscritas, até o limite do respectivo capital comprometido pelo Cotista quando da subscri¢éo
das cotas da 12 Emiss&o, conforme previsto no Regulamento, no Boletim de Subscri¢c&o e no respectivo
Compromisso de Investimento.

Nos termos do Boletim de Subscricdo e do Compromisso de Investimento, a Primeira Data de
Liquidagdo ja esta previamente definida para o dia 20 de dezembro de 2023, data na qual os
Investidores deverdo integralizar o percentual equivalente a 6% (seis por cento) do montante que
subscreverem no ambito desta Oferta.

Em caso de inadimplemento das Chamadas de Capital, incluindo os valores a serem integralizados na
Primeira Data de Liquidacao, o Fundo podera ndo contar com os recursos suficientes para honrar com
suas obrigacBes financeiras e de investimento nos empreendimentos imobiliarios, o que podera
acarretar a perda de oportunidades de negécio, bem como a falta de liquidez ao Fundo, ocasionando
perdas e a diminuigcdo do valor das Cotas desta classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos relativos ao setor imobiliario

O Fundo podera, conforme seu Regulamento, investir em quaisquer direitos reais sobre bens imoéveis,
bem como em agbes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario. Tais ativos estao sujeitos aos seguintes riscos que,
se concretizados, afetaréo os rendimentos das Cotas:

Risco imobiliario

E a eventual desvalorizacéo do(s) empreendimento(s) ocasionada por, mas n&o se limitando, a fatores
como: (i) fatores macroecondmicos, que afetem toda a economia, sejam esses derivados de eventos
no Brasil ou no exterior, (i) mudancas de zoneamento, legais ou regulatérios que impactem diretamente
o local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando maior oferta de iméveis (e, consequentemente,
depreciando os precos dos alugueis no futuro) ou eventualmente restringindo os possiveis usos do(s)
empreendimento(s), limitando sua valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas
socioecondmicas 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 mudancas na vizinhanga, piorando a area de
influéncia para uso comercial, (iv) alteracbes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou
impecam o0 acesso ao(s) empreendimento(s), (v) restricdes de infraestrutura/servicos publicos no
futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagbes, transporte publico, entre outros, e (vi) a
expropriacdo (desapropriacdo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatério ndo
reflita 0 &gio e/ou a apreciacao histérica.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis objeto de investimento pelo Fundo,
direta ou indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de
pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice exigida, bem como as
indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano
sofrido, observadas as condi¢des gerais das apolices. Na hipotese de os valores pagos pela seguradora
nao serem suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada assembleia geral de cotistas
para que os cotistas deliberem o procedimento a ser adotado, o que pode incluir necessidade de
aportes adicionais pelos Cotistas. Ha, também, determinados tipos de perdas que néo estaréo cobertos
pelas apolices, tais como, mas nao limitados a atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se
qualquer dos eventos nao 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, 0s quais poderao afetar
0 seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo poder4 ser responsabilizado judicialmente
pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar
efeitos adversos em sua condi¢do financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem
distribuidos aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de desapropriacao

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes da carteira do Fundo, direta ou
indiretamente, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de
forma parcial ou total, nos termos da legislacdo aplicavel. Ocorrendo a desapropriacdo, ndo ha como
garantir que o pre¢o que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de
mercado, ou que, efetivamente, remuneraréa os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma,
caso o(s) imével(is) seja(m) desapropriado(s), este fato poderd afetar adversamente e de maneira
relevante as atividades do Fundo, sua situacéo financeira e resultados. Nessas hipoteses, as atividades
do Fundo poderdo ser impactadas e, consequentemente, seus resultados.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Outras Restricoes de Utilizacdo do Imével pelo Poder Publico

Outras restricdes aos imoveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a
utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do préprio imovel ou de area de seu
entorno, incidéncia de preempcado e ou criacdo de zonas especiais de preservacdo cultural, dentre
outros, o que pode comprometer a exploragdo de tais iméveis e, portanto, a rentabilidade ou valor dos
titulos detidos pelo Fundo que estejam vinculados a essa exploragdo, hipétese que podera afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco do incorporador/construtor

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de vacancia

O Fundo poderda ndo ter sucesso na prospecgdo de compradores do(s) empreendimento(s)
imobiliario(s) nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, 0 que podera reduzir a
rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas
decorrentes de aquisicdo 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) assumidos durante a vacancia do(s) empreendimento(s) poderdo afetar
negativamente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de desvalorizacdo dos iméveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracédo é o potencial econémico, inclusive
a médio e longo prazo, das regides onde estardo localizados os imdéveis objeto de investimento pelo
Fundo. A analise do potencial econdmico da regido deve observar ndo somente o potencial econémico
corrente, como também deve considerar a evolugdo deste potencial econdmico da regido no futuro,
tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre
o valor do imével investido pelo Fundo. E possivel que a analise do Fundo néo reflita a realidade
observada quanto ao potencial econdmico da regido em que os Ativos estardo localizados, o que pode
afetar negativamente os resultados do Fundo e o valor de suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracdo de imdveis estao sujeitos ao risco de eventuais
prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga maior, 0s quais consistem em
acontecimentos inevitveis e involuntérios relacionados aos imdveis, que nao poderiam ser previstos,
nos termos da legislagcdo aplicavel. Portanto, os resultados do Fundo estéo sujeitos a situagfes atipicas,
que poderdo gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos, estara eventualmente sujeito aos pagamentos de
despesas extraordindrias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservacéo,
instalacdo de equipamentos de seguranga, indenizac6es trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que ndo sejam rotineiras ou possam ser previstas com determinada antecedéncia na
manutencdo dos iméveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas
ensejaria uma redugéo na rentabilidade das Cotas.

Nao obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agdes e procedimentos
judiciais e/ou extrajudiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras
despesas inadimplidas pelos compradores dos imdveis, tais como tributos, despesas condominiais,
além de custos para reforma ou recuperagdo de imoveis inaptos para venda apos despejo ou saida
amigavel do comprador inadimplente, de forma o pagamento de tais despesas ensejaria em uma
reducdo na rentabilidade das Cotas ou na obrigacédo do Cotistas de aportar recursos no Fundo para
arcar com tais despesas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos ambientais

Os imoveis que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estao sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacao,
regulamentacdo e demais questbes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento
ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacao de suas atividades e outras atividades correlatas
(como, por exemplo, estacéo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicacdes, geracéo 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), supresséo
de vegetacao e descarte de residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminacéo de
solo e aguas subterraneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai
advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos Ativos que comp&em o portfélio do Fundo;
(iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisi¢cao dos Ativos que pode
acarretar a perda de valor dos imoveis e/ou a imposicao de penalidades administrativas, civis e penais
ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de tendéncias de negécios, incluindo
a submisséo a restri¢cdes legislativas relativas a questfes urbanisticas, tais como metragem de terrenos
e construgdes, restricdes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias.
A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacéo das Cotas.

Na hipétese de violagéo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, registros, licencas, outorgas e
autorizagbes, empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer san¢des
administrativas, tais como multas, indenizages, interdicbes e/ou embargos totais ou parciais de
atividades, cancelamento de licencas e revogac¢éo de autorizagBes, sem prejuizo da responsabilidade
civil e das sang¢8es criminais (inclusive de seus administradores), afetando negativamente o patriménio
do Fundo, a rentabilidade, sua reputacéo e o valor de negociagéo das Cotas. A operac¢ao de atividades
potencialmente poluidoras sem a devida licengca ambiental € considerada infracdo administrativa e
crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigacdo de reparagéo de
eventuais danos ambientais. As sancdes administrativas aplicaveis na legisla¢éo federal incluem a
suspenséao imediata de atividades e multas que podem chegar a R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes
de reais), nos termos do Artigo 75 da Lei n® 9.605, de 12 de fevereiro de 1998. Ademais, 0 passivo
identificado na propriedade (i.e. contaminacao) € propter rem, de modo que o proprietario ou futuro
adquirente assume a responsabilidade civil pela reparagéo dos danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas
regras mais rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que
podem obrigar os locatarios ou proprietarios de imoéveis a gastar recursos adicionais na adequacédo
ambiental, inclusive na obtencao de licencas ambientais para instalacfes e equipamentos de que ndo
necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar
de maneira significativa a emissdo ou renovacao das licencas e autorizacbes necessarias para o
desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos nos
negécios do Fundo. Ainda, em funcdo de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a
necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes em tais imoveis cujo custo podera ser imputado
ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado a aquisicdo de imoéveis

O Fundo poderéa deter iméveis ou direitos relativos a imoveis, assim como participacdo majoritaria ou
minoritaria em sociedades imobiliarias. Os investimentos no mercado imobilidrio podem ser iliquidos,
dificultando a compra e a venda de propriedades imobiliarias e impactando adversamente o preco dos
iméveis. Ademais, aquisicdes podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos
anteriormente a aquisicdo do imével, ainda que em dacdo em pagamento. Podem existir também
questionamentos sobre a titularidade do terreno em que os imoveis adquiridos estdo localizados ou
mesmo sobre a titularidade dos iméveis em si, problemas estes ndo cobertos por seguro no Brasil.
O processo de analise (due diligence) realizado pelo Fundo nos iméveis, bem como quaisquer garantias
contratuais ou indenizac¢des que o Fundo possa vir a receber dos alienantes, podem néo ser suficientes
para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apoés a efetiva
aquisicdo do respectivo imével. Por esta razdo, considerando esta limitacdo do escopo da diligéncia,
pode haver débitos dos antecessores na propriedade do imével que podem recair sobre o préprio
imovel, ou ainda pendéncias de regularidade do imdvel que ndo tenham sido identificados ou sanados,
0 que poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario ou titular dos direitos aquisitivos
do imével; (b) implicar em eventuais restricdes ou vedacdes de utilizacdo e exploracao do imovel pelo
Fundo; ou (c) desencadear discussbes quanto a legitimidade da aquisicdo do imével pelo Fundo,
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incluindo a possibilidade de caracterizagao de fraude contra credores e/ou fraude a execucgédo, sendo
gue estas trés hipoteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente,
os rendimentos dos Cotistas e o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de exposicdo associados a venda de iméveis

A atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens
iméveis em certas regides e o grau de interesse de 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 podem tornar-se menos lucrativas, tendo
o valor dos aluguéis uma reducéo significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no
mercado imobiliario pode, também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienagdo dos Ativos
que integram o seu patrimdnio.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de adversidade nas condicdes econdmicas nos locais onde estdo localizados os imdéveis

Condig6es econémicas adversas em determinadas regiées podem reduzir os niveis de venda de bens
imoéveis, assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se os Ativos objeto da
carteira do Fundo néo gerarem a receita esperada pelo Gestor e pela Consultoria Especializada, a
rentabilidade das Cotas podera ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos Ativos objeto da carteira do Fundo esta sujeito a variacdes em
funcao das condi¢Bes econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteracéo nessas condi¢gfes pode
causar uma diminuicéo significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos
Ativos objeto da carteira do Fundo podera impactar de forma negativa a situagéo financeira do Fundo,
bem como a remuneracgédo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidarios comerciais préximos aos imoéveis cuja
exploracdo esta vinculada a titulos investidos pelo Fundo

O lancamento de novos empreendimentos imobiliarios em areas proximas as que se situam os imoéveis
nos quais o Fundo investe podera impactar a capacidade do Fundo alienar espacos dos imdveis em
condicdes favoraveis, reduzindo a demanda pelos Ativos, o que podera gerar uma reducdo na receita
do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a reqularidade de area construida e renovacao de licencas necessarias

A existéncia de area construida edificada sem a autorizacéo prévia da Prefeitura Municipal competente,
ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para 0s imoveis e para o
Fundo, caso referida area néo seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer fiscalizagéo pelos 6rgdos
responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administracéo publica; (ii)
a impossibilidade da averbacdo da construcdo; (iii) a negativa de expedicdo da licenca de
funcionamento; (iv) a recusa da contratacdo ou renovacao de seguro patrimonial; e (v) a interdi¢cdo dos
imoveis, podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as &reas néo regularizadas, o que
podera afetar adversamente as atividades e o0s resultados operacionais dos imdveis e,
consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negocia¢éo das Cotas.

Ademais, a ndo obtencéo ou ndo renovacédo de tais licencas, a exemplo do Auto de Vistoria do Corpo
de Bombeiros (AVCB), pode resultar na aplicacdo de penalidades que variam, a depender do tipo de
irregularidade e tempo para sua regularizagdo, de adverténcias e multas até o fechamento dos
respectivos imoveis.

A certiddo negativa de débitos do INSS e ISS relativos a obras nos iméveis é necessaria para a
averbacdo na matricula dos iméveis das obras neles desenvolvidas. Desta forma, caso haja débitos do
INSS relativo a obra desempenhada nos iméveis, o0 Fundo podera vir a ser responsabilizado e arcar
com tais débitos, o que podera gerar prejuizo ao Fundo e, consequentemente, aos Cotistas, bem como
a obrigacao de aportar recursos no Fundo para arcar com tais débitos.

Nessas hipoteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacéo de suas Cotas poderao ser
adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de Atrasos e/ou ndo Conclusdo das Obras de Empreendimentos Imobiliarios

Em ocorrendo atraso na concluséo ou a ndo conclusdo das obras de 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 de parcelas do preco
ou repasses de financiamento e consequente rentabilidade de titulos em que o Fundo investiu, bem
como os Cotistas poderdo ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos
imobilirios para que os mesmos sejam concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos
imobiliarios pode enfrentar problemas financeiros, administrativos, operacionais ou outros que causem
a interrupcdo e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construcdo dos referidos
empreendimentos imobilidrios. Tais hip6teses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e,
consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir Ativos onerados

Considerando que o Fundo podera adquirir Ativos gravados com 8nus reais ou outro tipo de gravames,
o0 investimento em Ativos onerados inclui uma série de riscos, dentre estes, o0 risco de inadimplemento
e consequente execucao das garantias outorgadas no &mbito da respectiva operacdo. Em um eventual
processo de execucdo das garantias, poderd haver a necessidade de contratacdo de consultores,
dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo. Caso a garantia constituida sobre um
Ativo venha a ser executada, o Fundo podera perder a propriedade do ativo, o que resultara em perdas
ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos Relativos a Realizacao de Auditoria Juridica e Técnica

A auditoria juridica dos Ativos pode ndo ser capaz de avaliar todos os riscos passiveis de materializagao
futura, algumas certiddes podem estar desatualizadas no momento da efetiva aquisicdo dos imoéveis
pelo Fundo, bem como, novos gravames podem surgir entre a data da auditoria e o registro da
competente escritura perante o registro de imoveis, 0s quais podem acarretar prejuizo ao Fundo e aos
cotistas.

A - Risco das Ocorréncias Construtivas

Os Imoveis detidos pelo Fundo podem apresentar pendéncias de regularizacdo da area construida,
sendo tais pendéncias, principalmente, a auséncia de averbacdo na matricula dos iméveis das
construcbes existentes, auséncia de AVCB e Habite-se ou divergéncias entre as areas construidas
constantes no cadastro municipal da prefeitura local e do AVCB e Habite-se.

B - Gravames

Entre a data de aquisicdo dos imdveis pelo Fundo e o registro da propriedade em seu nome € possivel
gue ocorra averbagdo de 6nus ou gravames sobre os imoveis, tais como, mas ndo se limitando, a
indisponibilidade de bens e penhoras em nome do proprietario vendedor, o que podera impedir ou
dificultar o registro da propriedade em nome do Fundo. O vendedor pode ter dificuldades ou demorar
para baixar os referidos 6nus, o que pode ocasionar dificuldades ou demoras quando do registro da
propriedade em nome do Fundo, sua livre disposic&o dos referidos bens e o valor dos referidos bens,
podendo gerar até a perda da propriedade e consequente impacto na expectativa de rentabilidade do
investidor.

C - Ambiental

Os iméveis adquiridos pelos Fundo podem conter alguns passivos ambientais anteriores a sua
aquisicado, tais como termos de ajustamento de conduta, condicionantes para obtencéo de licengas e
alvards, obrigacbes de remediagdo ou recomposicdo ambiental, cuja responsabilidade de
acompanhamento e cumprimento séo do vendedor. Assim, a ndo observancia de referidas restricdes,
condicionantes ou obrigacdes pelas referidas pessoas podem ocasionar restricdes de utilizagdo sobre
0s imoveis, embargos. Além disso, algumas certiddes ambientais sdo bastante demoradas e sua
obtencao pode néo ter sido viavel por ocasido da aquisicao dos Iméveis pelo Fundo.

D - Tributario e Enfiteuse

Os Iméveis adquiridos pelo Fundo podem possuir certiddo positiva com efeito de negativa de tributos
imobiliarios, o que pode indicar que possuam débitos com exigibilidade suspensa ou débitos a vencer,
cujo pagamento é de responsabilidade dos proprietarios e podera recair sobre os imdveis em caso de
ndo pagamento, visto ser uma divida propter rem, de forma o pagamento de tais dividas ensejaria em
uma reducédo na rentabilidade das Cotas ou na obrigagdo do Cotistas de aportar recursos no Fundo
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para arcar com tais despesas. Os Iméveis adquiridos pelo Fundo podem possuir aforamento a Uniéo,
0 que implica o pagamento de taxa de foro e quando da sua transferéncia, pagamento de laudémio e
necessidade de comunicagéo prévia a Unido, para obtencgdo da certidao autorizacéo de transferéncia,
0 que gerar maior custo e demora na negociacdo do referido imével. Além disso, em caso de
inconsisténcias entre as areas construidas previstas nos cadastros municipais, nas matriculas dos
iméveis e nos Habite-se, de forma que o cadastro municipal esteja desatualizado e prevendo area a
menor, a prefeitura municipal pode vir a cobrar a diferenca do Imposto Predial e Territorial Urbano -
IPTU dos ultimos 5 (cinco) anos, o0 que podera gerar prejuizo ao Fundo e, consequentemente, aos
Cotistas, bem como a obrigacdo de aportar recursos no Fundo para arcar com tais débitos.

E - Riscos relacionados a reqularidade dos reqistros

O Fundo leva um tempo entre adquirir os direitos sobre os imoveis e possuir o registro dos seus direitos
inscritos na respectiva matricula. Enquanto tais iméveis ndo forem regularizados, existe o risco de dnus
de terceiros recairem sobre eles, 0 que pode afetar as atividades do Fundo e consequente impacto na
expectativa de rentabilidade do investidor, bem como podendo acarretar a perda do imoével por parte
do Fundo.

F - Riscos relacionados a Acdes Judiciais

O Fundo pode adquirir iméveis sobre os quais penda alguma discusséo judicial, tais como discussao
de limites e confrontacdes, direitos sobre a posse ou propriedade, usucapido, dentre outras. Nao 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 para arcar com os custos envolvidos ou com possiveis condenagdes
pecuniarias. Caso tais reservas nao sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos
seja requerido mediante a subscricdo e integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deveréo
arcar com eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de concentracdo da carteira do Fundo

Conforme sua Politica de Investimento, o Fundo podera, a critério do Gestor ou por condi¢gdes do
mercado, investir até 75% (setenta e cinco) por cento do patrimdnio liquido da classe em uma Unica
Sociedade ou em um Unico Imdvel Alvo, de forma a concentrar o risco da carteira. Adicionalmente,
caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverdo ser observados os limites
de aplicacéo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre
fundos de investimento pela CVM e demais 6rgaos reguladores ou autorreguladores, aplicando-se as
regras de enquadramento e desenquadramento la estabelecidas. O risco da aplicacdo no Fundo tera
intima relagdo com a concentracao da carteira, sendo que, quanto maior a concentracao, maior sera a
chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda,
na hip6tese de inadimplemento do emissor dos Ativos em questdo, o risco de perda de parcela
substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre
0 Fundo e o Gestor e entre o Fundo e a Consultoria Especializada dependem de aprovacao prévia,
especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do Artigo 31 da Resolugao CVM
n°® 175. Deste modo, ndo é possivel assegurar que, futuramente, eventuais contratacbes nédo
caracterizardo situacfes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Nos termos da Resolugdo CVM n° 175, do Oficio-Circular n° 01/2020 - CVM/SRE, e de decisdes do
colegiado da CVM, as seguintes hipoteses sdo exemplos de situagdes de conflito de interesses: I. a
aquisicdo, locacao, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie, pela classe de cotas, de
imovel de propriedade do administrador, gestor, consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas;
Il. a alienagdo, locacéo ou arrendamento ou exploracao do direito de superficie de imovel integrante do
patriménio da classe de cotas tendo como contraparte o administrador, gestor, consultor especializado
ou pessoas a eles ligadas; Ill. a aquisicao, pela classe de cotas, de imével de propriedade de devedores
do administrador, gestor ou consultor especializado, uma vez caracterizada a inadimpléncia do
devedor; Iv. a contratacéo, pela classe de cotas, de pessoas ligadas ao administrador ou ao gestor para
prestacao dos servicos referidos no Artigo 27 do Anexo Normativo Il da Resolu¢gdo CVM n° 175, exceto
a distribuicdo de cotas constitutivas do patriménio inicial de classe de cotas; e V. a aquisi¢do, pela
classe de cotas, de valores mobilidrios de emissao do administrador, gestor, consultor especializado
ou pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Gnico do Artigo 41
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do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM n° 175. Ressaltamos que o rol acima & meramente
exemplificativo, sendo certo que situagfes similares as acima listadas poderado ser consideradas como
situagfes de conflito de interesses ficando, portanto, sujeitas a aprovagdo prévia, especifica e
informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do Artigo 31 da Resolu¢do CVM n° 175.

Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes
sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotista especifica, respeitando o0s quéruns de
aprovacao estabelecido, estes poderdo ser implantados, mesmo que nado ocorra a concordancia da
totalidade dos Cotistas.

AGE de Conflito de Interesses

A Administradora, apés o encerramento da Oferta, submetera a deliberacdo dos Cotistas a
possibilidade de realizacdo de operacdes conflitadas, respeitadas todas as regras e quéruns de
deliberacdo estabelecidos pela Resolucdo CVM n° 175, entre a Classe Unica e a Consultoria
Especializada, para a aquisicao pelo Fundo de cotas de emissdo de sociedade constituida no Brasil,
que se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario, nos termos do
no Artigo 40, Ill, do Anexo Normativo Il da Resolucdo CVM n° 175, e que venha a celebrar contratos
de constituicdo de SCPs, na qualidade de sécia participante, com Sociedades, na qualidade de socias
ostensivas, controladas pela Consultoria Especializada, as quais sao ou serdo proprietarias de Iméveis
Alvo nos termos da Politica de Investimento do Fundo.

Caso as matérias previstas no paragrafo acima ndo sejam aprovadas na AGE de Conflito de Interesses,
a continuidade do Fundo podera nao ser perseguida. Nesta hipotese, a Administradora: (i) devera,
imediatamente, devolver aos Investidores os valores por eles integralizados até entdo, acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicagéo do cancelamento da Oferta, ressaltado que tal distribuicdo de rendimentos
sera realizada em igualdade de condi¢des para todos os Cotistas do Fundo; e (ii) poderé proceder com
a liquidacdo do Fundo, caso a continuidade do Fundo n&o seja necessaria.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos tributéarios

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios 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
interpretacdo diferente da Administradora quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa
juridica para fins de tributagdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operacdes
realizadas pelo Fundo. Nessas hipéteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda,
PIS, COFINS e Contribuigdo Social nas mesmas condi¢des das demais pessoas juridicas, com reflexos
na reducéo do rendimento a ser pago aos Cotistas; ou quanto ao recolhimento dos tributos aplicaveis
sobre determinadas opera¢fes que anteriormente entendia serem isentas, podendo o Fundo, inclusive,
ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagdes ja concluidas. Ambos
0s casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das
Cotas. Por fim, h& a possibilidade de o Fundo ndo conseguir atingir ou manter as caracteristicas
descritas na Lei n® 11.033/04, quais sejam: (i) ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) ndo ter Cotista
que sejatitular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas
pelo Fundo ou cujas Cotas |lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas do Fundo serem admitidas a
negociagao exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado. Desta forma,
caso isso ocorra, ndo haverd isencao tributaria para os rendimentos que venham a ser pagos aos
Cotistas que sejam pessoas fisicas.

N&o obstante, na data deste Prospecto, conforme o Artigo 24 da Medida Proviséria n® 1.184, de
28 de agosto de 2023, a partir de 1° de janeiro de 2024, a isencdo acima mencionada somente
sera concedida aos fundos de investimento imobiliario que possuam, no minimo, 500
(quinhentos) cotistas e cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado e sejam efetivamente negociadas em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado.

O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de
quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso de alteracdo na
legislagao tributéaria vigente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos relacionados a liquidez

Os Ativos componentes da carteira do Fundo poderéo ter liquidez baixa em comparacéo a outras
modalidades de investimento. O Investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento
imobiliario sdo, por for¢a regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo
o resgate de suas Cotas em hipo6tese alguma. Como resultado, os fundos de investimento imobiliario
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de
investimento imobiliario ter dificuldade em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario.
Desse modo, o Investidor que adquirir as Cotas do Fundo deverd estar consciente de que o
investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Além disso, o0 Regulamento
estabelece algumas hipéteses em que a Assembleia Geral podera optar pela liquidacdo do Fundo e
outras hip6teses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos Ativos
integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender
os Ativos recebidos no caso de liquidacao do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da Marcacéo a Mercado

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo podem ser aplicagfes de médio e longo prazo (inclusive
prazo indeterminado em alguns casos), que possuem baixa liquidez no mercado secundario e cujo
célculo de valor de face, para os fins da contabilidade do Fundo, é realizado via marcacao a mercado,
ou seja, seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo pre¢o de negociagdo no
mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo. Desta forma, a
realizacdo da marcagcdo a mercado dos Ativos da carteira do Fundo visando o calculo do patrimdnio
liquido deste pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo célculo é realizado mediante
a divisdo do patrimdnio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entdo, sendo que o
valor de mercado das Cotas de emissdo do Fundo podera nao refletir necessariamente seu valor
patrimonial. Assim forma, as Cotas do Fundo poder&o sofrer oscilagcdes negativas de preco, o que pode
impactar negativamente na negociacao das Cotas pelo Investidor no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de alterac8es nas praticas contabeis

As préaticas contdbeis adotadas para a contabilizagdo das operagbes e para a elaboragdo das
demonstragdes financeiras dos fundos de investimento imobilidrio advém das disposic¢des previstas na
Instrugdo CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2021. Com a edi¢édo da Lei n° 11.638/07, que alterou a
Lei das Sociedades por Acgfes e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC,
diversos pronunciamentos, orientacfes e interpretacdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja
referendados pela CVM com vistas a adequacédo da legislacéo brasileira aos padrfes internacionais de
contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobiliarios. A Instrucdo CVM n° 516
comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidacdo de todos os
atos normativos contabeis relevantes relativos aos fundos de investimento imobiliario editados nos
Ultimos 4 (quatro) anos. Referida instrugdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das préticas
contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil.
Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisbes dos pronunciamentos, orientacdes e
interpretacdes técnicas, de modo a aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisfes
dos pronunciamentos e interpretac6es emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizagéo
das operacbes e para a elaboracdo das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento
imobiliario, a adocéo de tais regras poderd ter um impacto nos resultados atualmente apresentados
pelas demonstracdes financeiras do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de alteracdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo,
sem limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em
cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. Ainda, poderdo ocorrer
interferéncias de autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como
moratdrias e altera¢des das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderédo impactar de maneira
adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢des para distribuicdo de rendimentos e para resgate
das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cAmbio e de remessa de recursos do e para o exterior.
Ademais, a aplicacdo de leis existentes que ndo eram aplicaveis antes e a interpretacdo de novas leis
poderdo impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto
de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da
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criacdo de novos tributos, interpretacéo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacdo de isenc¢fes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos n&o
previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que o Administrador adote ou possa adotar, em caso de
alteracéo na legislacao tributaria vigente. A parte da legislacdo tributaria, as demais leis e normas
aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas nao se limitando,
matéria de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também
estdo sujeitas a alteracdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos Ativos e dos
investimentos realizados pelos Cotistas, bem como nas condi¢8es para a distribuicdo de rendimentos
e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco juridico

A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigactes e
responsabilidades contratuais e na legislacdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade e da escassez
de precedentes em operacfes similares e de jurisprudéncia no que tange este tipo de operacgéo
financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razéo do dispéndio de tempo e recursos
para manutencéo do arcabouco contratual estabelecido.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de decisdes judiciais e administrativas desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas agdes, processos e procedimentos, publicos ou privados, nas
esferas civel, tributéria e trabalhista e outras. Ndo h& 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 para arcar com 0s custos
envolvidos ou com possiveis condenagdes pecuniarias. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, é
possivel que um aporte adicional de recursos seja requerido mediante a subscri¢éo e integralizacédo de
novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do Brasil e realizar modifica¢des significativas em suas
politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do
pais, incluindo aqueles nos quais se inserem os Ativos do Fundo. Assim, as atividades do Fundo, sua
situacao financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificagbes nas
politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricées a
remessas para o exterior; flutuagdes cambiais; inflacdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais
domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica; alteracbes regulatérias; e outros
acontecimentos politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em
um cendrio de aumento da taxa de juros, por exemplo, 0s precos dos Ativos podem ser negativamente
impactados. Nesse cenério, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas e,
consequentemente, o valor do investimento inicial realizado pelos Cotistas.

Adicionalmente, a instabilidade politica e institucional pode afetar adversamente os negécios realizados
nos imodveis e seus respectivos resultados, além de outros ativos em que o Fundo possa investir. O
ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua influenciando, o desempenho
da economia do pais. A crise politica afetou e podera continuar afetando a confian¢a dos investidores
e da populagdo em geral e ja resultou na desaceleracdo da economia e ho aumento da volatilidade dos
titulos emitidos por empresas brasileiras.

A incapacidade do governo em reverter a crise politica e econémica do pais e de aprovar as reformas
sociais, pode produzir efeitos negativos sobre a economia brasileira e podera ter um efeito adverso
sobre os resultados operacionais e a condi¢do financeira do Fundo, considerando tanto possiveis
impactos nos Ativos quanto no cenario geral do mercado de capitais brasileiro.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulgacao
do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou
de quaisquer investimentos em que a Administradora e as Instituicdes Participantes da Oferta tenham
de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido
no passado ndo € indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que
resultados similares seréo alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos
riscos, incluindo, sem limitacéo, variagdo nas taxas de juros e indices de inflacdo e variagdo cambial,
bem como oscila¢des do valor das Cotas no mercado.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente de alteragdes do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sem assembleia geral de Cotistas sempre que tal alteracéo
decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM elou da B3, em
consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinacdo da CVM e/ou da B3; ou por
deliberacdo da assembleia geral de Cotistas. Tais alteracdes poderdo afetar o modo de operagéo do
Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidacéo

No caso de dissolucao ou liquidagéo do Fundo, o patriménio do Fundo sera partilhado entre os Cotistas,
na propor¢do de suas Cotas, apds a alienagdo dos Ativos e do pagamento de todas as dividas,
obrigacgfes e despesas do Fundo. No caso de liquidacdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienagéo
acima referida, os préprios Ativos seréo entregues aos Cotistas na proporcao da participacdo de cada
um deles. Nos termos descritos no Regulamento e no fator de risco relacionado a liquidez acima, os
ativos integrantes da carteira do Fundo poderdo ser afetados por sua baixa liquidez no mercado,
podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de precgos, cotagbes de mercado
e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas quando
da alienagéo dos Ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de mercado relativo aos Ativos

Existe o risco de variacao no valor e na rentabilidade dos Ativos integrantes da carteira do Fundo, que
pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de precos, cotacbes de mercado e dos
critérios para precificacéo de ativos. Além disso, podera haver oscilagdo negativa nas Cotas pelo fato
de o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneragéo por um indice de pre¢os, sao remunerados
por uma taxa de juros, e sofrerdo alteragdes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas
pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos Ativos que
componham a carteira do Fundo, o patriménio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse
modo, a Administradora pode ser obrigada a alienar os Ativos ou liquidar os Ativos de Liquidez a pregos
depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos de prazo

Considerando que a aquisicdo de Cotas é um investimento de longo prazo, pode haver oscilacdo a
qualquer momento do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de tal situacdo acarretar
perdas, parciais ou totais, do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas ho mercado
secundério.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da carteira do
Fundo, a CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a
convocacao de Assembleia Geral para decidir sobre uma das seguintes alternativas, dentre outras: (i)
transferéncia da administracéo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacéo a outro Fundo,
ou (iii) liqguidacdo do Fundo. A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “(i)” e “(ii)” acima podera
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afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do
evento previsto no item “iii” acima, ndo ha como garantir que o prego de venda dos Ativos sera favoravel
aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em
outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas
Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo néo tenha recursos disponiveis em caixa para honrar suas obrigac8es, o0 Administrador
convocara os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovacéo da
emissdo de novas cotas com o0 objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os
Cotistas que ndo aportarem recursos serdo diluidos, o que afetar4 o nimero de Cotas detidas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco relativo a concentracao e pulverizacéo

Nao ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim, podera
ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal
Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos
eventuais Cotistas minoritarios e podendo impactar na tributagdo do Fundo, conforme destacado no
fato de risco referente a risco tributario acima. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberacbes
sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcéo de seus interesses exclusivos em detrimento do
Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto de assembleia
geral de Cotistas que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderdo ficar
impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de
deliberagdo em tais assembleias. A impossibilidade de deliberagdo de determinadas matérias pode
ensejar, dentre outras consequéncias, a liquidagéo antecipada do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo

O investimento nas Cotas é uma aplicacdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a rentabilidade
do Cotista dependera da valorizagdo das Cotas e dos Ativos, bem como dos rendimentos a serem
pagos pelos Ativos. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas
dependerao, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita e/ou a negocia¢do dos
Ativos em que o Fundo venha a investir, bem como dependerdo dos custos incorridos pelo Fundo.
Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de
caixa para pagar suas obriga¢des, reduzindo o montante disponivel para distribuigcbes aos Cotistas, 0
que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas. Adicionalmente, vale ressaltar que
entre a data da integralizacdo das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisicdo dos ativos alvo
da Oferta, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em Ativos de Liquidez, o que podera
impactar negativamente na rentabilidade do Fundo e o retorno aos investidores.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados e geridos pela Administradora e pelo
Gestor, respectivamente. Portanto, os resultados do Fundo dependerédo de uma administracdo/gestao
adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderao
afetar a rentabilidade dos cotistas. E possivel, inclusive, que altera¢des nas condi¢des financeiras (ou
de qualquer outra natureza) da Administradora e do Gestor impactem na conducdo das atividades do
Fundo, o que podera afetar seus resultados.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisGes e/ou atualizac8es de projecdes

O Fundo, a Administradora, o Gestor e as Instituicdes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer
obrigacado de revisar e/ou atualizar quaisquer proje¢cdes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer
material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo o Estudo de Viabilidade, o que considera
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sem limitagdo, quaisquer revis6es que reflitam alteracdes nas condi¢cdes econdmicas ou outras
circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou do referido material de divulgagcao e do
Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem
estejam incorretas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco relativo a elaboracédo do Estudo de Viabilidade pelo Gestor do Fundo

O Estudo de Viabilidade se baseia em suposicdes e expectativas atuais com respeito a eventos futuros
e tendéncias financeiras e ndo se pode assegurar ao Investidor que estas projecbes serdo
comprovadamente exatas, pois foram elaboradas de acordo com determinadas suposi¢des limitadas e
simplificadas. As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelo Gestor e ndo foram objeto
de auditoria, revisdo, compilacéo ou qualquer outro procedimento por parte de Auditor Independente
ou qualquer outra empresa de avaliacdo. As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da
opinido do Gestor e sdo baseadas em dados que nédo foram submetidos a verificagdo independente,
bem como de informacdes e relatérios de mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo
de Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e excegdes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo
de Viabilidade ndo contém uma concluséo, opinido ou recomendacéo relacionada ao investimento nas
Cotas e, por essas razdes, ndo deve ser interpretado como uma garantia ou recomendacéo 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 proje¢cdes sdo baseadas em diversas suposicdes sujeitas
a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de
Viabilidade serdo alcancadas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de governanca

N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: | - 0 prestador de servico, essencial ou nao; Il -
os sécios, diretores e empregados do prestador de servico; Il - partes relacionadas ao prestador de
servico, seus soécios, diretores e empregados; IV - o cotista que tenha interesse conflitante com o
Fundo, classe ou subclasse no que se refere a matéria em votacéo; e V - o cotista, na hip6tese de
deliberacéo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade, nos termos do Artigo 78 da
Resolugdo CVM n° 175. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nos itens de “I”
a “V”, caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de
Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada
dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobiliario tendem a possuir nimero elevado
de cotistas, o que gera pulverizacdo de Cotas, € possivel que determinadas matérias figuem
impossibilitadas de aprovacédo pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de votacdo
de tais assembleias.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco relativo as novas emissdes

No caso de realizacdo de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia
pelos Cotistas do Fundo em eventuais emiss6es de novas Cotas depende da indicacéo de que deseja
exercé-lo e 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 ou prefira nédo o fazer, este
poderé sofrer diluicdo de sua participacao e, assim, ver sua influéncia nas decis6es politicas do Fundo
reduzida. Na eventualidade de novas emissfes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a
sua participagdo no capital do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de restricdo na negociacdo

Alguns dos Ativos que comporéo a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a
restricdes de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgdos reguladores. Essas
restricdes podem estar relacionadas ao volume de operagdes, na participacdo nas operacdes e nas
flutuagdes maximas de preco, dentre outros. Em situagfes em que tais restricdes estdo sendo
aplicadas, as condi¢des para negociacdo dos ativos da carteira, bem como a precificagdo dos ativos
podem ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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Risco relativo a ndo substituicdo da Administradora, do Gestor ou do Custodiante

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora e/ou o Gestor e/ou o Custodiante poderdo sofrer
intervencdo e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem
descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungfes, hipéteses em que a sua substituicdo
devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal
substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas, conforme destacado no fator de risco relativo ao risco de
liquidacdo do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos e Ativos de Liquidez que se Enquadrem na Politica
de Investimento

O Fundo podera nédo dispor de ofertas de Ativos e Ativos de Liquidez suficientes ou em condi¢des
aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisicao, a Politica de Investimento, de
modo que o Fundo poderéa enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para
aquisicdo de Ativos. A auséncia de Ativos e Ativos de Liquidez para aquisicdo pelo Fundo podera
impactar negativamente a rentabilidade das Cotas, bem como influenciar a formacao de concentracéao
de carteira do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de discricionariedade de investimento

O objetivo do Fundo consiste preponderantemente na venda de iméveis. A administracdo de tais
empreendimentos poderd ser realizada por empresas especializadas, de modo que tal fato pode
representar um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de administracao dos imdéveis
que considere adequadas. Além de imoveis, os recursos do Fundo poderdo ser investidos em outros
Ativos e Ativos de Liquidez. Dessa forma, o Cotista estard sujeito a discricionariedade da
Administradora, do Gestor e da consultoria especializada na selecéo dos ativos que serdo objeto de
investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos por tais prestadores, fato que

podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas e ao Fundo.
Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos Relativos ao Setor de Securitizacdo Imobiliaria e as Companhias Securitizadoras

O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderdo vir a ser negociados com base em registro provisério
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 integralizacdo dos CRI, ela poderd nédo ter disponibilidade imediata de
recursos para resgatar antecipadamente os CRI, causando prejuizo ao Fundo e, consequentemente
aos Investidores.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco do Investimento nos Ativos de Liquidez

O Fundo poderé investir em Ativos de Liquidez e tais Ativos de Liquidez, pelo fato de serem de curto
prazo e possuirem baixo risco de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.
Adicionalmente, os rendimentos originados a partir do investimento em Ativos de Liquidez serdo
tributados de forma analoga a tributagdo dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas (tributacéo
regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze por cento),
dependendo do prazo do investimento) e tal fato podera impactar negativamente na rentabilidade do
Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de Patrimdnio Liquido Negativo

Embora a classe Unica do Fundo seja de responsabilidade limitada, por solicitacdo da Administradora
ou do Gestor, os Cotistas podem ser chamados a deliberar sobre a necessidade de realizar aportes
adicionais no Fundo em caso de perdas e prejuizos na carteira que resultem em patriménio negativo
do Fundo.

O investimento em cotas de um FIl representa um investimento de risco, que sujeita os Investidores a
perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das cotas,
a volatilidade do mercado de capitais e aos Ativos integrantes da carteira. As aplicacdes realizadas no
Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do Gestor, do Coordenador Lider, de qualquer
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mecanismo de seguro, ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, podendo ocorrer perda
parcial ou total do capital investido pelos Cotistas. Considerando que o investimento no Fundo é um
investimento de longo prazo, este estara sujeito também a perdas superiores ao capital aplicado.
Em caso de perdas e prejuizos na carteira que resultem em patrimdnio negativo do Fundo, os Cotistas
poderdo ser chamados a deliberar sobre a necessidade de aportar recursos adicionais no Fundo.

Ademais, caso a Administradora verifique que o patriménio liquido da classe esta negativo, esta devera
proceder na forma do disposto do Artigo 122 e seguintes da Resolucao CVM n° 175. Desse modo,
conforme tal procedimento, a Administradora procedera a elaboracdo de um plano de resolucédo do
patriménio liquido negativo, e convocara os cotistas da classe para delibera-lo. Caso tal plano ndo seja
aprovado, os cotistas deverao deliberar sobre as seguintes possibilidades: (i) cobrir o patrimdnio liquido
negativo, mediante aporte de recursos, préprios ou de terceiros, em montante e prazo condizentes com
as obrigacdes da classe, hipétese que afasta a proibicao disposta no Art. 122, inciso |, alinea “b”,
da Resolugdo CVM n° 175; (i) cindir, fundir ou incorporar a classe a outro fundo que tenha apresentado
proposta ja analisada pelos prestadores de servigos essenciais; (iii) liquidar a classe que estiver com
patriménio liquido negativo, desde que ndo remanescam obrigagBes a serem honradas pelo seu
patrimdnio; ou (iv) determinar que a Administradora entre com pedido de declara¢do judicial de
insolvéncia da classe de cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos de flutuagcdes no valor dos Ativos integrantes da carteira do Fundo

O Fundo buscara adquirir direitos relativos a imdveis, de acordo com a Politica de Investimento prevista
no Regulamento. O valor dos imdveis que eventualmente venha a integrar a carteira do Fundo ou servir
de lastro ou garantia em operacBes de securitizacdo imobiliaria relacionada aos CRI ou aos
financiamentos imobiliarios ligados a LCls e LHs pode aumentar ou diminuir de acordo com as
flutuacdes de precos e cotagbes de mercado. Em caso de queda do valor de tais imoveis, os ganhos
do Fundo decorrentes de eventual alienagdo destes imOveis ou a razao de garantia relacionada aos
Ativos poderéo ser adversamente afetados, bem como o preco de negociacdo das Cotas no mercado
secundario poderdo ser adversamente afetados. Além disso, a queda no valor dos imdveis pode
implicar queda na reposi¢éo de créditos decorrentes de alienacéo em valor inferior aquele originalmente
contratado, comprometendo o retorno, o lastro ou as garantias dos valores investidos pelo Fundo. Em
qualquer dos casos acima, o Investidor podera ter a rentabilidade esperada afetada, com a perda do
valor do patrimdnio do Fundo ou o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos

A propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas qualquer propriedade direta sobre os Ativos. Os
direitos dos Cotistas sédo exercidos sobre todos os Ativos da carteira de modo nédo individualizado,
proporcionalmente ao numero de Cotas possuidas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
N&o existéncia de garantia de eliminac&o de riscos

A realizagcdo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor a riscos consideraveis, que poderédo
acarretar perdas totais ou parciais do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo ndo conta
com garantias da Administradora, do Gestor, do Coordenador Lider e/ou de terceiros, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para reducéo ou eliminacédo dos
riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar
sujeitos. 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, o que pode incluir novos
aportes financeiros.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de Perda
do Capital Investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos Ativos integrantes da carteira
do préoprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sdo de
responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patrimdnio liquido, sempre
observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O Fundo somente
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poderéa adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais Ativos, uma
vez ultrapassado o limite de seu patriménio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores
adicionais necessarios para a sua adogao e/ou manutengao, o que podera ser deliberado. Dessa forma,
havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdao ser
solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a ado¢do e manutencéo das medidas cabiveis
para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou
mantida pela Administradora antes do recebimento integral do aporte acima referido e da assuncédo
pelos Cotistas do compromisso de prover 0s recursos necessarios ao pagamento da verba de
sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado e, até o momento de adimplemento, os resultados
do Fundo poderéo sofrer efeitos adversos. A Administradora, o Gestor, o Escriturador, o Custodiante
elou qualquer de suas afiliadas ndo sédo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adogéo ou
manutencéo dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza,
sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de
medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos, garantias e
prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar 0s recursos necessarios para tanto, nos termos do
Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera ndo 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 perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

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

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo ou falta de
liquidez, o que acarretara a necesséria deliberacéo pelos Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo,
sendo certo que determinados Cotistas poderdo ndo aceitar aportar novo capital no Fundo. N&do ha
como mensurar o montante de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha
como garantir que apés a realizagdo de tal aporte o Fundo passaré a gerar alguma rentabilidade aos
Cotistas, devendo também ser considerado o risco de liquida¢do do Fundo, conforme destacado acima.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de Execuc¢éo das Garantias Atreladas a Outros Ativos

O Fundo podera investir em Outros Ativos (incluindo ativos com lastro imobiliario) que tem como
consequéncia uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execugao
das garantias outorgadas a respectiva operagao.

Em um eventual processo de execugdo das garantias, podera haver a necessidade de contratacédo de
consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor
dos Outros Ativos. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos Outros Ativos pode ndo ser
suficiente para suportar as obrigacdes financeiras a eles atreladas.

Desta forma, uma série de eventos relacionados ao inadimplemento dos Outros Ativos investidos e/ou
a execucdo de garantias poderd afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do
investimento no Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos relativos a aquisicdo dos empreendimentos imobiliérios

No periodo compreendido entre o processo de negociacdo da aquisicdo de bem imével e seu registro
em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos antigos
proprietarios em eventual execu¢éo proposta, o que podera dificultar a transmisséo da propriedade do
bem ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo podera realizar a aquisicdo de ativos que irdo integrar o seu
patrimdnio de forma parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira
e da ultima parcela do bem imoével, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma nao
prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para
o adimplemento de suas obrigacdes, o que pode afetar a distribuicdo de resultados aos Cotistas.
Além disso, como existe a possibilidade de aquisi¢cdo de bens imdveis com 6nus ja constituidos pelos
antigos proprietarios, como parte da estratégia de investimento, a critério do Gestor, caso eventuais
credores dos antigos proprietarios venham a propor execucdo e 0s mesmos ndo possuam outros bens
para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmisséo da propriedade
dos bens iméveis para o Fundo, bem como na obtenc¢é&o pelo Fundo dos rendimentos relativos ao bem
imovel. Referidas medidas podem impactar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

35



N
s
o
O
»
T
>

w
=
<
-
»n
w
-
<
w
o

Riscos Relativos aos CRI, as LCl e as LH

O Governo Federal com frequéncia altera a legislacdo tributaria sobre investimentos financeiros.
Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas séo isentas do pagamento de imposto de renda sobre
rendimentos decorrentes de investimentos em CRIs, LCIs e LHs, bem como ganhos de capital na sua
alienacéo, conforme previsto no Artigo 55 da Instrucdo Normativa n® 1.585, de 31 de agosto de 2015.
Alteracgdes futuras na legislagéo tributaria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRIs, das
LCls e das LHs para os seus detentores. Por for¢a da Lei n° 12.024/09, os rendimentos advindos dos
CRIs, das LCls e das LHs auferidos pelos Flls que atendam a determinados requisitos igualmente séo
isentos do imposto de renda. Eventuais alterac6es na legislacao tributaria, eliminando a isencao acima
referida, bem como criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRIs, as
LCls e as LHs, ou ainda a criacdo de novos tributos aplicaveis aos CRIs, as LCls e as LHs, podera
afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizacdo Extraordinaria dos Outros Ativos

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou
amortizacdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo.
Nesta hipotese, podera haver dificuldades na identificagdo pelo Gestor de Outros Ativos que estejam
de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, o Gestor podera ndo conseguir reinvestir os
recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar de forma
negativa o patrimoénio do Fundo e a rentabilidade das Cotas do Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo,
pela Administradora, pelo Gestor ou pelo Custodiante, qualquer multa ou penalidade, aos Investidores,
a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos Tributérios e de ndo atendimento das condi¢gdes impostas para a isenc¢ao tributéria

Nos termos da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme em vigor (“Lei n°® 9.779/99”), para que
um FIll seja isento de tributagdo, € 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 aplique recursos em
empreendimentos imobiliarios que tenham como construtor, incorporador ou socio, 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 condi¢cdes ndo sejam cumpridas, o Fundo
podera ser equiparado a uma pessoa juridica para fins fiscais, sendo que nesta hipétese os lucros e
receitas auferidos por ele seréo 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.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco Relativo ao Prazo de Duracéo do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, néo é permitido o resgate
das Cotas, sendo que as Cotas da 12 Emissdo somente serdo liquidadas ao término do prazo de
duracéo da classe e do Fundo. Sem prejuizo da hipétese de liquidagdo da classe e do Fundo, caso os
Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo antes do término do seu prazo de duracao, deverao
alienar suas Cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar baixa liquidez
na negociacao das Cotas no mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das Cotas, bem
como deverdo respeitar o prazo de 18 (dezoito) meses contados da data da primeira integralizacdo de
cotas do Fundo para alienar suas cotas, conforme previsto no Regulamento (Lock-Up).

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de substituicdo do Gestor

A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacao 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, estruturacéo,
distribuicao e gestédo, com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadologico dos Ativos. Assim,
a eventual substituicdo do Gestor podera afetar a capacidade do Fundo de geragéo de resultado.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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Risco Decorrente da Prestacdo dos Servigcos de Gestdo para Outros Fundos de Investimento

O Gestor, instituicao responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou
podera prestar servicos de gestédo da carteira de investimentos para outros fundos de investimento que
tenham objeto igual ou semelhante ao 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 empreendimentos 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 aquisi¢éo de tais ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos relativos a Oferta

Risco de ndo concretizacdo da Oferta

Caso nédo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores terdo seus
pedidos cancelados. Neste caso, caso, os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas
para a respectiva Instituicdo Participante da Oferta, serdo restituidos liquidos de tributos e encargos
incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipéteses,
apenas os rendimentos liquidos auferidos pelos Investimentos Temporérios (conforme definidos
abaixo) realizados no periodo, 0 que podera ocasionar perdas para os Investidores. Incorrerdo também
no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado o pedido de subscricdo, por meio de Boletim
de Subscricdo (conforme definido abaixo), nos termos do Artigo 73 da Resolu¢cdo CVM n° 160 e no item
“Distribuicao Parcial” na pagina 5 deste Prospecto, e as Pessoas Vinculadas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de Condicbes Macroecondémicas

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdo de fundos de investimento imobiliario é
influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢cbes econdmicas e de mercado de outros paises,
incluindo paises da América Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reacéo dos Investidores
aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado
dos valores mobiliarios emitidos no Brasil, bem como oscilagcdo na cotacéo das Cotas. Crises no Brasil
e nesses paises podem reduzir o interesse dos Investidores nos valores mobilidrios emitidos no Brasil,
inclusive com relacdo as Cotas, conforme explicitado no fator de risco relacionado as condi¢Bes
macroeconémicas. No passado, o desenvolvimento de condi¢cdes econbmicas adversas em outros
paises considerados como mercados emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e,
consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Qualquer dos
acontecimentos acima mencionados podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Indisponibilidade de negociacdo das Cotas no
mercado secundario até o encerramento da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Indisponibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario até o encerramento da Oferta

Conforme procedimento padrdo da B3, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociacdo no
mercado secundario até o encerramento da Oferta, divulgacdo dos rendimentos pro rata e autorizacao
da B3.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de ndo Materializacdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

Este Prospecto contém informag@es acerca do Fundo, do mercado imobiliario e 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. Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja
consistente com as perspectivas deste Prospecto. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente
das tendéncias indicadas neste Prospecto.

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacdes relacionadas a
Oferta podera acarretar seu desligamento do grupo de instituicbes responsaveis pela coloca¢cdo das
Cotas, com o consequente cancelamento de todos Pedidos de Reserva e boletins de subscri¢o feitos
perante tais Participantes Especiais.
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Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais,
de qualquer das obrigagfes previstas no respectivo instrumento de adeséo ao Contrato de Distribuicédo
ou em qualquer contrato celebrado no &mbito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta
previstas na regulamentacao aplicavel a Oferta, tal Participante Especial, a critério exclusivo do
Coordenador Lider da Oferta e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador
Lider da Oferta, deixara imediatamente de integrar o grupo de instituicbes responsaveis pela colocacao
das Cotas. Caso tal desligamento ocorra, o(s) Participante(s) Especial(is) em questdo devera(ao)
cancelar todos os Pedidos de Reserva e boletins de subscricdo que tenha(m) recebido e informar
imediatamente 0s respectivos investidores sobre o referido cancelamento, os quais ndo mais
participardo da Oferta, sendo que os valores depositados seréo devolvidos acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicagfes do Fundo, sem juros ou correcdo monetaria adicionais, sem
reembolso de custos incorridos e com deducéo dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes,
se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do descredenciamento.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de diluicdo imediata no valor dos investimentos

Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicdo de Cotas de fundo de investimento
que ja se encontra em funcionamento e que realizou emiss@es anteriores de Cotas, os Investidores que
aderirem a Oferta estéo sujeitos de sofrer diluicdo imediata no valor de seus investimentos caso o Pre¢o
de Emisséo, conforme o caso, seja superior ao valor patrimonial das Cotas no momento da realizagéo
da integralizacéo das Cotas, 0 que pode acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exégenos ao
controle do Administrador e do Gestor, tais como moratéria, guerras, revolucdes, além de mudancas
nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da
carteira, alteragdo na politica econdmica e decis@es judiciais porventura ndo mencionados nesta se¢ao.

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

A PRESENTE 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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(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)
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5.1. CRONOGRAMA DAS ETAPAS DA OFERTA, DESTACANDO, NO MINIMO:

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

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

Ordem dos Event Data Prevista
Eventos RELLOS LEE)

1. Protocolo do pedido de registro na B3 31/10/2023
2 Requerimento de Registro Automatico da Oferta 13/11/2023
3 Divulgag&o do Anuncio de Inicio e do Prospecto 13/11/2023
4. Inicio do Periodo de Subscrigdo 22/11/2023
5 Encerramento do Periodo de Subscrigdo 15/12/2023
6 Procedimento de Alocagdo 18/12/2023
7 Primeira Data de Liquidagao (conforme definida nesta Secao) 20/12/2023
8. Data Maxima para a Divulgagao do Antncio de Encerramento 27/04/2024
@ As datas previstas para os eventos futuros sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragBes, suspensdes, prorrogacoes,

antecipacdes e atrasos, sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider, mediante solicitacdo da CVM. Qualquer modificagdo
no cronograma da distribuicdo devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada como modificagéo da Oferta, seguindo o disposto
nos Artigos 67 e 69 da Resolugdo CVM n° 160. Ainda, caso ocorram alteragfes das circunstancias, revogacdo ou modificagdo da
Oferta, tal cronograma podera ser alterado. A ocorréncia de revogacgao, suspenséo, o cancelamento ou qualquer modificagéo na Oferta
serd imediatamente divulgada nas paginas da rede mundial de computadores das Instituicdes Participantes da Oferta, da
Administradora, do Gestor, da B3 e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados para disponibilizagdo do Prospecto, Lamina da
Oferta e Anancio de Inicio.

@ 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 o respectivo Boletim de Subscricdo, conforme o caso, por correio eletrénico, correspondéncia
fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovacéo, a respeito da modificagdo efetuada, para que confirmem a
respectiva Instituigdo Participante da Oferta, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicag&o, o interesse em revogar
sua aceitagdo a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestagédo, o interesse do investidor em nédo revogar sua aceitagdo. A ocorréncia
de revogacao, suspensdo ou cancelamento na Oferta serd imediatamente divulgada nas paginas da rede mundial de computadores das
Instituicdes Participantes da Oferta, da Administrador, do Gestor e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados para disponibilizagdo
do Prospecto, Lamina da Oferta e Anuncio de Inicio.

® Nos casos de oferta registrada pelo rito de registro automatico de distribuigao, tal qual a presente, em que a analise da CVM sobre os
documentos apresentados se d4 em momento posterior a concesséo do registro e, portanto, ocorre durante o prazo de colocacéo ou,
ainda, apos finalizada a Oferta, a principal variavel do cronograma tentativo é a possibilidade de a CVM requerer esclarecimentos sobre
a Oferta durante o prazo de colocagéo, optando por suspender o prazo da Oferta.

As Cotas serdo distribuidas durante o periodo que se inicia ha data de envio do comunicado de inicio
da Oferta e encerra-se com o envio do comunicado de encerramento da Oferta (“Antncio de Inicio”
e “Anancio de Encerramento”), observado que a subscricdo ou aquisicdo dos valores
mobilidrios objeto da Oferta deve ser realizada no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contado
da data de divulgagcdo do Comunicado de Inicio, nos termos do Artigo 48 da Resolugdo CVM n° 160
(“Periodo de Colocagao”).

Quaisquer informacdes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto, os anincios e comunicados da
Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informacdes sobre manifestacédo de aceitagédo
a Oferta, manifestacao de revogacéao da aceitacéo a Oferta, modificacéo da oferta, suspensao da oferta
e cancelamento ou revogacdo da Oferta, prazos, termos, condicbes e forma para devolugcéo e
reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas da 12 Emissao, estardo disponiveis nas
paginas da rede mundial de computadores da:

Administradora:

https://lwww.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria (neste website, descer a
pagina até o campo “digite aqui o nome ou o CNPJ do Fundo de Investimento”, entdo, pesquisar o
“VERA CRUZ THREE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA”
€, na pagina seguinte, acessar o “Prospecto Definitivo”, “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento”
ou a opcao desejada);

Gestor:
https://www.veracruzre.com/
Coordenador Lider:

https://www.orizpartners.com.br/ofertas-publicas/ (neste website clicar em “2023”, na sequéncia “FlI
Vera Cruz - 12 Emisséo” e entdo em “Prospecto Definitivo”, “Lamina da Oferta” ou a opgdo desejada);
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CVM:

https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar, no menu a esquerda, “Centrais de Conteudo” e
clicar em “Central de Sistemas da CVM”; em seguida, clicar em “Ofertas Publicas” e em “Ofertas Rito
Automatico Resolugdo CVM 160”; preencher o campo “Emissor” com “VERA CRUZ THREE FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA”, clicar em “Filtrar”, clicar no
botdo abaixo da coluna “Ag¢des”, e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”, “Anuncio de Inicio”,
“Anuncio de Encerramento” ou a opgao desejada); e

Fundos.NET, administrado pela B3:

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM (neste website clicar
em “Exibir Filtros” e preencher o campo “Nome do Fundo” com “FIl VERA CRUZ”; selecionar “VERA
CRUZ THREE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA” e clicar
em “Filtrar” e, entao selecionar “Prospecto Definitivo”, “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento”
ou a opcao desejada).

b) 0s prazos, condi¢cbes e forma para: (i) manifestagdes de aceitacdo dos investidores
interessados e de revogacdo da aceitagdo; (ii) subscricdo, integralizacdo e entrega de
respectivos certificados, conforme o caso; (iii) distribuicdo junto ao publico investidor em geral;
(iv) posterior alienag&o dos valores mobiliarios adquiridos pelos coordenadores em decorréncia
da prestacdo de garantia; (v) devolucdo 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.

Forma de Subscricdo e Integralizacdo

No ato da subscricdo de Cotas, cada subscritor assinara (i) o boletim de subscri¢do (“Boletim de
Subscrigéo”), (i) o Termo de Adesdo ao Regulamento, por meio do qual o Investidor devera declarar
que tomou conhecimento dos termos e clausulas das disposicdes do Regulamento, em especial
daquelas referentes a politica de investimento e aos fatores de risco, e (iii) o “Instrumento Particular de
Compromisso de Investimento para Subscricdo e Integralizagdo de Cotas e Outras Avengas”
(“Compromisso de Investimento”), por meio do qual se comprometera, de forma irrevogavel e
irretratavel, a integralizar as Cotas por ele adquiridas, nos termos do Regulamento, deste Prospecto e
do Boletim de Subscricdo. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas dever&o atestar esta condicao
quando da celebrag&o do Boletim de Subscricédo.

O(s) Boletim(ns) de Subscrigéo (i) contera(ao) as condi¢des de subscricdo e integralizagdo das Cotas,
e (ii) as condicdes de eficacia de sua aceitacdo da Oferta diante da possibilidade de Distribui¢cdo Parcial
da Oferta.

Conforme o disposto no respectivo Compromisso de Investimento, exceto pela Primeira Data de
Liquidag&o (abaixo definida), as Cotas da 12 Emissdo deverdo ser integralizadas por meio de
Chamadas de Capital realizadas pelo Gestor, com pelo menos 10 (dez) dias Uteis de antecedéncia,
conforme previsto no Regulamento e no Boletim de Subscri¢cdo, podendo tais Chamadas de Capital
acontecer em até 3 (dois) anos a contar da data da primeira integralizacdo de Cotas da classe Unica
do Fundo (“Periodo de Investimento”). A integralizacdo em bens e direitos devera ser realizada fora
do ambiente da B3.

Nos termos do Boletim de Subscricdo e do Compromisso de Investimento, a primeira Chamada de
Capital ja esta previamente definida para liquidacdo no dia 20 de dezembro de 2023 (“Primeira Data
de Liguidacéo”), data na qual os Investidores deverao integralizar o percentual equivalente a 6% (seis
por cento) do montante que subscreverem no ambito desta Oferta.

Excepcionalmente, poderédo ser realizadas Chamadas de Capital para integralizacéo de Cotas apos o
final do Periodo de Investimento, sem necessidade de obtencdo de aprovacao prévia dos Cotistas,
desde que essas chamadas de capital: (i) sejam decorrentes de obrigacdes assumidas pela classe
antes do término do Periodo de Investimento, mas cujos desembolsos ndo tenham sido totalmente
efetuados até o encerramento do Periodo de Investimento; ou (ii) cujos desembolsos ndo tenham sido
efetuados até o encerramento do Periodo de Investimento em razdo de ndo atenderem a condicdo
especifica que venha a ser atendida apds o encerramento do Periodo de Investimento. A
Administradora divulgara comunicado ao mercado para dar publicidade ao procedimento de Chamada
de Capital, nos prazos estipulados pela B3, contendo, no minimo, as seguintes informacgdes: (a)
guantidade de cotas que deverédo ser integralizadas; (b) valor total que devera ser integralizado; e (c)
data prevista para liquidacdo da Chamada de Capital, de modo que os investidores acessem seus
custodiantes para realizacéo das operacdes de integralizacdo das cotas.

As Chamadas de Capital serdo realizadas pelo Gestor (i) na medida em que sejam identificadas
oportunidades de investimentos, conforme solicitado pelo Gestor; (i) ha medida em que sejam
identificados pela Administradora a necessidade de recursos para pagamentos de despesas e
encargos da classe e/ou do Fundo para 0 més subsequente ao dia da Chamada de Capital.
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Na medida em que ocorrerem as Chamadas de Capital por parte do Gestor, o Investidor devera
integralizar as Cotas subscritas objeto do Compromisso de Investimento, na data estabelecida em cada
notificacdo de Chamada de Capital.

As Cotas Subscritas serdo integralizadas por meio das modalidades de transferéncia de recursos
admitidas em lei e/ou regulamentacdo e adotadas pela Administradora, conforme previsto em cada
Boletim de Subscricéo.

A Administradora entregara ao Subscritor os recibos de integralizacdo das Cotas Subscritas em até 5
(cinco) dias Uteis ap6s a liqguidagcédo das chamadas.

Verificada a mora do cotista na integralizacdo de cotas, a Administradora tomara as seguintes
providéncias:

0) Durante o Periodo de Investimento, informar tal inadimpléncia ao Gestor, podendo tal informacéao
ser compartiihada com terceiros conforme necessario para realizacdo das respectivas
Chamadas de Capital

(i)  suspender os direitos politicos, incluindo o direito de voto em assembleias gerais, do Cotista
inadimplente até o adimplemento de suas obrigacdes, inclusive em relagdo as cotas subscritas
e integralizadas do Cotista inadimplente;

(iii) quando da realizacdo de amortizagBes de cotas ou de distribuicdes de resultados do Fundo,
todos os valores devidos ao Cotista inadimplente a titulo de amortizacdo de cotas ou de
distribuicdo de resultados do Fundo deveréo ser primeiramente usados para quitar as obrigacdes
pecuniarias de tal Cotista inadimplente para com o Fundo, incluindo pagamento de despesas e
encargos do Fundo, quaisquer valores devidos ao Fundo relacionados as Cotas nédo
integralizadas pelo Cotista inadimplente nos termos da Chamada de Capital respectiva,
incluindo, na seguinte ordem, os seguintes encargos (“Encargos do Cotista Inadimplente”): (a)
juros de mora anuais de 12% (doze por cento), (b) a variagdo anual positiva do IPCA/IBGE,
calculada pro rata temporis a partir da data de inadimplemento, (c) multa cominatéria ndo
compensatoria de 10% (dez por cento) sobre o valor inadimplido e (d) custos incorridos para
cobranca dos Encargos do Cotista Inadimplente. O saldo, se houver, apés os pagamentos dos
valores mencionados nas alineas “(a)” a “(d)” acima, sera entregue ao Cotista em questdo como
pagamento de amortizagdo de cotas ou de distribuicdo de resultados, conforme o caso. Os
pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizacdes realizados por meio da B3 seguirdo os
seus prazos e procedimentos operacionais, bem como abrangerdo todas as cotas nesta
custodiadas eletronicamente, de forma igualitaria, sem distin¢cao entre os cotistas;

(iv) alienar as cotas subscritas e cuja integralizac@o tenha sido inadimplida a quaisquer terceiros,
inclusive para outros cotistas, de acordo com o quanto previsto nos termos do paragrafo Unico
do artigo 13 da Lei 8.668.

Sem prejuizo do disposto acima, a Administradora poder4 iniciar, de forma discricionaria, ou submeter
a apreciacdo da assembleia geral de cotistas, 0os procedimentos judiciais ou extrajudiciais para a
cobranca dos valores correspondentes as cotas ndo integralizadas conforme cada Chamada de
Capital, acrescidos dos Encargos do Cotista Inadimplente.

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos Artigos 70 e 71 da Resolu¢cdo CVM n° 160, todos os
atos de aceitagdo serdo cancelados e o Coordenador Lider comunicard aos Investidores sobre o
cancelamento da Oferta. Caso ja tenha ocorrido a integralizacdo de Cotas e a Oferta seja cancelada,
os valores eventualmente ja depositados serdo devolvidos pelo Fundo aos respectivos Investidores,
com base no Preco de Subscri¢éo, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes em
Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquida¢do, com deducéo,
se for o caso, dos eventuais custos e dos valores relativos aos tributos incidentes, se existentes
(“Critérios de Restitui¢cdo de Valores”), no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da
comunicacado do cancelamento ou da revogacao da Oferta.

Para os fins da Oferta, “Investimentos Temporarios” significa o investimento em ativos de renda fixa
e cotas de fundos de investimento, incluindo, sem limitagao: (i) titulos publicos federais; (ii) operacdes
compromissadas lastreadas nesses titulos; e (iii) cotas de fundos de investimento classificados como
“Renda Fixa Referenciado” e cotas de fundos de investimento imobilidrio. Referidos fundos de
investimento deverdo, necessariamente, ser administrados por uma das seguintes instituicbes (ou
empresas pertencentes a seus conglomerados): Itat Unibanco S.A.; Banco Bradesco S.A.; Banco do
Brasil S.A.; Caixa Econémica Federal; Banco Santander (Brasil) S.A. ou alguma outra instituicdo com
classificacéo de risco igual ou superior as instituicdes mencionadas acima.

Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de pagamento dos
respectivos recursos servird de recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos, e os Investidores
deverdo efetuar a devolug&o dos termos de aceitacio da Oferta, das Cotas da 12 Emissdo cujos valores
tenham sido restituidos.
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6.

INFORMAGOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS
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6.1. COTACAO EM BOLSA DE VALORES OU MERCADO DE BALCAO DOS VALORES
MOBILIARIOS A SEREM DISTRIBUIDOS, INCLUSIVE NO EXTERIOR, IDENTIFICANDO: (I)
COTACAO MINIMA, MEDIA E MAXIMA DE CADA ANO, NOS ULTIMOS 5 (CINCO) ANOS;
COTACAO MINIMA, MEDIA E MAXIMA DE CADA TRIMESTRE, NOS ULTIMOS 2 (DOIS) ANOS; E
COTACAO MINIMA, MEDIA E MAXIMA DE CADA MES, NOS ULTIMOS 6 (SEIS) MESES

Considerando que esta é a 12 Emisséo, ndo houve negociacdo das Cotas em mercado secundario.

6.2. INFORMACOES SOBRE A EXISTENCIA DE DIREITO DE PREFERENCIA NA SUBSCRIGAO
DE NOVAS COTAS

Tendo em vista que a presente Oferta é relativa a 12 Emisséo de Cotas do Fundo, ndo havera abertura
de periodo de subscricdo de direito de preferéncia.

Nos termos do Regulamento, aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica
assegurado, nas futuras emissdes de cotas, o direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas sobre
o valor base da oferta, na proporcao do nimero de cotas que possuirem, direito este concedido para
exercicio por prazo nao inferior a 10 (dez) Dias Uteis, sendo certo que, a critério da Administradora,
podera ou nao haver a possibilidade de cesséo 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 condi¢des a serem previstos no ato da Administradora
ou ata da assembleia especial de cotistas, conforme o0 caso, que aprovar a emissao de novas cotas,
observados ainda os procedimentos operacionais dos mercados a que as cotas estejam admitidas a
negociagao.

Constara do ato de aprovacdo da nova emissdo a data de corte que fixara os titulares de cotas que
fardo jus ao direito de preferéncia deliberado pela Assembleia Geral de Cotistas, observado os prazos
e procedimentos da B3.

6.3. INDICACAO DA DILUICAO ECONOMICA IMEDIATA DOS COTISTAS QUE NAO
SUBSCREVEREM AS COTAS OFERTADAS, CALCULADA PELA DIVISAO DA QUANTIDADE DE
NOVAS COTAS A SEREM EMITIDAS PELA SOMA DESSA QUANTIDADE COM A QUANTIDADE
INICIAL DE COTAS ANTES DA EMISSAO EM QUESTAO MULTIPLICANDO O QUOCIENTE
OBTIDO POR 100 (CEM)

Considerando que a presente 12 Emissdo se caracteriza como a 12 (primeira) emissdo de Cotas,
a presente 12 Emissdo ndo importara em diluicdo econdmica dos cotistas do Fundo.

6.4. JUSTIFICATIVA DO PRECO DE EMISSAO DAS COTAS, BEM COMO DO CRITERIO
ADOTADO PARA SUA FIXACAO

Sobre a justificativa do Preco de Emisséo, considerando que se trata da 12 (primeira) emisséo de Cotas,
o Preco de

Emissao foi definido considerando um valor por Cota que, no entendimento do Coordenador Lider, da
Administradora e do Gestor, pudesse despertar maior interesse do publico investidor no Fundo, bem
como gerar maior dispersao das Cotas no mercado. O Preco de Emisséo sera fixo até a data de
encerramento da Oferta.
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7.

RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7.1. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

Nos termos do Artigo 86, Il da Resolucdo CVM n° 160, as Cotas da 12 Emissdo somente poderdo ser
alienadas ao publico investidor em geral ap6s decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento
desta Oferta.

Sem prejuizo das restricdes acima descritas, as Cotas da 12 Emisséo somente poderdo ser negociadas
no mercado secundario depois de decorridos 18 (dezoito) meses contados da data da primeira
integralizacéo de cotas do Fundo, conforme previsto no Regulamento (Lock-Up).

Durante a colocagédo das Cotas, o Investidor que subscrever Cotas tera suas Cotas bloqueadas para
negociagdo, observado que referidas Cotas somente passardo a ser negociadas na B3, apos a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento, divulgacdo de rendimentos pro rata, caso aplicavel, e de
obtida a autorizagdo da B3 para o inicio da negociacdo de Cotas, conforme procedimentos
estabelecidos pela B3, observado o Lock-Up.

7.2. DECLARAGCAO EM DESTAQUE DA INADEQUAGAO DO INVESTIMENTO, CASO
APLICAVEL, ESPECIFICANDO OS TIPOS DE INVESTIDORES PARA OS QUAIS O INVESTIMENTO
E CONSIDERADO INADEQUADO.

A 12 EMISSAO E A OFERTA NAO SAO DESTINADAS A INVESTIDORES QUE NAO ESTEJAM
CAPACITADOS A COMPREENDER E ASSUMIR OS SEUS RISCOS. O INVESTIMENTO EM COTAS
DE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REPRESENTA UM INVESTIMENTO DE RISCO E,
ASSIM, OS INVESTIDORES DA OFERTA QUE PRETENDAM INVESTIR NAS COTAS ESTAO
SUJEITOS A DIVERSOS RISCOS, INCLUSIVE AQUELES RELACIONADOS A VOLATILIDADE DO
MERCADO DE CAPITAIS, A LIQUIDEZ DAS COTAS, A OSCILACAO DE SUAS COTACOES EM
BOLSA E A PERFORMANCE DOS ATIVOS-ALVO INVESTIDOS E DO MERCADO IMOBILIARIO
COMO UM TODO, E, PORTANTO, PODERAO PERDER UMA PARCELA OU A TOTALIDADE DE
SEU EVENTUAL INVESTIMENTO.

ADICIONALMENTE, O INVESTIMENTO EM COTAS DE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM
VISTA QUE AS COTAS DE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ENCONTRAM POUCA
LIQUIDEZ NO MERCADO BRASILEIRO, A DESPEITO DA POSSIBILIDADE DE TEREM SUAS
COTAS NEGOCIADAS EM BOLSA. ALEM DISSO, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
TEM A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA, NAO ADMITEM A POSSIBILIDADE DE
RESGATE DE SUAS COTAS, SALVO NA HIPOTESE DE SUA LIQUIDAGCAO, SENDO QUE OS
SEUS COTISTAS PODEM TER DIFICULDADES EM REALIZAR A VENDA DE SUAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO.

OS INVESTIDORES DA OFERTA DEVEM LER CUIDADOSAMENTE A SEGAO “FATORES DE
RISCO”, NAS PAGINAS 17 A 38 DESTE PROSPECTO, PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE
O FUNDO ESTA EXPOSTO, ESPECIALMENTE AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A
OFERTA, AS COTAS E AOS ATIVOS OS QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O
INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO, ANTES DA TOMADA DE DECISAO
DE INVESTIMENTO.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO.
O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI
DE ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIOS.

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SECAO
“FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 17 A 38 DESTE PROSPECTO, ANTES DA TOMADA DE
DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICACAO DE ALGUNS RISCOS QUE
PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS COTAS.

7.3. ESCLARECIMENTO SOBRE OS PROCEDIMENTOS PREVISTOS NOS ARTS. 70 E 69 DA
RESOLUCAO A RESPEITO DA EVENTUAL MODIFICACAO DA OFERTA, NOTADAMENTE
QUANTO AOS EFEITOS DO SILENCIO DO INVESTIDOR

Nos termos do Artigo 69 da Resolucdo CVM n° 160, a modificacdo da Oferta deve ser comunicado pela
respectiva Instituicdo Participante da Oferta que tenha recebido o Boletim de Subscricdo em questao,
aos Investidores que tiverem aderido a Oferta, por meio de correio eletrénico, correspondéncia fisica
ou qualquer outra forma de comunicacdo passivel de comprovacdo, para que informem, no prazo
minimo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacéo, eventual decisdo de desistir de sua adeséo
a Oferta, presumida a manutencéo da adesdo em caso de siléncio. Nesse caso, os valores até entdo
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integralizados pelos Investidores serdo devolvidos pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta
que tiver recebido o Boletim de Subscricdo em questdo, de acordo com os Critérios de Restituicdo
de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicagdo da modificagédo
da Oferta.

As Instituicbes Participantes da Oferta devem se certificar de que os potenciais Investidores estejam
cientes de que a Oferta original foi alterada e das suas novas condi¢des, nos termos do Artigo 69 da
Resolucao CVM n° 160.

Nos termos do Artigo 70 da Resolucdo CVM n° 160, a CVM (i) podera suspender ou cancelar, a
qualquer tempo, uma oferta que: (a) esteja se processando em condi¢des diversas das constantes da
Resolugdo CVM n° 160 ou do registro; (b) esteja sendo intermediaria por coordenador que esteja com
registro suspenso ou cancelado, conforme a regulamentacdo que dispde sobre coordenadores de
ofertas publicas de distribuicao de valores mobiliarios; ou (c) tenha sido havida por ilegal, contraria a
regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que depois de obtido o respectivo registro; e (ii) devera
suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou violacdo de regulamento sanaveis. O prazo
de suspensédo de uma oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade
apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanadas as irregularidades que
determinaram a suspenséo, a CVM deveréa ordenar a retirada da oferta e cancelar o respectivo registro.

A rescis@o do contrato de distribuicdo com o Coordenador Lider, decorrente de inadimplemento de
qualquer das partes ou de ndo verificagdo das condi¢des previstas no Artigo 58 da Resolugdo CVM n°
160, importa no cancelamento do registro da Oferta. A resilicdo voluntaria do contrato de distribuicdo
por motivo distinto citado anteriormente neste paragrafo, ndo implica revogacao da Oferta, mas sua
suspensao, nos termos dos 88 2° e 3° do Artigo 70 da Resolugdo CVM n° 160, até que novo contrato
de distribuicdo seja firmado.

A suspensao ou o cancelamento da Oferta sera divulgado imediatamente ao mercado nas paginas da
rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, do Gestor, da CVM, da B3 e
no Fundos.Net, no mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do Andncio de Inicio, e a Instituicao
Participante da Oferta que tiver recebido o Boletim de Subscricdo em questdo, devera dar
conhecimento da ocorréncia de tais eventos aos respectivos Investidores que ja tiverem aceitado a
Oferta diretamente por correio eletrbnico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicacao passivel de comprovagdo de recebimento, para que informem, no prazo minimo de 5
(cinco) Dias Uteis contados da comunicacéo, se desejam desistir da Oferta. Se o Investidor revogar
sua aceitacdo, os valores até entdo integralizados pelo Investidor serdo devolvidos pela Instituicdo
Participante da Oferta em questdo, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de
até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos Artigos 70 e 71 da Resolugdo CVM n° 160, ou (ii) a
Oferta seja revogada, nos termos dos Artigos 67 a 69 da Resolugcdo CVM n° 160, todos os atos de
aceitacdo serdo cancelados e as Instituicdes Participantes da Oferta comunicardo aos Investidores o
cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até entdo integralizados pelos Investidores serdo
devolvidos, de acordo com os Critérios de Restitui¢io de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data da comunicacdo do cancelamento ou da revogacédo da Oferta, conforme o caso.

Em qualquer hipétese, a revogacgéo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitagédo anteriores
ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos Investidores que aceitaram a Oferta os
valores depositados, pela Instituicdo Participante da Oferta que tiver recebido o Boletim de Subscri¢do
em questao, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta, conforme disposto no Artigo 68 da Resolucéo
CVM n° 160.

Quaisquer comunicac8es relacionadas a revogacao da aceitacdo da Oferta pelo Investidor devem ser
enviadas por escrito ao endereco eletrdnico da Instituicdo Participante da Oferta que tiver recebido o
Boletim de Subscricdo em questéo, devendo ser repassadas ao Coordenador Lider por tal Instituicdo
Participante da Oferta ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia enderegada a Instituicdo
Participante da Oferta que tiver recebido o Boletim de Subscricdo em questdo, devendo ser repassadas
ao Coordenador Lider por tal Instituicao Participante da Oferta.

PARA MAIS INFORMACOES VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO”, EM ESPECIAL, “RISCO DE
NAO CONCRETIZACAO DA OFERTA” NA PAGINA 37 DESTE PROSPECTO.
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8.

OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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8.1. EVENTUAIS CONDICOES A QUE A OFERTA PUBLICA ESTEJA SUBMETIDA

Sera admitida, nos termos dos Artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM n° 160, a distribuicdo parcial das
Cotas, observado o Montante Minimo da Oferta. As Cotas excedentes que nao forem efetivamente
subscritas durante o periodo de distribuicdo deverdo ser canceladas pela Administradora.

Os Investidores terdo a faculdade, como condicdo de eficacia de seu Boletim de Subscri¢cdo ou ordens
de investimento, de condicionar sua adesao a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do Montante Total da
Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante
Total da Oferta. No caso do item “(ii)” acima, o Investidor devera, no momento da aceitagdo da Oferta,
indicar se, implementando-se a condicdo prevista, pretende receber (1) a totalidade das Cotas
subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporcdo entre 0 numero de Cotas efetivamente
distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacao, o
interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas, objeto do Boletim de Subscricdo, conforme
aplicavel (“Critérios de Aceitacao da Oferta”).

Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, ndo havera abertura de prazo
para desisténcia nem para modificacdo dos Boletins de Subscricdo e das ordens de investimento
dos Investidores.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta ser4 cancelada.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo da
Oferta, mas inferior ao Montante Total da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, pela Administradora e
pelo Gestor, de comum acordo com o Coordenador Lider, e a Administradora realizara o cancelamento
das Cotas, ndo colocadas, nos termos da regulamentacdo em vigor, devendo, ainda, devolver
aos Investidores que tiverem condicionado a sua adesdo a colocagéo integral, ou para as hipoteses
de alocagd@o proporcional, os valores ja integralizados de acordo com os Critérios de Restituicdo
de Valores.

8.2. EVENTUAL DESTINACAO DA OFERTA PUBLICA OU PARTES DA OFERTA PUBLICA A
INVESTIDORES ESPECIFICOS E A DESCRICAO DESTES INVESTIDORES

A Oferta ndo sera dividida em oferta destinada a investidores institucionais e oferta destinada ao varejo,
de forma que em caso de excesso de demanda, as condi¢cdes de rateio serdo aplicadas de forma
proporcional a todos os Investidores.

8.3. AUTORIZACOES NECESSARIAS A EMISSAO OU A DISTRIBUIGAO DAS COTAS,
INDICANDO A REUNIAO EM QUE FOI APROVADA A OPERAGAO

A realizacdo da 12 Emissdo e da Oferta, bem como seus termos e condi¢des, inclusive o Preco de
Emissao, foi aprovada por meio do Instrumento de Deliberagdo Conjunta, nos termos do Regulamento
e da Resolugcdo CVM n° 175.

8.4. REGIME DE DISTRIBUICAO

A Oferta consiste na oferta publica de distribuicdo primaria de cotas do Fundo de, inicialmente,
1.500.000 (um milhdo e quinhentas mil) Cotas, todas nominativas e escriturais, em classe e série
Unicas, ao preco de R$ 100,00 (cem reais) por Cota, perfazendo o montante total de, inicialmente,
até R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais), sem considerar o Custo Unitario de
Distribuigdo, realizada pelo Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforcos de colocacao,
de acordo com a Resolu¢cdo CVM n° 160, a Resolugdo CVM n° 175 e demais normas pertinentes e/ou
legislacBes aplicaveis.

O processo de distribuicdo das Cotas conta, ainda, com a adesdo das Participantes Especiais.
As Participantes Especiais estéo sujeitas as mesmas obrigagdes e responsabilidades do Coordenador
Lider, inclusive no que se refere as disposicdes da legislagcao e regulamentagéo em vigor.

O Coordenador Lider organizar4d o plano da Oferta, de forma a assegurar (i) a adequacao do
investimento ao perfil de risco do publico-alvo da Oferta; e (ii) que as duvidas dos Investidores possam
ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider, de acordo com os seguintes termos
(“Plano de Distribuicdo”):

(@) as Cotas serdo objeto de oferta publica pelo rito de registro automatico de distribuicdo, nos
termos da Resolugdo CVM n° 160, intermediada pelo Coordenador Lider, e distribuidos no
mercado primario por meio do DDA, administrado e operacionalizado pela B3 e do Escriturador,
conforme o caso;

(b) o Montante Total da Oferta ndo podera ser aumentado;
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(c) o publico-alvo da Oferta € composto por Investidores, que deverdo ser tratados de forma
equitativa. A Oferta ndo sera dividida em oferta destinada a investidores institucionais e oferta
destinada ao varejo, de forma que em caso de excesso de demanda, as condi¢Bes de rateio
serdo aplicadas de forma igualitaria e sucessiva a todos os Investidores;

(d) o inicio da Oferta ocorrera apds o cumprimento da totalidade das Condi¢cdes Precedentes, a
divulgacao do Anudncio de Inicio e do Prospecto, na forma da Resolugcdo CVM n° 160, e sera
efetuada por meio dos procedimentos previstos na B3;

(e) apods o inicio da Oferta, serdo realizadas apresentacdes para potenciais investidores (roadshow
e/ou one-on-ones) (“Apresentacdes para Potenciais Investidores”);

()] 0s materiais publicitarios ou documentos de suporte as Apresentacdes para Potenciais
Investidores eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM, nos termos do Artigo 12, §
6° da Resolucdo CVM n° 160;

(g) durante o Periodo de Subscricdo, os Investidores, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas deverdo preencher um ou mais Boletins de
Subscri¢cdo e o Compromisso de Investimento, observada a Aplicagdo Minima, indicando, dentre
outras informacgdes, a quantidade de Cotas que pretendem subscrever, e apresenta-los a uma
Unica Instituicdo Participante da Oferta, os quais seré@o considerados de forma cumulativa;

(h)  no ato da subscricdo de Cotas, cada subscritor (i) assinara o Termo de Adesdo ao Regulamento,
0 Boletim de Subscricdo e o Compromisso de Investimento; e (ii) se comprometera, de forma
irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas, nos termos do Regulamento
e do Prospecto, observado que as pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta
condicdo quando da celebracdo do Boletim de Subscricao;

0] caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertadas, ndo sera permitida a colocacdo junto a Pessoas Vinculadas e as
intencbes de investimento apresentadas por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente
canceladas, nos termos do Artigo 56 da Resolugcdo CVM n° 160, e, caso na auséncia
de colocacao para as Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade
de Cotas inicialmente ofertadas, observado o previsto no § 3° do Artigo 56 da Resolucdo
CVM n° 160;

() no caso de Boletins de Subscricdo disponibilizados por Investidor por mais de uma Instituicdo
Participante da Oferta, apenas serdo considerados os Pedidos de Subscricdo da Instituicdo
Participante da Oferta que primeiro os disponibilizar perante a B3 e os demais seréo cancelados,
e os Pedidos de Subscricdo realizados em uma Unica Instituicdo Participante da Oferta serdo
recebidos pela B3 por ordem cronoldgica de envio. Os Pedidos de Subscricdo que forem
cancelados por qualquer motivo serdo desconsiderados na alocagéo descrita acima;

(k)  oencerramento da Oferta devera ser informado pelo Coordenador Lider ao mercado mediante a
divulgacdo de Anuncio de Encerramento nas paginas na rede mundial de computadores do
Coordenador Lider, da Administradora, do Gestor, da B3 e da CVM, observados o disposto no
Artigo 76 da Resolucdo CVM n° 160, devendo referido anuncio conter as informacdes indicadas
no Anexo M da Resolugdo CVM n° 16

Havera procedimento de alocacdo no &mbito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider,
posteriormente & obtencdo do registro automético da Oferta e a divulgacdo do Prospecto e do Andncio
de Inicio, para a verificagdo, junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas
Cotas, considerando os termos de aceitacdo e ordens de investimento dos Investidores, sem lotes
méaximos e observada a Aplicacdo Minima, para verificar se o Montante Minimo da Oferta foi atingido
(“Procedimento de Alocacgédo”).

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderao participar do Procedimento de Alocacdo, sem
gualquer limitagdo em relacdo ao Montante Total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada
no ambito da Oferta, os termos de aceitacéo e ordens de investimento das Pessoas Vinculadas serao
automaticamente cancelados.

A quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores, acrescido do
Custo Unitario de Distribuic&o, serdo informados a cada Investidor até o Dia Util imediatamente anterior
a Data de Liquidacao pela Instituicdo Participante da Oferta que tiver recebido o respectivo Boletim de
Subscrig¢éo, por meio de mensagem enviada ao endereco eletrénico fornecido no Boletim de Subscri¢éo
e no Compromisso de Investimento ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia.
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As Cotas deverdo ser integralizadas por meio de Chamadas de Capital realizadas pelo Gestor,
mediante as quais os Cotistas deverdo integralizar, no todo ou em parte, as cotas subscritas, até o
limite do respectivo capital comprometido pelo Cotista quando da subscricdo das cotas da 12 Emisséo,
conforme o previsto no respectivo Compromisso de Investimento.

Nos termos do Boletim de Subscricdo e do Compromisso de Investimento, a Primeira Data de
Liguidacdo ja esta previamente definida para o dia 20 de dezembro de 2023, data na gual os
Investidores deverao integralizar o percentual equivalente a 6% (seis por cento) do montante que
subscreverem no ambito desta Oferta.

Sem prejuizo do disposto acima, a Administradora podera iniciar, de forma discricionaria, ou submeter
a apreciacdo da Assembleia Geral de Caotistas, os procedimentos judiciais ou extrajudiciais para a
cobranca dos valores correspondentes as cotas nao integralizadas conforme cada Chamada de
Capital, acrescidos dos Encargos do Cotista Inadimplente.

8.5. DINAMICA DE COLETA DE INTENGCOES DE INVESTIMENTO E DETERMINACAO DO
PRECO OU TAXA

N&o sera adotado qualquer procedimento de determinacdo do preco da Oferta, que foi fixado pela
Administradora e pelo Gestor, nos termos do Item 8.4 acima.

8.6. ADMISSAO A NEGOCIACAO EM MERCADO ORGANIZADO

As Cotas da 1* Emissao serdo admitidas para (i) distribui¢éo e liquidagdo no mercado primario por meio
do Sistema de Distribuicdo de Ativos - DDA e do Escriturador, conforme o caso; (ii) negociagéo e
liquidacdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3; e (iii) custddia eletrdnica na B3.

Durante a colocacao das Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Cota recebera recibo de Cota
que, até a divulgacdo do Anuncio 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 Cotas por ele adquirida,
e se converterd em tal Cota depois de divulgado o Anincio de Encerramento, divulgacdo de
rendimentos pro rata, se houver, e de obtida a autorizacéo da B3, momento em que as Cotas passaréo
a ser negociadas na B3, observadas as restricdes previstas no Artigo 86, inciso lll, da Resolu¢do CVM
n° 160 e o periodo de Lock-Up.

8.7. FORMADOR DE MERCADO

A Oferta ndo contara com atividades de formador de mercado.

8.8. CONTRATO DE ESTABILIZACAO

N&o sera firmado contrato de estabilizacdo de preco das Cotas no ambito da Oferta.
8.9. REQUISITOS OU EXIGENCIAS MINIMAS DE INVESTIMENTO

A Aplicacdo Minima em Cotas da 12 Emissdo sera de ade 1.000 (mil) Cotas por investidor no ambito
da Oferta. Nao héa limite méximo de subscri¢cdo de Cotas por investidor no &mbito da Oferta.
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9.

VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
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9.1. ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA DO
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO QUE CONTEMPLE, NO MINIMO, RETORNO DO
INVESTIMENTO, EXPONDO CLARA E OBJETIVAMENTE CADA UMA DAS PREMISSAS
ADOTADAS PARA A SUA ELABORAGAO

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do Fundo e do investimento nos
ativos imobiliarios da Oferta, que contempla, entre outros, o retorno do investimento, expondo clara e
objetivamente cada uma das premissas adotadas para a sua elaboracdo, nos termos da Resolucao
CVM n° 175 e da Resolugdo CVM n° 160, consta devidamente assinado pelo Gestor no Anexo V na
pagina 177 deste Prospecto.

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

O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO, ESPERADA OU PRETENDIDA.

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E
NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE,
COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. POTENCIAIS
INVESTIDORES DEVEM OBSERVAR QUE AS PREMISSAS, ESTIMATIVAS E EXPECTATIVAS
INCLUIDAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE E NESTE PROSPECTO REFLETEM DETERMINADAS
PREMISSAS, ANALISES E ESTIMATIVAS DO GESTOR.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES
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10.1. DESCRICAO INDIVIDUAL DAS OPERACOES QUE SUSCITEM CONFLITOS DE INTERESSE,
AINDA QUE POTENCIAIS, PARA O GESTOR OU ADMINISTRADOR DO FUNDO, NOS TERMOS
DA REGULAMENTACAO APLICAVEL AO TIPO DE FUNDO OBJETO DE OFERTA

Relacionamento entre a Administradora e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, a Administradora e o Coordenador Lider nao possuem qualquer relagao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagao como contrapartes de mercado.

A Administradora e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre a Administradora e o Gestor

Na data deste Prospecto, a Administradora e o Gestor ndo possuem qualquer relacdo societaria entre
si, e 0 relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado.

A Administradora e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuac¢des de cada parte com relacdo ao Fundo.

Relacionamento entre a Administradora e o Custodiante

Na data deste Prospecto, a Administradora e o Custodiante ndo possuem qualquer relagdo societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atua¢do como contrapartes de mercado.

A Administradora e o Custodiante ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagfes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre a Administradora e o Escriturador

Na data deste Prospecto, a Administradora e o Escriturador ndo possuem qualquer relacdo societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

A Administradora e o Escriturador néo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagcdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre a Administradora e o Auditor Independente

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

A Administradora e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre a Administradora e a Consultoria Especializada

Na data deste Prospecto, a Administradora e a Consultoria Especializada n8o possuem
qualquer relagdo societéria entre si, e o0 relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como
contrapartes de mercado.

A Administradora e a Consultoria Especializada nao identificaram conflitos de interesse decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacdo ao Fundo.

Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Gestor

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Gestor ndo possuem qualquer relagdo societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

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

Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Custodiante

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Custodiante ndo possuem qualquer relacédo
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

O Coordenador Lider e o Custodiante ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢cfes de cada parte com relagdo ao Fundo.
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Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Escriturador

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Escriturador ndo possuem qualquer relagdo
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagao como contrapartes de mercado.

O Coordenador Lider e o Escriturador ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacéo ao Fundo.

Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Auditor Independente

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

O Coordenador Lider e o Auditor Independente néo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagfes de cada parte com relacdo ao Fundo.

Relacionamento entre o Coordenador Lider e a Consultoria Especializada

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e a Consultoria Especializada ndo possuem
gualquer relagcdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como
contrapartes de mercado.

O Coordenador Lider e a Consultoria Especializada ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢des de cada parte com relacdo ao Fundo.

Relacionamento entre o Gestor e o Custodiante

Na data deste Prospecto, o Gestor e o Custodiante ndo possuem qualquer relagéo societaria entre si,
e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

O Gestor e o0 Custodiante nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atua¢des de cada parte com relacdo ao Fundo.

Relacionamento entre o Gestor e o Escriturador

Na data deste Prospecto, o Gestor e 0 Escriturador ndo possuem qualquer relacdo societaria entre si,
e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

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

Relacionamento entre o Gestor e o Auditor Independente

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

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

Relacionamento entre o Gestor e a Consultoria Especializada

O Gestor e a Consultoria Especializada sdo empresas do mesmo grupo socioecondmico, atuando nesta
Oferta exclusivamente como contrapartes de mercado.

O Gestor e a Consultoria Especializada n&o identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢fes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Potenciais Conflitos de Interesses

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses dependem de aprovagdo prévia,
especifica e informada em Assembleia Geral, nos termos do Artigo 31 do Anexo Normativo Ill, da
Resolucdo CVM n° 175.

PARA MAIS INFORMACOES SOBRE POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSE, VEJA A SECAO
“FATORES DE RISCO”, EM ESPECIAL, “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES”
NA PAGINA 26 DESTE PROSPECTO.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO
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11.1. CONDICOES DO CONTRATO DE DISTRIBUICAO NO QUE CONCERNE A DISTRIBUICAO
DAS COTAS JUNTO AO PUBLICO INVESTIDOR EM GERAL E EVENTUAL GARANTIA DE
SUBSCRICAO PRESTADA PELOS COORDENADORES E DEMAIS CONSORCIADOS,
ESPECIFICANDO A PARTICIPACAO RELATIVA DE CADA UM, SE FOR O CASO, ALEM
DE OUTRAS CLAUSULAS CONSIDERADAS DE RELEVANCIA PARA O INVESTIDOR,
INDICANDO O LOCAL ONDE A COPIA DO CONTRATO ESTA DISPONIVEL PARA CONSULTA
OU REPRODUCAO

Por meio do Contrato de Coordenacéo e Distribuicdo Publica, sob Regime de Melhores Esforcos de
Colocagdo, de Cotas da 12 (Primeira) Emissédo da Classe Unica do Vera Cruz Three Fundo de
Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada, celebrado em 13 de novembro de 2023, entre o
Fundo, devidamente representado pela Administradora, e o Coordenador Lider, com a interveniéncia e
anuéncia do Gestor e da Administradora (“Contrato de Distribuicdo”), o Fundo contratou o
Coordenador Lider para prestar servicos de coordenacgéo, colocacao e distribuicdo das Cotas da 12
Emissao, sob o regime de melhores esfor¢os de colocacéo com relagéo a totalidade das Cotas.

O Contrato de Distribuicdo esta disponivel para consulta junto ao Coordenador Lider, no endereco
indicado na Secéo 5 - Cronograma deste Prospecto.

Condigdes Precedentes

O cumprimento, por parte do Coordenador Lider, das obriga¢cdes assumidas no Contrato de Distribuicéo
e de acordo com a regulamentacdo vigente é condicionado a integral satisfacdo cumulativa das
seguintes condi¢cBes, a serem cumpridas pelo Fundo ou pela Administradora, conforme o caso
(“Condicdes Precedentes”):

0] obtencéo pelo Coordenador Lider de todas as aprovagdes internas necessarias para prestagao
dos servicos previstos no Contrato de Distribui¢éo;

(i)  negociacdo, preparacdo e formalizagdo de toda documentac@o necesséria a efetivagdo da
Oferta, em forma e substancia satisfatoria ao Coordenador Lider, elaborada pelo assessor legal,
incluindo o Prospecto, os Anuncios de Inicio e Encerramento, a LAmina, o material de marketing
a ser utilizado durante o processo de apresentacdo da Oferta aos potenciais Investidores,
comunicados ao mercado, fatos relevantes, entre outros, 0s quais conterdo todas as condi¢des
da Oferta estabelecidas no Contrato de Distribuicdo (“Documentos da Oferta”);

(iii) obtencdo da admissdo das Cotas para distribuicdo no mercado priméario e negociagdo no
mercado secundario nos ambientes de bolsa administrados e operacionalizados pela B3;

(iv) obtencéo do registro automatico para distribuicdo piblica das Cotas expedido pela CVM;

(v) fornecimento pela Administradora e pelo Gestor, em tempo héabil, ao Coordenador Lider e aos
assessores legais, de todos 0s documentos necessarios para a comprovacgao de que (a) o Fundo
esta apto a realizar a Oferta, e (b) os representantes da Administradora e do Gestor possuem
poderes para celebrar os contratos e demais documentos que integram os Documentos da
Oferta;

(vi) fornecimento pelo Fundo, pela Administradora e pelo Gestor, em tempo habil, ao Coordenador
Lider, de todos documentos e informagBes necessarios ao pleno atendimento das normas
aplicaveis a Oferta, bem como para conclusdo do procedimento de backup referente aos
materiais publicitarios da Oferta, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider, sendo certo que
tais documentos e informagcdes deverdo ser verdadeiros, corretos, completos e suficientes,
respondendo a Administradora pela falsidade, incorrecao, incompletude e insuficiéncia dos
respectivos documentos e informacdes fornecidos e por quaisquer prejuizos causados ao
Coordenador Lider em decorréncia de tais documentos e informacgées, nos termos do Contrato

de Distribuicéo;

(vii) obtencdo pelo Fundo, pela Administradora e pelo Gestor, de todas e quaisquer aprovacoes,
averbacdes, protocolizacdes, registros e/ou demais formalidades necessarias a realizacéo,
efetivacdo, formalizac8@o, precificacdo, liquidagdo, conclusdo e validade da Oferta e dos
Documentos da Oferta, junto e quando aplicaveis: (a) aos 6rgdos governamentais e nao
governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias
reguladoras do seu setor de atuacao; (b) a quaisquer terceiros, inclusive credores e instituicdes
financeiras, se aplicavel; e (c) as instancias de aprovagcdo competentes da Administradora;

(viii) manutencéo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que dao
ao Fundo, a Administradora e ao Gestor, condi¢cao fundamental de funcionamento;
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(ix)

x)

(xi)

(xii)

(xii)

(Xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

obtencéo de declaracdo emitida pela Administradora, na data de inicio da distribuigéo das Cotas,
ratificando que todas as informacdes e declaracdes relativas ao Fundo e a Administradora
constantes nos Documentos da Oferta séo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e
atuais, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta;

inexisténcia de violacdo ou indicio de violacdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcdo ou atos lesivos a
administracdo publica, incluindo, sem limitacdo, a Lei n® 9.613/1998, a Lei n°® 12.529/2011, a Lei
n°® 12.846/2013, o Decreto n° 11.129/2022, a U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977 e o UK
Bribery Act of 2010, conforme aplicaveis (“Leis Anticorrupgao”), pelo Fundo, pela Administradora,
pelo Gestor, suas sociedades controladoras, controladas, coligadas ou sociedades sob controle
comum (diretas ou indiretas);

ndo ocorréncia de (a) liquidacdo, dissolucdo, decretacao de faléncia, intervencao, regime de
administracdo especial temporaria e situaces analogas da Administradora, do Gestor e/ou de
qualquer de suas respectivas controladoras (ou grupo de controle), e controladas ou coligadas
(diretas ou indiretas) ou sociedades sob controle comum (“Grupo Econémico”); (b) pedido de
autofaléncia da Administradora, do Gestor e/ou de qualquer sociedade dos seus respectivos
Grupos Econbmicos; (c) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Administradora,
do Gestor e/ou de qualquer sociedade do seu Grupo Econémico e ndo devidamente elidido no
prazo legal ou antes da data da realizacdo da Oferta, o que ocorrer primeiro; (d) propositura, pela
Administradora, pelo Gestor e/ou por qualquer sociedade dos seus respectivos Grupos
Econdmicos, de plano de recuperagdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacéo judicial do referido plano; ou
(e) ingresso da Administradora, do Gestor e/ou de qualquer sociedade dos seus respectivos
Grupos Econémicos em juizo com requerimento de recuperacdo judicial, independentemente de
deferimento do processamento da recuperacéo ou de sua concessao pelo juiz competente;

ndo ocorréncia de alteracdes na legislac@o e regulamentacao relativa a fundos de investimento
imobiliarios (inclusive em sua tributacdo) ou mesmo indicacfes de possiveis alteragfes por parte
das autoridades governamentais que afetem ou que possam vir a afetar negativamente o prego
de mercado das Cotas, conforme o caso, e que tornem impossivel ou desaconselhavel a
qualquer das partes o cumprimento das obriga¢gfes assumidas;

ndo ocorréncia de alteracdo adversa nas condi¢cdes econdmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais do Fundo, da Administradora e do Gestor, e/ou de qualquer pessoa de seu
respectivo Grupo Econdmico, a exclusivo critério do Coordenador Lider, que altere a
razoabilidade econémica da Oferta e/ou torne invidvel ou desaconselhdvel o cumprimento das
obrigacdes aqui previstas com relacédo a Oferta;

cumprimento, pelo Fundo, pela Administradora e pelo Gestor, de todas as obrigagfes aplicaveis
previstas na Resolucdo CVM n° 160, incluindo, sem limitacdo, as obrigagbes de néo se
manifestar na midia sobre a Oferta objeto do Contrato de Distribuicdo, nos termos dos Artigos
11 e seguintes da referida norma;

cumprimento, pelo Fundo, pela Administradora e pelo Gestor, de todas as suas obrigacdes
previstas no Contrato de Distribuicao;

a Oferta devera atender aos requisitos do Cédigo de Administracdo e Gestdo de Recursos,
vigente a partir do dia 02 de outubro de 2023, bem como as Regras de Procedimentos do Codigo
de Administracdo e Gestéo de Recursos e as Regras e Procedimentos de Deveres Bésicos, do
Cédigo para Distribuicdo de Produtos de Investimento, vigente a partir do dia 08 de maio de
2023, e do Cddigo de Ofertas Publicas, vigente a partir de 02 de janeiro de 2023, todos da
ANBIMA (“Cédigos ANBIMA”), quando aplicavel;

cumprimento, naquilo que for aplicavel, pelo Fundo, da legislagdo ambiental, trabalhista e das
normas de saude, seguranca e medicina do trabalho em vigor, incluindo, mas nao se limitando,
as regras pertinentes a Politica Nacional do Meio Ambiente e Resolugdo do CONAMA - Conselho
Nacional do Meio Ambiente, com a adocdo das medidas e ac8es preventivas ou reparatérias,
destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores
decorrentes das atividades descritas em seu objeto social. O Fundo, a Administradora e o Gestor
obrigam-se, ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades econémicas,
preservando o meio ambiente e atendendo as determinacées dos Orgéos Municipais, Estaduais
e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais em
vigor, salvo nos casos em que, de boa-fé, estejam discutindo a sua aplicabilidade;
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(xviii) verificacdo de que todas e quaisquer obrigagBes pecuniarias assumidas pelo Fundo e pela
Administradora perante o Coordenador Lider, advindas de quaisquer contratos, termos ou
compromissos, estdo pontualmente adimplidas;

(xix) que os documentos apresentados pelo Fundo e pelo Gestor ndo contenham impropriedades que
possam prejudicar a emissdo das Cotas e/ou a regularidade da Oferta e/ou o que esta
estabelecido nos Documentos da Oferta;

(xx) acordo entre a Administradora, o Coordenador Lider e o Gestor, nos limites da legislacdo em
vigor, para divulgar os termos e condicBes da Oferta, por qualquer meio, para potenciais
investidores interessados em adquirir as Cotas, com o uso, a critério do Coordenador Lider, da
logomarca da Administradora, do Gestor e dos demais prestadores de servico, conforme
necessario, nos termos do Artigo 12 da Resolugdo CVM n° 160, para fins de publicidade,
atendendo a legislacao e regulamentacéo aplicaveis, recentes decisdes da CVM e as praticas
de mercado; e

(xxi) entrega ao Coordenador Lider em até 1 (um) Dia Util do Andncio de Inicio da Oferta, pelo
assessor legal contratado, de opinido legal a respeito da Emissdo e da Oferta em termos
satisfatérios ao Coordenador Lider.

O Coordenador Lider estard automaticamente desobrigado do cumprimento das obrigacGes
decorrentes do Contrato de Distribuicdo na hip6tese do ndo atendimento de qualquer das Condi¢8es
Precedentes, sendo que o cumprimento de qualquer obrigacdo do Coordenador Lider prevista no
Contrato de Distribuicdo ndo implicard rentncia do seu direito de exigir o cumprimento das Condi¢cBes
Precedentes acima mencionadas.

Remuneracéo

Pelos servicos descritos no Contrato de Distribuicdo, o Coordenador Lider fard jus ao recebimento dos
seguintes comissionamentos:

(i Comisséo de Estruturacdo: 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) sobre o valor total,
calculado pelo Preco de Emissdo, das Cotas subscritas, integralizadas e néo retratadas,
observado o disposto no paragrafo abaixo (“Comisséo de Estruturagdo”); e

(i)  Comissdo de Distribuicdo: 3% (trés por cento) sobre o valor total, calculado pelo Prego de
Emissdo, das Cotas subscritas, integralizadas e néo retratadas, observado o disposto no
paragrafo abaixo (“Comisséo de Distribuicdo”).

Nos limites permitidos na legislacéo e regulamentacdo em vigor, ndo serdo consideradas para fins de
apuracéo da Comisséo de Distribuicdo as Cotas subscritas e integralizadas pelas pessoas descritas
em lista a ser apresentada por escrito pelo Gestor ao Coordenador Lider e & Administradora, até a data
de divulgacdo do Anuncio de Inicio, sendo certo que cabera ao Coordenador Lider a informar as
Participantes Especiais a esse respeito.

A Comisséo de Distribuigdo podera ser repassada, no todo ou em parte, as Participantes Especiais que
aderirem & Oferta. Neste caso, o Coordenador Lider poderd instruir o Fundo para que este pague
diretamente a Participante Especial, deduzindo os montantes dos valores devidos ao Coordenador
Lider. Ndo havera nenhum incremento nos custos para o Fundo, j& que toda e qualquer remuneracao
dos canais de distribuicdo serd descontada integralmente da Remunera¢do paga ao Coordenador
Lider.

11.2. DEMONSTRATIVO DO CUSTO DA DISTRIBUICAO, DISCRIMINANDO:

a) a porcentagem em relacdo ao preco unitario de subscricéo;

b) a comisséo de coordenacéo;

c) a comissdao de distribuicéo;

d) a comissdao de garantia de subscricéo, se houver;

e) outras comissdes (especificar);

f) os tributos incidentes sobre as comissfes, caso estes sejam arcados pelaclasse de cotas;
g) 0 custo unitario de distribuicao;

h) as despesas decorrentes do registro de distribuicéo; e

i) outros custos relacionados.
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As despesas indicadas na pagina a seguir serdo arcadas pelo Fundo, com recursos provenientes do
Custo Unitario de Distribui¢cdo, ou com recursos préprios do Fundo, na insuficiéncia do Custo Unitario
de Distribuigao:

Quantdade 1.500.000
VOLUME DA OFERTA 150.000.000 Preco Unitéario 100
Tabela de Custos Indicativos da Oferta do FlI Cu(sj;o(s)flgr(i;c(;tg)/os Var(i:étjvsetioss(%) e Zmogglr?;;ao \égltzr(pé%;
Comisséo de Coordenacéo e Estruturagéo R$ 1.125.000 0,75% 0,75% R$ 0,75
Custo Impostos Comissdo Coordenacéo e Estruturacéo | R$ 106.527 0,07% R$ 0,08
Comisséo de Distribuicéo R$ 4.500.000 3% 3% R$ 3,00
Custo Impostos Comissao Distribuigcdo R$ 480.631 0,32% R$ 0,33
Taxa de registro e fiscalizagdo CVM Fundo R$ 3.162 0,00% R$ 0,001
Taxa CVM Oferta R$ 46.976 0,03% 0,03% R$ 0,04
Custo Listagem do Fundo R$ 12.354 0,01% R$ 0,01
Custo Admisséo do Fundo R$ 14.734 0,01% R$ 0,01
Taxa de Liquidacéo B3 R$ 45.000 0,03% 0,03% R$ 0,03
N Anuidade B3 R$ 14.734 0,01% R$ 0,01
a § Taxa de Registro na ANBIMA R$ 5.493 0,00% 0,00% R$ 0,01
Z f Assessores Legais R$ 160.000 0,11% R$ 0,11
<
g C OTA R$ 6.514.612 RS 439
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12.

INFORMACOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS
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12.1. QUANDO OS RECURSOS FOREM PREPONDERANTEMENTE DESTINADOS AO
INVESTIMENTO EM EMISSOR QUE NAO POSSUA REGISTRO JUNTO A CVM:

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

b) informacdes descritas nositens 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 ndo celebrou qualquer instrumento vinculante que lhe garanta o
direito a aquisicdo de quaisquer ativos pré-determinados com a utilizacao de recursos decorrentes da
Oferta, razéo pela qual ndo foram apresentados os dados solicitados neste item.

PARA MAIS INFORMACOES SOBRE A DESTINAGAO DE RECURSOS, VIDE SECAO 3, NA
PAGINA 7 DESTE PROSPECTO.
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13. DOCUMENTOS E INFORMACOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA
OU COMO ANEXOS
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13.1. REGULAMENTO DO FUNDO, CONTENDO CORPO PRINCIPAL E ANEXO DA CLASSE DE
COTAS, SE FOR O CASO

O Regulamento do Fundo é incorporado por referéncia a este Prospecto. Ainda, as informacdes
exigidas pelo Artigo 48, § § 1° e 2° da Resolu¢édo CVM n° 175, podem ser encontradas no Regulamento
do Fundo nos capitulos “Fundo”, “Responsabilidade dos Prestadores de Servicos Essenciais”,
“Encargos e Rateio de Despesas e Contingéncias do Fundo”, “Assembleia Geral de Cotistas”,

» o«

“Tributagao”, “Divulgacgéo de Informacgdes e Servigo de Atendimento ao Cotista” e “Anexo I”.

Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na péagina
principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos
de Investimento” clicar em “Consulta a informagdes de fundos”, em seguida em “fundos de investimento
registrados”, buscar por e acessar “VERA CRUZ THREE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA”, clicar em “Fundos.NET” e, entdo, localizar o “Regulamento”, e
selecione a Ultima verséo disponivel).

Ainda, o referido Regulamento consta do Anexo | deste Prospecto.

13.2. DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS DA CLASSE DE COTAS, RELATIVAS AOS 3 (TRES)
ULTIMOS EXERCICIOS ENCERRADOS, COM OS RESPECTIVOS PARECERES DOS AUDITORES
INDEPENDENTES E EVENTOS SUBSEQUENTES, EXCETO QUANDO O EMISSOR NAO AS
POSSUA POR NAO TER INICIADO SUAS ATIVIDADES PREVIAMENTE AO REFERIDO PERIODO

Tendo em vista se tratar da 12 Emissdo de Cotas do Fundo, este iniciara as suas atividades somente
apos a realizacdo da Oferta. Dessa forma, o Fundo ainda ndo possui demonstra¢@es financeiras.
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14.

IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14.1. DENOMINACAO SOCIAL, ENDERECO COMERCIAL, ENDERECO ELETRONICO E
TELEFONES DE CONTATO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

Administradora

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.477, 14° andar, Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP
At.: Rodrigo Ferrari

Telefone: (11) 3383-3441

E-mail: ol-fundos-controleimobiliario@btgpactual.com

Website: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

Gestor

VERA CRUZ ASSET MANAGEMENT LTDA.

Rua Pedroso Alvarenga, n® 691, 10° andar, conjunto 1.007, Itaim Bibi, CEP 04531-011, S&o Paulo - SP
At.: Anthony Michael Barker

Telefone: (11) 2337-2021

E-mail: abarker@veracruzre.com

Website: https://www.veracruzre.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

Assessor Legal da Oferta

DALO E TOGNOTTI ADVOGADOS

Rua Urussui, n° 300, 1° andar, conjunto 11, Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP

At.: Luiz Paulo Lago Dalé, Artur Tognotti Costa e Andressa Fazzio Ferreira
Telefone: (11) 4304-9010

E-mail: Ipdalo@dtadvs.com.br, artur@dtadvs.com.br e aferreira@dtadvs.com.br
Website: https://dtadvs.com.br/

Escriturador e Custodiante

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.477, 14° andar, Itaim Bibi, Sdo Paulo, SP

At: Rodrigo Ferrari

Telefone: (11) 3383-3441

E-mail: ol-fundos-controleimobiliario@btgpactual.com

Website: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

Coordenador Lider

ORIZ ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.055, 15° andar, Jardim Paulistano, CEP 01452-001, Sdo Paulo - SP
At.: Fernanda Ucha e Rafael Prudente

Telefone: (11) 5464-8958

E-mail: fernanda.ucha@orizpartners.com.br e rp@orizpartners.com.br

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

Consultoria Especializada

THREE DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Rua Pedroso Alvarenga, n® 691, 9° andar, conjunto 907, Itaim Bibi, CEP 04531-011, S&o Paulo - SP
At.: Carlos Tonnani

Telefone: (11) 3078-3767

E-mail: ctonanni@threedi.com.br

Website: https://threedi.com.br/
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14.3. NOME, ENDERECO COMERCIAL E TELEFONES DOS AUDITORES RESPQNSAVEIS POR
AUDITAR AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS DOS 3 (TRES) ULTIMOS EXERCICIOS SOCIAIS

Tendo em vista se tratar da 12 Emissao de Cotas do Fundo, este iniciara as suas atividades somente
apos a realizacdo da Oferta. Dessa forma, o Fundo ainda ndo possui demonstracdes financeiras.

14.4. DECLARACAO DE QUE QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS
SOBRE A CLASSE DE COTAS E A DISTRIBUICAO EM QUESTAO PODEM SER OBTIDOS JUNTO
A COORDENADOR LIDER E DEMAIS INSTITUIGOES CONSORCIADAS E NA CVM

QUAISQUER INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E/OU SOBRE A OFERTA
PODERAO SER OBTIDOS JUNTO A ADMINISTRADORA, AO GESTOR E AO COORDENADOR
LIDER, CUJOS ENDEREGCOS E TELEFONES PARA CONTATO ENCONTRAM-SE
INDICADOS ACIMA.

14.5. DECLARACAO DE QUE O REGISTRO DE EMISSOR SE ENCONTRA ATUALIZADO

O registro do Fundo foi concedido em 30 de outubro de 2023, sob o n°® 0323148, e encontra-se
atualizado.

14.6. DECLARACAO, NOS TERMOS DO ART. 24 DA RESOLUCAO, ATESTANDO A
VERACIDADE DAS INFORMACOES CONTIDAS NO PROSPECTO

A Administradora e o Gestor garantem, nos termos do Artigo 24 da Resolugdo CVM n° 160, que os
documentos da Oferta e demais informag6es fornecidas ao mercado durante a Oferta sdo suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas.

O Coordenador Lider garante, nos termos do Artigo 24 da Resolu¢cdo CVM n° 160, que tomou todas as
cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omisséo,
para assegurar que as informacgdes prestadas pelo Fundo, pelo Gestor e pela Administradora, inclusive
aquelas eventuais ou periodicas constantes da atualizacdo do registro do Fundo na CVM e as
constantes do Estudo de Viabilidade, séo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas,
permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS
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Iltem ndo aplicavel, considerando que a Oferta foi submetida ao rito de registro automatico de
distribuicdo, ndo sujeito a analise prévia da CVM, conforme previsto no Artigo 26, VII, da Resolugao
CVM n° 160.
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16.

INFORMACOES ADICIONAIS
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Parte das informacdes contidas nesta Secdo foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se
encontra anexo ao presente Prospecto, em sua forma consolidada, na forma do Anexo |I.
Recomenda-se ao potencial Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer
deciséo de investimento no Fundo.

Algumas das informacgdes contidas nesta secdo destinam-se ao atendimento pleno das disposi¢Bes
contidas no Codigo ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto ndo implica recomendacéo de
investimento.

16.1. BASE LEGAL

O Fundo, constituido sob a forma de condominio fechado e prazo de duracédo determinado, tem como
base legal a Lei n° 8.668/93 e a Resolugdo CVM n° 175.

16.2. HISTORICO DO FUNDO

O Fundo foi constituido por meio do Instrumento de Deliberagdo Conjunta, mesmo ato em que foi
aprovada a verséo em vigor do regulamento do Fundo.

16.3. PRAZO DE DURAGAO DO FUNDO E DA CLASSE UNICA DE COTAS

O Fundo e as Cotas da Classe Unica tém prazo determinado de duragdo, encerrando-se em 5 (cinco)
anos contados da data da primeira integralizacdo de cotas da Classe Unica do Fundo, podendo ser
prorrogados a critério do Gestor pelo periodo adicional de 2 (dois) anos, exceto se de outra forma vier
a ser deliberado pelos cotistas reunidos em assembleia geral de cotistas.

16.4. OBJETIVO DE INVESTIMENTO E POLITICA DE INVESTIMENTO

A Classe Unica tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizag&o e a rentabilidade de suas cotas,
conforme Politica de Investimento definida abaixo, por meio de:

0] Iméveis Alvo;

(i)  Sociedades;

(iii)  Outros Ativos; e
(iv) Ativos de Liquidez.

A classe de cotas deverd respeitar os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos no Anexo Normativo | da Resolu¢do CVM n° 175.

Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pela classe serdo objeto de prévia avaliagdo,
nos termos do §3° do Artigo 40 do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM n° 175. O laudo de avaliagdo
dos iméveis deverd ser elaborado conforme o Suplemento H da Resolu¢gdo CVM n° 175.

Os recursos da classe serdo aplicados, segundo a politica de investimentos prevista no Anexo | do
Regulamento, com a finalidade de, fundamentalmente:

0] auferir ganho de capital nas eventuais negociagbes dos Ativos Alvo que vier a adquirir e
posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizacdo de incorporag@es e participacao
em empreendimentos imobiliarios, por meio de(a):

(@) aquisicdo de participacdo em Sociedades, que deterdo e/ou desenvolverdo, de forma
direta ou indireta, os empreendimentos imobiliarios nos Ativos Alvo;

(b) aquisicao, direta ou indireta (por meio de Sociedades), de Imdveis Alvo que sejam
terrenos, para fins de desenvolvimento e exploracdo de empreendimento imobiliario e
posterior venda ou alienagéo a incorporadores e/ou clientes finais;

(c) venda dos Imoveis Alvo para incorporadores, por meio de contrato de permuta fisica
(entrega fisica de unidades) e/ou de permuta financeira (entrega de percentual do Valor
Geral de Venda - VGV do empreendimento imobiliario);

(d) aquisicao, direta ou indireta (por meio de Sociedades), de Iméveis Alvo, em sua totalidade
ou fracBes, prontos ou em construcdo, desde que, neste caso, contem com projeto
aprovado, para posterior venda a terceiros; e

(e) para fins de aumento do potencial construtivo dos Iméveis Alvo, visando um maior valor
de venda dos Imdveis Alvo, o Fundo e/ou as Sociedades poderao adquirir CEPACs e/ou
outorgas onerosas no Municipio de S&o Paulo.
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(i)  auferir receitas por meio de locacédo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie
dos imoveis integrantes do seu patriménio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros
tais direitos; e

(iii)  auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam abaixo como “Ativos de Liquidez”.

A participagdo em empreendimentos imobilidrios devera também observar as seguintes regras de
concentracao:

0) 0 investimento pelo Fundo em uma Unica Sociedade ou em um Unico Imével Alvo devera ser
limitado ao percentual maximo de 75% (setenta e cinco por cento) do patriménio liquido da
classe; e

(i)  osinvestimentos mencionados em conjunto no item “(i)” do paragrafo acima poderao representar
até 100% (cem por cento) do patriménio liquido da classe.

A participacdo da classe em empreendimentos imobilidrios se dara, primordialmente, por meio da
aquisicdo dos Ativos Alvo, mas também por meio da aquisicao de Outros Ativos:

0) quaisquer direitos reais sobre bens imdveis;

(i) acgbes, debéntures, bbnus de subscricdo, seus cupons, direitos e recibos de subscri¢éo,
certificados de depésito de valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas
promissérias, notas comerciais e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FlI;

(iii) acbes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos FlI;

(iv) certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com base na Resolugdo CVM n° 84;

(v) cotas de fundos de investimento em participacées que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll; e de fundos de investimento em ag¢fes que
invistam exclusivamente em construcao civil ou no mercado imobiliério;

(vi) cotas de outros FlI;

(vii) certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos creditorios
que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FllI, e
desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou
cujo registro tenha sido dispensado;

(viii) letras hipotecarias;
(ix) letras de crédito imobiliario; e
(x) letras imobiliarias garantidas.

A classe podera adquirir iméveis sobre os quais tenham sido constituidos dnus reais anteriormente ao
seu ingresso no patrimdnio da classe.

Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pela classe deverdo estar localizados no
territério brasileiro.

Os Ativos Alvo que vierem a integrar o patriménio da classe poderdo ser negociados, adquiridos ou
alienados pela classe sem a necessidade de aprovacdo prévia por parte da assembleia especial de
cotistas, observada a politica de investimentos prevista no Anexo | do Regulamento, exceto nos casos
gue caracterizem conflito de interesses entre a classe e a Administradora e/ou o Gestor e suas pessoas
ligadas, nos termos da regulamentacédo aplicavel.

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

Caso a classe de cotas invista preponderantemente em valores mobiliarios deverd respeitar os limites

de aplicagcéo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo |
da Resolugcdo CVM n° 175.
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As disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos, nos
termos do Anexo | do Regulamento, serdo aplicadas nos seguintes Ativos de Liquidez:

0) cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades da classe, de acordo com as normas editadas pela CVM,
observado o limite fixado na Resolu¢cdo CVM n° 175; e

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

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

E vedada a aplicagdo em cotas de fundos de investimentos que sejam destinadas a investidores
profissionais.

O objeto e a politica de investimentos da classe somente poderao ser alterados por deliberacéo da
assembleia de cotistas, observadas as regras estabelecidas no Anexo | do Regulamento.

A classe de cotas pode emprestar ou tomar emprestado titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operacBes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de servigco autorizado pelo Banco
Central do Brasil ou pela CVM, bem como usé&-los para prestar garantias de operacdes proprias.

16.5. EMISSOES DE COTAS

A classe iniciara suas operacoes, tdo logo atenda o patriménio minimo inicial de R$ 50.000.000,00
(cinquenta milhdes de reais), correspondente a 500.000 (quinhentas mil) cotas com valor unitério de
emissao de R$ 100,00 (cem reais).

Sem prejuizo ao disposto no paragrafo acima, a Administradora e o Gestor, com vistas a constituicdo
da classe, aprovaram a 12 Emissdo de cotas, em montante e com as demais caracteristicas conforme
previstas no ato conjunto que aprovou a emissdo. As cotas da 12 Emissao serdo integralizadas na forma
descrita nas caracteristicas gerais previstas no item 1.1 do Regulamento.

As cotas serdo subscritas e integralizadas segundo as condi¢8es previstas no Regulamento, no ato da
Administradora ou ata da assembleia de cotistas, conforme o caso, que aprovar a emissao de novas
cotas, no instrumento de subscricdo e/ou nos documentos da oferta, conforme definidos no Artigo 2°,
inciso V, da Resolugdo CVM n° 160, conforme aplicavel.

Na data deste Prospecto, ndo ha limitagdo a subscricdo ou aquisi¢cdo de cotas da classe por qualquer
pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor ou
o loteador do solo, observado que:

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

b) nos termos da Lei n® 9.779/99, caso a classe aplique recursos em empreendimento imobiliario
gue tenha como incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em
conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas da classe, a
classe estard sujeita a tributacao aplicavel as pessoas juridicas.

No ato de subscricdo das cotas o subscritor assinard o boletim de subscricdo, ou o documento de
aceitacdo da oferta, caso ndo haja boletim de subscricdo, nos termos da regulamentacdo da CVM
aplicavel, que sera autenticado pela Administradora ou pela instituicdo autorizada a processar a
subscricdo e integralizacéo das cotas.

Em emissdes subsequentes de cotas, as cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos
relativos ao exercicio social em que forem emitidas e a partir da data de sua integralizagdo, sendo que
no més em que forem integralizadas o rendimento sera calculado pro rata temporis, podendo: (i)
participando integralmente dos rendimentos dos meses subsequentes; ou (ii) permanecer recebendo o
pro rata até que haja a fungibilidade das cotas.
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As despesas incorridas na estruturagdo, distribuicdo e registro das ofertas primarias de cotas do Fundo,
conforme aplicavel, poderdo ser consideradas como encargos da classe, nos termos da
regulamentacao aplicavel ou poderao ser arcados pelos subscritores das cotas, caso assim deliberado
quando da aprovacdo de cada emisséo subsequente de cotas da classe.

Os documentos da oferta poderao prever a possibilidade de subscricao parcial de cotas das emissées,
bem como o cancelamento do saldo ndo colocado, observadas as disposi¢cdes da Resolugdo CVM n°
160. Neste caso, uma vez ndo atingido o valor minimo estipulado:

(@) a oferta sera cancelada, observado que o valor minimo ndo pode comprometer a execucao da
politica de investimentos do Fundo; e

(b) a Administradora fara o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros recebidos, nas
proporcdes das cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos porventura auferidos
pelas aplicacbes da carteira.

Apés a 12 Emissao, eventuais novas emissfes de Cotas somente poderdo ocorrer mediante aprovacao
da Assembleia Especial de Cotistas, sem limitacdo de valor; ou mediante simples deliberacdo da
Administradora, conforme orientacdo do Gestor, desde que limitado ao montante total de R$
10.000.000,00 (dez milhdes de reais) para emissao de Cotas (“Capital Autorizado”).

No caso de alienacao voluntaria de Cotas, no mercado secundario, o Cotista alienante devera solicitar
por escrito & Administradora e ao Gestor, a transferéncia parcial ou total de suas cotas, indicando o
nome e qualificacdo do cessionério, bem como o preco, condi¢cdes de pagamento e demais condicdes.

A transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada a verificagcdo, pela Administradora do
atendimento das formalidades estabelecidas no Regulamento, na Resolu¢do CVM n° 175 e alteracdes
posteriores e demais regulamentagdes especificas.

As Cotas somente poderdo ser transferidas se estiverem totalmente integralizadas ou, caso nao
estejam, se o0 cessionario assumir, por escrito, todas as futuras obrigacdes do Cotista cedente perante
o Fundo no tocante & sua integralizacéo.

As Cotas somente poderdo ser alienadas por meio de negociacdo, se aplicavel, em mercado
organizado ou bolsa de valores em que sejam admitidas a negociacéo, apés o término do Lock-Up.

16.6. RESGATE, AMORTIZACAO DAS COTAS, RETENCAO E DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

N&o havera resgate de Cotas a ndo ser pelo término do prazo de duracdo ou amortizacdo total da
classe e/ou subclasse de cotas, conforme aplicavel.

Caso a classe efetue amortizagdo de capital, a Administradora poderd solicitar aos Cotistas que
comprovem o custo de aquisicdo de suas cotas. Os cotistas que ndo apresentarem tal comprovacao teréo
o0 valor integral da amortizagao sujeito a tributagdo, conforme determinar a regra tributéria para cada caso.

A realizagdo de amortizacdo devera ser comunicada a B3 via sistema FundosNet., com antecedéncia
minima de 5 (cinco) dias Uteis do pagamento, fixando data de corte dos cotistas que fardo jus ao
recebimento do valor correspondente.

No caso de dissolucdo ou liquidacdo da classe, o patrimdnio da classe sera partilhado aos cotistas na
proporcao de suas cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas da classe.

Na hipotese de liquidagdo da classe, o auditor independente devera emitir parecer sobre a
demonstracdo da movimentagdo do patrimdnio liquido, compreendendo o periodo entre a data das
ultimas demonstrag@es financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacédo da classe.

Devera constar das notas explicativas as demonstra¢ées financeiras da classe andlise quanto a terem
os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢cdes equitativas e de acordo com a
regulamentacdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou
passivos nao contabilizados.

Apbs a partilha do ativo, a Administradora devera promover o cancelamento do registro da classe, mediante
0 encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias da documentagdo necessaria e aplicavel.

O procedimento de entrega de ativos da classe serd realizado fora do ambiente da B3.

16.7. TAXAS DO FUNDO

Taxa de Administracéo

A Administradora recebera por seus servicos uma taxa de administracdo equivalente a(“Taxa de
Administracéo”) 0,20% (vinte centésimos por cento) ao ano, a razao de 1/12 (um doze avos), aplicado
(a.1) sobre o valor contabil do patrimdnio liquido do Fundo; ou (a.2) 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 ponderacdo que considerem o volume
financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do
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Fundo, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das cotas de emissao do Fundo
no més anterior ao do pagamento da remuneragéo (“Base de Célculo da Taxa de Administracdo”),
observado o valor minimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), atualizado anualmente pela
variacdo do indice Geral de Pregos de Mercado, apurado e divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas -
FGV (“IGP-M”), a partir do més subsequente a data de registro do Fundo perante a CVM.

Durante os 12 (doze) primeiros meses, a contar da data da primeira integralizacédo de Cotas do Fundo,
o valor minimo mensal relativo exclusivamente a remuneracao da Administradora (no ambito da Taxa
de Administracéo) sera reduzido para R$ 15.000,00 (quinze mil reais).

A Taxa de Administracdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 5° (quinto) dia
Util do més subsequente ao més em que os servicos forem prestados.

A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas diretamente
pela classe aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatdrio dessas parcelas nao
exceda o montante total da Taxa de Administracéo.

Taxa de Escrituracéo

O Escriturador receberd por seus servicos uma taxa de escrituracdo equivalente a (“Taxa de
Escrituracéo”) 0,05% (cinco centésimos por cento) ao ano, a razao de 1/12 (um doze avos), aplicado
(a.1) sobre o valor contabil do patrimdnio liquido do Fundo; ou (a.2) 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 ponderacdo que considerem o volume
financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do
FUNDO, calculado de acordo com a Base de Calculo da Taxa de Administracdo, observado o valor
minimo mensal de R$ 7.000,00 (sete mil reais), atualizado anualmente pela variagcao do IGP-M, a partir
do més subsequente a data de registro do Fundo perante a CVM.

Durante os 12 (doze) primeiros meses, a contar da data da primeira integralizag&o de Cotas do Fundo,
o valor minimo mensal relativo exclusivamente & remuneragéo do Escriturador (no a&mbito da Taxa de
Escrituracao) sera reduzido para R$ 5.000,00 (cinco mil reais).

A Taxa de Escrituragéo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 5° (quinto) dia
util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

Taxa de Gestao

O Gestor recebera por seus servigos uma taxa de gestéo equivalente a(“Taxa de Gest&o”) 2,00% (dois
por cento) ao ano, a razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa de
Administracéo, observado o valor minimo mensal de R$ 85.000,00 (oitenta e cinco mil reais), atualizado
anualmente pela variacdo do indice de Precos ao Consumidor - Amplo, apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA”), a partir do més subsequente a data de registro
do Fundo perante a CVM.

A Taxa de Gestao sera calculada mensalmente, por periodo vencido, e paga até o 5° (quinto) dia util
do més subsequente ao més em que os servicos forem prestados.

O Gestor pode estabelecer que parcelas da Taxa de Gestéo sejam pagas diretamente pela classe aos
prestadores de servigos contratados, desde que o somatdrio dessas parcelas ndo exceda o montante
total da Taxa de Gestéo.

Taxa de Performance

Além da Taxa de Gestao, o Gestor fara jus a uma taxa de performance (“Taxa de Performance”) a partir do
dia em que ocorrer a primeira integralizacdo de cotas, a qual serd provisionada mensalmente e paga
semestralmente, até o Ultimo dia Gtil do 1° (primeiro) més subsequente ao encerramento de cada semestre,
diretamente pelo Fundo ao Gestor. A Taxa de Performance sera calculada da seguinte forma:

VT Performance = 0,20 x [(Vam-1)-Vb)]

Vam-1 = Pagamentos realizados aos cotistas a titulo de distribuicdo de rendimentos e/ou amortiza¢éo
de cotas (caso ndo tenha atingido performance, adiciona o(s) valor(es) pago(s) do(s) semestre(s)
anteriores, corrigido pelo Indice de Correcao), atualizado e apurado conforme férmula abaixo:

m-1
Va = Z Pagamentos totais realizados no més i * Taxa de Corregao (i)
i=n
Onde:
M = Més referéncia;

N = Més subsequente ao encerramento da oferta ou més subsequente ao Ultimo més em que houve
pagamento de Taxa de Performance;

Vb = somatorio do valor total integralizado pelos investidores desde a primeira integralizagdo de
cotas até que Va ultrapasse 100% do valor integralizado ajustado pela Taxa de corregéo.
ApOs ultrapassado, Vb = 0; e
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Taxa de Corre¢do = Variagdo do Benchmark (IPCA + 9% a.a. Tendo em vista a data de apuragéo da
Taxa de Performance, serd utilizada a variagdo mensal do IPCA divulgada no més anterior. Esta taxa
ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como
promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade ou de isencéo de riscos para 0s cotistas.

O Gestor nao fara jus a Taxa de Performance até que haja o retorno sobre 100% (cem por cento) do
valor integralizado corrigido pela Taxa de corre¢éo citada acima, por meio dos pagamentos realizados
aos cotistas (Va), sendo certo que apés este momento, quaisquer montantes adicionais serdo tratados
da seguinte forma: (i) 80% (oitenta por cento) serdo entregues aos cotistas, a titulo de distribuicdo de
rendimentos e/ou pagamento de amortizagdo de cotas do Fundo; e (ii) 20% (vinte por cento) serdo
pagos ao Gestor a titulo de Taxa de Performance.

Para os fins do calculo de atualizacdo do Vb e Va: (a) cada contribuicdo dos cotistas, a titulo de
integralizacdo de cotas do Fundo, sera considerada realizada ao final do més-calendario no qual a
integralizacdo foi efetuada; e (b) cada pagamento sera considerado realizado ao final do més-
calendario em que ocorrer, sendo que o valor a ser considerado para fins de calculo de Performance
séo o0s pagamentos efetivamente realizados ex performance.

Caso sejam realizadas novas emissdes de cotas posteriormente a Primeira Emissao: (i) a Taxa de
Performance sera calculada separadamente para as tranches correspondentes a cada liquidacdo da
nova emissao de cotas, respeitando o item (a) do paragrafo anterior; (b) a Taxa de Performance em
cada data de apuracgéo sera o eventual resultado positivo entre a soma dos valores apurados para cada
tranche.

A Taxa de Performance sera cobrada apds a deducgéo de todas as despesas do Fundo, inclusive da
Taxa de Administracéo, podendo incluir na base do calculo os valores recebidos pelos cotistas a titulo
de amortizacdo ou de rendimentos.

A taxa de correcao serd acumulada desde o inicio da cobran¢a da performance até seu pagamento,
sendo certo que a cada pagamento inicia-se um novo periodo de acumulo.

Taxa de Distribuicdo

Tendo em vista que a classe tem natureza de classe fechada, a taxa e despesas com a distribuicdo de
cotas da classe sao descritas nos documentos da Oferta de cada emissao, conforme aplicavel.

Taxa de Ingresso e Saida

N&o sera cobrada taxa de ingresso da classe ou dos cotistas. Ndo obstante, a cada nova emissao de
cotas, a classe podera cobrar taxa de distribuicdo no mercado primario para arcar com as despesas da
oferta publica da nova emissao 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 no ambito do Capital Autorizado, conforme o caso.

A cobrancga da classe ou dos cotistas de taxas de saida € vedada.

Taxa de Consultoria Especializada

A Consultoria Especializada recebera por seus servicos uma taxa de consultoria (“Taxa de
Consultoria”), a ser paga pelo Fundo, equivalente a 5% (cinco por cento) do custo total incorrido pelo
Fundo para a aquisi¢cdo de imovel(is), realizacéo do projeto de construgédo e o preco de obra em cada
Ativo Alvo investido pelo Fundo (“CAPEX”). O valor do CAPEX de cada Ativo Alvo sera calculado e
determinado previamente a realizacdo do efetivo investimento do FUNDO no respectivo Ativo Alvo.

O pagamento da Taxa de Consultoria, em relacdo a cada Ativo Alvo, sera iniciado a partir da primeira
venda ou da aprovacdo do projeto do respectivo empreendimento imobiliario junto a Prefeitura
Municipal, e sera devida em parcelas mensais e iguais até a data estimada da emissao do “Habite-se”
do respectivo empreendimento imobiliario, a exclusivo critério do GESTOR.

16.8. POLITICA DE DIVULGACAO DE INFORMACOES DO FUNDO

A Administradora prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as cotas
do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informacg8es obrigatorias exigidas pela Resolugéo
CVM n° 175.

Para fins do disposto no Anexo | do Regulamento, considerar-se-a o correio eletrdnico uma forma de
correspondéncia valida entre a Administradora e os cotistas, inclusive para convocacao de assembleias
gerais e procedimentos de consulta formal.

O envio de informag8es por meio eletrénico previsto acima dependera de autoriza¢do do cotista.
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Compete ao cotista manter a Administradora atualizado a respeito de qualquer alteracdo que ocorrer
em suas informacdes de cadastro ou no seu endereco eletrénico previamente indicado, isentando a
Administradora de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicacdo com o cotista, ou
ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos da classe, em virtude de informag8es de
cadastro desatualizadas.

O caorreio eletrénico igualmente sera uma forma de correspondéncia vdlida entre a Administradora
e a CVM.

16.9. BREVE HISTORICO DA ADMINISTRADORA, DO GESTOR E DA CONSULTORIA
ESPECIALIZADA

Breve histérico da Administradora

A BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM (“BTG PSF”), controlada integralmente pelo Banco
BTG Pactual, é a empresa do grupo dedicada a prestacao dos servicos de Administracdo Fiduciaria e
Controladoria de Ativos para terceiros. A BTG PSF administra mais de R$ 653 bilhdes, conforme dados
da ANBIMA divulgados em junho de 2023 e ocupa posicdo entre os maiores administradores de
recursos do Brasil, com mais de 4.900 fundos registrados no Brasil e no exterior.

Breve histérico do Gestor

Fundada em 2019, a Vera Cruz Asset Management Ltda. € uma gestora de recursos de terceiros
dedicada ao “high-end” do mercado imobiliario brasileira. A Vera Cruz Asset Management Ltda objetiva
a captacao de recursos em quantidade limitada e investe em projetos cuidadosamente selecionados,
off-market, buscando gerar retorno e valor para seus investidores e clientes.

Breve histérico da Consultoria Especializada

Fundada em 2013, a Three Desenvolvimento Imobiliario Ltda. atua na incorporacdo imobiliaria, tendo
como foco a idealizacdo, estruturacdo, viabilizacdo e gestdo de empreendimentos imobiliarios, bem
como, a estruturacdo de operagdes financeiras de base imobiliéria.

16.10. ATRIBUICOES DA ADMINISTRADORA E DO GESTOR

Compete & Administradora, observadas as restricbes e sem prejuizo as demais obrigacdes impostas
pela Resolugdo CVM n° 175 e pelo Regulamento:

. diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
a) 0 registro de cotistas;
b) o livro de atas das assembleias gerais;
c) o livro ou lista de presenca de cotistas;
d) os pareceres do auditor independente; e
e) 0s registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do Fundo;

Il. solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacdo das cotas de classe fechada em mercado
organizado;

Ill.  pagar a multa cominatéria as suas expensas, nos termos da legislacéo vigente, por cada dia de
atraso no cumprimento dos prazos previstos na regulamentacao aplicavel;

IV. elaborar e divulgar as informacdes periddicas e eventuais da classe de cotas;

V. manter atualizada junto a CVM a lista de todos os prestadores de servi¢cos contratados pelo
Fundo, inclusive os prestadores de servigos essenciais, bem como as demais informacdes
cadastrais do Fundo e suas classes de cotas;

VI.  manter servico de atendimento ao cotista, responsavel pelo esclarecimento de dlvidas e pelo
recebimento de reclamac®es, conforme definido no Regulamento;

VII. nas classes abertas, receber e processar os pedidos de resgate;
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VIIl. monitorar as hipéteses de liquidacdo antecipada, se houver;
IX.  observar as disposi¢cdes constantes do Regulamento; e
X. cumprir as delibera¢des da assembleia de cotistas.

Incluem-se entre as obrigacdes da Administradora contratar, em nome do Fundo, com terceiros
devidamente habilitados e autorizados, 0s seguintes servicos:

l. tesouraria, controle e processamento dos ativos;
Il escrituracdo das cotas; e
lll.  auditoria independente, nos termos do Artigo 69 da Resolu¢gao CVM n° 175.

Compete ao Gestor, observadas as restricdes e sem prejuizo as demais obriga¢des impostas pela
Resolugdo CVM n° 175 e pelo Regulamento:

I informar a Administradora, de imediato, caso ocorra qualquer alteracdo em prestador de servico
por ele contratado;

Il providenciar a elaboracdo do material de divulgacdo da classe para utilizacdo pelos
distribuidores, as suas expensas;

Ill.  diligenciar para manter atualizada e em perfeita ordem, as suas expensas, a documentacao
relativa as operacdes da classe de cotas;

IV.  manter a carteira de ativos enquadrada aos limites de composi¢cdo e concentracéo e, se for o
caso, de exposicdo ao risco de capital;

V. observar as disposi¢des constantes do Regulamento; e
VI.  cumprir as delibera¢Bes da assembleia de cotistas.

Inclui-se entre as obrigagbes do gestor contratar, em nome do fundo, com terceiros devidamente
habilitados e autorizados, os seguintes servicos:

I intermediacdo de operacdes para a carteira de ativos;

distribuicdo de cotas;

Ill.  consultoria de investimentos;

IV. classificacdo de risco por agéncia de classificacao de risco de crédito;
V. formador de mercado de classe fechada; e

VI.  cogestéo da carteira de ativos.

16.11.ATRIBUICOES DA CONSULTORIA ESPECIALIZADA

Compete a Consultoria Especializada prestar os seguintes servigos ao Fundo:

0] consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a Administradora e, se for o caso,
0 Gestor, em suas atividades de analise, sele¢cdo, acompanhamento e avaliagdo de
empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira
da classe;

(i)  monitoramento e acompanhamento dos projetos e empreendimentos imobiliarios, bem como
consolidar dados financeiros e econdmicos, relativos aos Ativos Alvo que compdem a carteira da
classe.

16.12. TRIBUTACAO

A presente secao destina-se a tragar breves consideracdes a respeito do tratamento tributario a que
estdo sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As Informagdes abaixo baseiam-se na legislag&o patria vigente
a época da elaboracéo deste Prospecto. Alguns titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a
tributacédo especifica, dependendo de sua qualificacdo ou localizagdo. Os Investidores ndo devem
considerar unicamente as informagfes contidas neste Prospecto para fins de avaliar o investimento no
Fundo, devendo consultar seus proprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época
de cada investimento e dos impactos tributarios vinculados as peculiaridades de cada operacéo.
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Para fins do disposto abaixo:

“IOF/Titulos” significa o Imposto sobre Operagdes Financeiras - Titulos e Valores Mobiliarios, nos
termos da Lei n° 8.894, de 21 de junho de 1994, e do Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007,
conforme em vigor (“Lei n° 8.894/94” e “Decreto n° 6.306/07”, respectivamente).

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

“IR” significa o Imposto de Renda.

Tributacdo 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, liquidagéao,
cessao ou repactuacdo das Cotas, conforme preveem os Artigos 28 e 32 do Decreto n°® 6.306/07, 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 liquidagcéo
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 esta autorizado a majorar a aliquota do IOF/Titulos até o
percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera
ser imediata.

Nos termos dos Artigos 29 e 30 do Decreto n° 6.306/07, aplica-se a aliquota de 1,50% (um inteiro e
cinquenta centésimos por cento) nas operac¢des com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de
renda variavel, efetuadas com recursos provenientes de aplicagfes 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 (i) 10% (dez por cento) caso o fundo nao esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

B) IOF/Cambio

As operacbes 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 estao sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio, conforme prevé
0 Artigo 15-B, incisos Ill e XVI, do Decreto n° 6.306/07. Atualmente, as opera¢des de cambio
realizadas para remessa de juros sobre o capital proprio e dividendos ao exterior também estéo
sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio, nos termos do inciso Xlll, do Artigo 15-B,
do Decreto n° 6.306/07.

Em qualquer caso, o 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 alienacgéo, o resgate e a amortizacdo de Cotas do Fundo, e a distribuicéo de lucros
pelo Fundo.

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

(iii) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo ou alienacdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR, & aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos
do Artigo 37 da Instrucéo Normativa n° 1.585, de 31 de agosto de 2015, conforme em vigor (“Instrucéo
RFB n° 1.585/15”), devendo o tributo ser apurado da seguinte forma:

99



N
s
o
O
»
T
>

w
=
<
-
»n
w
-
<
w
o

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

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

O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii) antecipagao
do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores pessoa juridica (nos
regimes de lucro presumido, real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, 0 ganho sera
incluido na base de calculo da CSLL.

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

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistematica
ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicao ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco
centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme Decreto n° 8.426, de 1° de
abril de 2015, conforme em vigor. Por outro lado, no caso de pessoas juridicas nao-financeiras que
apurem as contribuicdes pela sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelos
fundos de investimento imobiliario ndo integram a base de célculo das contribuicdes do Programa de
Integracdo Social (“PIS”) e da Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”).

Sem prejuizo da tributa¢@o acima, conforme prevé o Artigo 63 da Instrucdo RFB n°® 1.585/15, 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 balcdo néo
organizado com intermediacao.

Nos termos do Artigo 3°, inciso Il e paragrafo Unico, da Lei n°® 11.033/04, 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 condic¢des: (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 negociacéo de cotas do Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores
ou no mercado de balcdo organizado; e (iii) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 50
(cinquenta) Cotistas. Nao obstante, na data deste Prospecto, conforme o Artigo 24 da Medida Proviséria
n® 1.184, de 28 de agosto de 2023, a partir de 1° de janeiro de 2024, a isencdo acima mencionada
somente serd concedida aos fundos de investimento imobiliario que possuam, no minimo, 500
(quinhentos) cotistas e cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado e sejam efetivamente negociadas em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado.

(iv) Cotistas residentes no exterior

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

Todavia, nos termos do Artigo 89, inciso Il, da Instrucdo RFB n° 1.585/15, os ganhos auferidos pelos
investidores estrangeiros na cessado ou alienagdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse
tratamento privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros que ndo residirem em pais ou jurisdi¢cao
com tributacdo favorecida; e aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos
previstos na Resolugdo CMN n° 4.373, de 29 de setembro de 2014, conforme em vigor. Os ganhos
auferidos pelos investidores na cessao ou alienacdo das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de
balcdo organizado que atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos a um tratamento especifico
(e.g. aisencéo de IR prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil e investimento em Fundo de
Investimento Imobiliario, conforme acima, alcanca as operacgdes realizadas por pessoas fisicas
residentes no exterior, inclusive em pais com tributacdo favorecida). Para maiores informacdes sobre
0 assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais.

No entender das autoridades fiscais, sdo atualmente considerados paises ou jurisdi¢cdes de tributacao
favorecida (“JTF”), aqueles listados no Artigo 1° da Instrucdo Normativa da Receita Federal n° 1.037,
de 4 de junho de 2010, conforme em vigor.
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Tributacdo aplicavel ao Fundo
A) IOF/Titulos

Conforme prevé o Artigo 32, § 2°, inciso Il, do Decreto n° 6.306/07, as aplicacdes realizadas pelo Fundo
estéo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, mas o Poder Executivo esta autorizado
a majorar essa aliquota até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao
dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

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

B) IR

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

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisicao de
ativos financeiros imobiliarios, em especial cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, conforme item
“Destinacgao de Recursos” acima, o Fundo se beneficiara de dispositivos da legislagdo de regéncia que
determinam que ndo estéo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplica¢cdes nos
seguintes Ativos: (i) letras hipotecérias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos
de Investimento Imobiliario, quando negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado
de balc&o organizado e que cumpram com os demais requisitos previstos para a isen¢éo aplicavel aos
rendimentos auferidos por pessoas fisicas, acima mencionados.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda
variavel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estarao sujeitos
a incidéncia do IR de acordo com as mesmas hormas apliciveis as pessoas juridicas em geral. Neste
caso, 0 imposto pago pela carteira do Fundo podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte
pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto
com relacdo aos Cotistas isentos na forma do Artigo 36, § 3°, da Instru¢cdo RFB n°® 1.585/15.

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

O recolhimento do IR sobre as operagdes acima ndo prejudica o direito da Administradora 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 devolucdo ou a compensacdo de valores indevidamente
recolhidos.

C) Outras consideragcfes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados 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 Fundo ficara sujeito a tributacéo
aplicavel as pessoas juridicas (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS).

Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2° (segundo) grau;
e (ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau. Considera-se
pessoa ligada ao Cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada,
conforme definido nos 88 1° e 2° do Artigo 243 da Lei n° 6.404.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado, devera observar
se as condic8es previstas acima sdo atendidas para fins de enquadramento na situacao tributaria de
isencdo de IRRF e na declaracéo de ajuste anual de pessoas fisicas.

A ADMINISTRADORA E O GESTOR NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR
ALTERAGCOES NO TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS
COTISTAS OU PARA GARANTIR O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.
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(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)
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VERA CRUZ THREE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CAPITULO 1 - FUNDO

PARTE GERAL

1.1 VERA CRUZ THREE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
(“FUNDQ?”), inscrito no CNPJ sob o n°® 52.714.934/0001-99, regido pela Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro
de 2002, conforme alterada (“Cédigo Civil”), Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada
(“Lei 8.668”), pela parte geral e Anexo Normativo Ill da Resolucdo n® 175, de 23 de dezembro de 2022,
conforme alterada, da Comissao de Valores Mobiliarios (respectivamente, “Resolugao 175" e “CVM”),
tera como principais caracteristicas:

Classe de Cotas

Classe Unica.

Prazo de Duragao

Determinado, encerrando-se em 05 (cinco) anos contados da data da primeira
integralizagdo de cotas da Classe Unica do FUNDO, podendo ser prorrogado
a critério do GESTOR pelo periodo adicional de 2 (dois) anos, exceto se de
outra forma vier a ser deliberado pelos cotistas reunidos em assembleia geral
de cotistas.

ADMINISTRADOR

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituigao financeira,
com sede na Cidade e 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°®59.281.253/0001-23 e credenciada como administradora de carteira, de
acordo com o Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de margo de 2006
(“ADMINISTRADOR"), responsavel pela administragao fiduciaria.

GESTOR

VERA CRUZ ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na Cidade de Séo
Paulo, Estado de S&o Paulo, Rua Pedroso Alvarenga, n® 691, 10° andar,
conjunto n° 1.007, Itaim Bibi, CEP: 04531-011, inscrita no CNPJ n°
10.872.567/0001-01, devidamente credenciada na CVM como administradora
de carteira, de acordo com o Ato Declaratério da CVM n° 10.561, de 26 de
agosto de 2009, contratada para prestar os servigos de gestao de carteira de
valores mobiliarios ao FUNDO (“GESTOR” ou “Prestador de Servigo
Essencial” e, quando referido conjuntamente com o ADMINISTRADOR, os
“Prestadores de Servigos Essenciais”).

Foro Aplicavel

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

Encerramento do
Exercicio Social

31 de dezembro de cada ano.

Denominacgéao da Classe Anexo

Cotas de Classe Unica Anexo |

1.2 O Anexo de cada classe de cotas, conforme aplicavel, dispbe, sem prejuizo de outros requisitos e
informagdes previstos na regulamentacéo, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo a
indicacdo dos demais prestadores de servigos; (ii) responsabilidade dos cotistas e regime de
insolvéncia; (iii) objeto da classe e politica de investimento; (iv) caracteristicas das cotas; (v) emissdes
de cotas; (vi) resgate, amortizagao e procedimentos aplicaveis a liquidacdo da classe; (vii) politica de
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distribuicao de resultados; (viii) prestagdo de servigos; (ix) remuneragao dos prestadores de servigos;
(x) regras da assembleia especial de cotistas e demais procedimentos aplicaveis as manifestacdes de
vontade dos cotistas; (xi) representante dos cotistas e (xii) fatores de risco.

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVIGOS ESSENCIAIS

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

2.1.1 Nao obstante as atribuigdes previstas neste regulamento e na regulamentacgao aplicavel, cabe
ao ADMINISTRADOR praticar os atos necessarios a administragdo do FUNDO, o que inclui,
mas nao se limita a contratagdo, em nome do FUNDO ou da classe de cotas, dos seguintes
servigos: (a) tesouraria, controle e processamento dos ativos; (b) escrituragado das cotas; (c)
auditoria independente; (d) custddia; e, eventualmente, (e) outros servigos em beneficio do
FUNDO ou da classe de cotas.

2.1.2 Nao obstante as atribuigbes previstas neste regulamento e na regulamentagéo aplicavel, cabe
ao GESTOR praticar os atos necessarios a gestao da carteira de ativos do FUNDO, o que inclui
mas nao se limita a contratacdo, em nome do FUNDO ou da classe de cotas, dos seguintes
servigos: (a) intermediacao de operagdes para carteira de ativos; (b) distribuicdo de cotas; (c)
Consultoria Especializada; (d) classificagdo de risco por agéncia de classificacdo de risco de
crédito; (e) formador de mercado de classe fechada; (f) cogestdo da carteira de ativos; e,
eventualmente, (g) outros servigos em beneficio do FUNDO ou da classe de cotas.

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

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

2.21 Os Prestadores de Servigos Essenciais ndo serdo responsabilizados por prejuizos, danos ou
perdas, inclusive de rentabilidade, que o FUNDO venha a sofrer em virtude da realizagdo de
suas operagoes.

2.3 Nao ha solidariedade entre os prestadores de servigos do FUNDO, incluindo os Prestadores de
Servigos Essenciais, e a contratacdo de outros prestadores de servigos ndo altera o regime de
responsabilidade dos Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servigo perante os
cotistas, o FUNDO ou a CVM.

24 Os investimentos no FUNDO n&o s&o garantidos pelo ADMINISTRADOR, pelo GESTOR, por qualquer
mecanismo de seguro ou pelo Fundo Garantidor de Crédito — FGC.
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CAPITULO 3 — ENCARGOS E RATEIO DE DESPESAS E CONTINGENCIAS DO FUNDO

3.1 O FUNDO tera encargos que lhe poderao ser debitados diretamente, nos termos da Resolugéo 175, e
quaisquer despesas que nao constituam encargos correm por conta do Prestador de Servigo Essencial
que a tiver contratado.

CAPITULO 4 — ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

4.1 A assembleia geral de cotistas é responsavel por deliberar sobre as matérias comuns a todas as
Classes de cotas, conforme aplicavel, na forma prevista na Resolugédo 175, observado que as matérias
especificas de cada classe ou subclasse de cotas serdo deliberadas em sede de assembleia especial
de cotistas, sem prejuizo de outros requisitos e informagdes previstos na regulamentagéo vigente,
sendo-lhe aplicaveis as mesmas disposi¢des procedimentais da assembleia geral de cotistas.

411

41.2
413
414

41.5

4.1.6

41.7

A convocagao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com, no minimo, 30 (trinta) dias
de antecedéncia, no caso das assembleias ordinarias; € no minimo, 15 (quinze) dias de
antecedéncia, no caso das assembleias extraordinarias, exclusivamente far-se-a por meio de
correio eletrénico (e-mail) enderegado aos cotistas, conforme dados de contato contidos no
documento de subscrigdo das Cotas, cadastro do cotista junto ao ADMINISTRADOR e/ou
ESCRITURADOR, ou conforme posteriormente informados ao prestador de servigo
responsavel pelo recebimento de tal informacgao.

A instalagcao ocorrera com a presenga de qualquer nimero de cotistas.
A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagao.

Serao utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocagao, para a coleta das manifestagoes dos cotistas.

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

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

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

4.2 As deliberacdes da assembleia geral de cotistas poderdo ser tomadas mediante processo de consulta
formal, por meio eletrdnico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista.

4.3 Este regulamento pode ser alterado, independentemente da assembleia geral de cotistas, nos casos
previstos na Resolugéo 175.
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4.4 Exceto se o Anexo dispuser de forma contraria, aplicam-se as assembleias especiais de cada classe
ou subclasse, quando houver, as disposi¢oes previstas neste Capitulo 4 quanto a assembleia geral de

cotistas.

CAPITULO 5 - TRIBUTAGAO

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

btqgpactus

forma da legislagao e regulamentacao em vigor.

5.2 Ha excecgdes (inclusive relativas a natureza ou ao domicilio do investidor) e tributos adicionais que podem
ser aplicados, motivo pelo qual os cotistas devem consultar seus assessores juridicos com relagéo a

tributagéo aplicavel nos investimentos realizados no FUNDO.

Tributagao aplicavel as operagées da carteira:

l. Imposto de Renda
na Fonte (“IRF”):

Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do FUNDO
nao estado sujeitos a incidéncia do IRF, exceto ganhos auferidos em
aplicagbes financeiras de renda fixa ou variavel, que se sujeitam as
regras de tributagéo aplicaveis as pessoas juridicas.

Para os investimentos realizados pelo FUNDO em letras hipotecarias,
certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobiliario e
cotas de fundos de investimento imobiliario (“FII”), admitidas a
negociagao exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcao, ha regra de isengao do IRF, de acordo com a Lei 8.668.

O IRF pago pela carteira do FUNDO podera ser proporcionalmente
compensado com o imposto a ser retido pelo FUNDO no momento da
distribuicdo de rendimentos aos seus cotistas sujeitos a tributago.

Por fim, nos termos da Lei n® 9.779 de 19 de janeiro de 1999,
conforme alterada, o percentual maximo do total das cotas emitidas
pelo FUNDO que o incorporador, construtor ou sécio de
empreendimentos imobiliarios investidos pelo FUNDO podera
subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto
com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte e cinco por cento). Caso
tal limite seja ultrapassado, o FUNDO estard sujeito a tributagédo
aplicavel as pessoas juridicas.

Il. IOF/TVM:

De acordo com a legislagdo vigente, as operacdes da carteira do
FUNDO estéo sujeitas ao Imposto sobre Operagdes Financeiras, na
modalidade TVM (“IOF/TVM”), & aliquota zero.

Tributagao na fonte dos rendimentos auferidos pelos Cotistas:

l. IRF:

Cotistas Residentes no Brasil:
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Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de negociagées em ambiente de bolsa, mercado
de balcao organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediagéo, havera retencao
do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento).

Nao obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei 11.033, o cotista
pessoa fisica ficara isento do IRF e na declaragdo de ajuste anual, sobre as distribuicdes
realizadas pelo FUNDO, exclusivamente na hipétese de o FUNDO, cumulativamente: a) possuir,
no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; e b) as cotas serem admitidas a negociagdo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O beneficio ndo sera concedido ao
cotista que for pessoa fisica, titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelo FUNDO ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo FUNDO.

Cotistas Nao-Residentes (INR):

Como regra geral, os cotistas INR sujeitam-se as mesmas normas de tributagao pelo IRF previstas
para os residentes ou domiciliados no pais.

N&o obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas residentes no
exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes em jurisdicao considerada paraiso fiscal
pelas autoridades fiscais brasileiras, conforme a relagdo constante no artigo 1° da Instrugéo
Normativa da RFB n° 1.037, de 4 de junho de 2010 (“JTF”), e (ii) cujo investimento seja realizado
por intermédio dos mecanismos previstos na Resolucdo do Conselho Monetario Nacional n°®
4.373, de 29 de setembro de 2014. Neste caso, os rendimentos distribuidos pelo FUNDO aos
cotistas residentes no exterior ficam sujeitos a incidéncia do IR, retido na fonte, a aliquota de 15%
(quinze por cento).

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

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas serdo tributados
pelo IRF no momento da amortizacdo de rendimentos das cotas, da

Cobranga do IRF: alienagao de cotas a terceiros e do resgate das cotas, em decorréncia
do término do prazo de duragdo ou da liquidagdo antecipada do
FUNDO.
Il. IOF:

Resgates e alienagbes em prazo inferior a 30 (trinta) dias da data de
aplicagao na classe de cotas podem sofrer a tributagao pelo IOF/TVM,
conforme tabela decrescente em fungdo do prazo. A partir do 30°
(trigésimo) dia de aplicagdo ndo ha incidéncia de IOF/TVM. Esse
imposto incide a aliquota de 1% (um por cento) ao dia, sobre o valor
do resgate, limitado ao rendimento da aplicagdo em fung¢ao do prazo
de acordo com tabela regressiva anexa ao Decreto n° 6.306/2007.
Atualmente, o IOF limita-se a 96% (noventa e seis por cento) do
rendimento para resgates no 1° (primeiro) dia util subsequente ao da
aplicagao. Ficam sujeitas a aliquota zero as operagdes do mercado
de renda variavel. Ressalta-se que a aliquota do IOF/TVM pode ser
alterada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo.

IOF/TVM:
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As operagbes de conversdes de moeda estrangeira para moeda
Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda estrangeira,
estdo sujeitas ao IOF-Cambio. Atualmente, as operacdes de cambio,
para remessas e ingressos de recursos, realizadas pelo FUNDO
IOF/Cambio: relativas as suas aplicagdes no mercado internacional, nos limites e
condigdes fixados pela CVM, estéo sujeitas a aliquota de 0% (zero
por cento). Ressalta-se que a aliquota do IOF/Cambio pode ser
majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o
percentual de 25% (vinte e cinco por cento).

CAPITULO 6 — DIVULGAGAO DE INFORMAGOES E SERVIGO DE ATENDIMENTO AO COTISTA

6.1 Os Prestadores de Servigos Essenciais disponibilizardo em suas paginas na rede mundial de
computadores ou encaminharao de forma eletronica as informagées de envio obrigatério previstas na
regulamentacao aplicavel.

6.2 O ADMINISTRADOR mantém servigo de atendimento ao cotista, responsavel pelo esclarecimento de
duvidas e pelo recebimento de reclamacgoes, que pode ser acessado nos meios abaixo:

Website: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
SAC: 0800 772 2827
Ouvidoria: 0800 722 0048

* k *
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ANEXO |

CLASSE UNICA DE COTAS DO VERA CRUZ THREE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CAPITULO 1 - CARACTERISTICAS GERAIS

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

Tipo de Condominio Fechado.

Determinado, encerrando-se em 5 (cinco) anos contados da data da
primeira integralizagdo de cotas da Classe Unica do FUNDO, podendo
ser prorrogado a critério do GESTOR pelo periodo adicional de 2 (dois)
anos, exceto se de outra forma vier a ser deliberado pelos cotistas
reunidos em assembleia geral de cotistas (“Prazo de Duragao”).

Prazo de Duragéao

Periodo de 3 (trés) anos contados da data da primeira integralizagdo de
Periodo de Investimento cotas desta classe (“Periodo de Investimento”).

Periodo compreendido entre: (i) o término do Periodo de Investimento e
(i) o encerramento do Prazo de Duragao desta classe (“Periodo de

Periodo de Desinvestimento . . N
Desinvestimento”).

. Fundo de investimento imobiliario.
Categoria

Mandato: “FII Desenvolvimento para Venda — Segmento: Hibrido”.

GRS Tipo de gestao “Gestao Ativa”.

A classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagéo e a
rentabilidade de suas cotas, conforme Politica de Investimento definida
abaixo, por meio de:

(i) quaisquer direitos reais sobre bens iméveis urbanos localizados na
Cidade de Sao Paulo/SP, direitos reais sobre bens imdveis
destinados para projetos de incorporacéo imobiliaria na Cidade de
Sado Paulo/SP, bem como unidades autbnomas de
empreendimentos imobiliarios, localizados na Cidade de S&o Paulo
-SP, observadas as restricobes constantes da Politica de
Investimentos do FUNDO prevista no artigo 40, inciso |, do Anexo
Normativo Il da Resolugéo 175 (“Iméveis Alvo”)

Objetivo e Politica de

Investimento (i) cotas de emissdo de sociedades limitadas ou a¢des de emissao de

sociedades andnimas, constituidas no Brasil, que se enquadrem
entre as atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliario, nos termos do artigo 40, inciso Ill, do Anexo Normativo
Il da Resolugdo 175, e que venham a adquirir, ou sejam
proprietarias de Imdveis Alvo nos termos da Politica de
Investimentos do FUNDO (“Sociedades” e, em conjunto com os
Iméveis Alvo, doravante designados em conjunto como “Ativos
Alvo’)

(iii) Outros Ativos definidos no item 3.3 deste Anexo |; e

(iv) Ativos de Liquidez definidos no item 3.10 deste Anexo .
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O objetivo da classe de cotas nao representa, sob qualquer hipotese,
garantia da classe ou de seus Prestadores de Servigos Essenciais quanto
a seguranga, rentabilidade e liquidez dos titulos componentes de sua
carteira.

Publico-Alvo Investidor qualificado.

BANCO BTG PACTUAL S.A,, instituicdo financeira, com sede na Cidade
e 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 e credenciado como custodiante, de acordo com o
Ato Declaratério n® 7.204, de 25 de abril de 2003 (‘CUSTODIANTE”).

Custoédia e Tesouraria

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituigao
financeira, com sede na Cidade e 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°® 59.281.253/0001-23, autorizada a prestar
servigcos de escrituracdo de cotas de fundos de investimentos, de acordo
com o Ato Declaratério CVM n° 8.696, de 22 de margo de 2006
(“ESCRITURADOR”).

Escrituracao

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

Emissaio e Regime de
Distribuicao de Cotas

Sim, encerrada a Primeira Emissdo ou da emissao anterior, conforme o
caso, o ADMINISTRADOR podera deliberar por realizar novas emissdes
das cotas, sem a necessidade de aprovagdo em assembleia especial de
cotistas, desde que limitadas ao montante total de R$ 10.000.000,00 (dez
milhdes de reais).

Capital Autorizado

Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica
assegurado, nas futuras emissdes de cotas, o direito de preferéncia na
subscricao de novas cotas sobre o valor base da oferta, na proporgao do
numero de cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio por
prazo nao inferior a 10 (dez) dias uteis, sendo certo que a data de corte
para apuracdo dos cotistas elegiveis ao direito de preferéncia sera
definida nos documentos que aprovarem as novas emissdes, bem como
a critério do ADMINISTRADOR, podera ou nao haver a possibilidade de
cesséo do direito de preferéncia pelos cotistas entre os proprios cotistas
ou a terceiros, bem como a abertura de prazo para exercicio de direito de
subscrigdo das sobras do direito de preferéncia, nos termos e condi¢des
a serem previstos no ato do ADMINISTRADOR ou ata da assembleia
especial 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 negociagéo. Cabera a deliberagao pela
Assembleia Geral de Cotistas ou ao ADMINISTRADOR, no instrumento
de deliberacdo do Administrador, no caso de novas emissdes aprovadas
dentro do Capital Autorizado, fixar a data base definindo os Cotistas que
terdo direito de preferéncia, observados os prazos e procedimentos
operacionais da B3 S.A. — Brasil, Bolsa Balcao (“B3”).

Direito de Preferéncia em
Novas Emissdes Aprovadas

As cotas poderdo ser admitidas para (i) distribuicdo e liquidagdo no
mercado primario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos (“DDA”)
e do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociagéo e liquidagdo no

Negociagéao s . !

g ¢ mercado secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa,
ambos administrados e operacionalizados pela B3, observado, conforme
aplicaveis, as restricbes a negociagéo previstas na Resolugdo CVM n°
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160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugao 160”) e
neste Regulamento. Observado o Lock-Up (definido abaixo), depois de
as cotas estarem integralizadas e observados os procedimentos
operacionais da B3, os titulares das cotas poderdo negocia-las no
mercado secundario, observados o prazo e as condigdes previstos neste
Anexo. O ADMINISTRADOR fica, nos termos deste Anexo, autorizado a
alterar o mercado em que as cotas sejam admitidas a negociagao,
independentemente de prévia autorizagdo da assembleia geral de
cotistas, desde que se trate de bolsa de valores ou mercado de balcéo
organizado.

As cotas da Primeira Emissdo somente poderdo ser negociadas no
mercado secundario depois de decorridos 18 (dezoito) meses contados

FEBIEEEE L CHEE A da data da primeira integralizagdo de cotas do FUNDO (“Lock-Up”).

As cotas podem ser transferidas, mediante: (i) termo de cessdo e
transferéncia; (ii) por meio de negociagéo, se aplicavel, em mercado
organizado ou bolsa de valores em que as cotas sejam admitidas a
negociagéo; (iii) por decisdo judicial ou arbitral, operagbes de cessao
fiduciaria, execugdo de garantia ou sucessdo universal, dissolugdo de
sociedade conjugal ou unido estavel por via judicial ou escritura publica
que disponha sobre a partilha de bens ou transferéncia de administragéo
ou portabilidade de planos de previdéncia; ou, ainda (iv) nas demais
hipoteses previstas na Resolugao 175.

Transferéncia

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

As cotas da Primeira Emissao deveréo ser integralizadas por meio de
chamadas de capital realizadas pelo GESTOR, mediante as quais os
Cotistas deverao integralizar, no todo ou em parte, as cotas subscritas,
até o limite do respectivo capital comprometido pelo cotista quando da
subscrigdo das cotas da Primeira Emissédo (“Chamadas de Capital”), a
serem realizadas durante o Periodo de Investimento. A integralizagédo em
bens e direitos devera ser realizada fora do ambiente da B3.

Excepcionalmente, a classe podera realizar Chamadas de Capital para
integralizagdo de cotas apds o final do Periodo de Investimento, sem
necessidade de obtencdo de aprovacgao prévia dos Cotistas, desde que
essas Chamadas de Capital: (i) sejam decorrentes de obrigacdes
assumidas pela classe antes do término do Periodo de Investimento, mas
cujos desembolsos ndo tenham sido totalmente efetuados até o
encerramento do Periodo de Investimento; ou (ii) cujos desembolsos n&o
tenham sido efetuados até o encerramento do Periodo de Investimento
em razao de nao atenderem a condigdo especifica que venha a ser
atendida apés o encerramento do Periodo de Investimento. O
ADMINISTRADOR divulgara comunicado ao mercado para dar
publicidade ao procedimento de Chamada de Capital, nos prazos
estipulados pela B3, contendo, no minimo, as seguintes informagdes: (a)
quantidade de cotas que deverdo ser integralizadas; (b) valor total que
devera ser integralizado; e (c) data prevista para liquidagcdo da Chamada
de Capital, de modo que os investidores acessem seus custodiantes para
realizagdo das operagdes de integralizacdo das cotas.

Integralizacédo das Cotas
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As Chamadas de Capital serao realizadas pelo GESTOR (i) na medida
em que sejam identificadas oportunidades de investimentos, conforme
solicitado pelo GESTOR; (ii) na medida em que sejam identificados pelo
ADMINISTRADOR a necessidade de recursos para pagamentos de
despesas e encargos da classe e/ou do FUNDO para o més subsequente
ao dia da Chamada de Capital.

Verificada a mora do cotista na integralizacdo de cotas, o
ADMINISTRADOR devera tomar as seguintes providéncias:

(i) suspender os direitos politicos, incluindo o direito de voto em
Assembleia Geral, do Cotista inadimplente até o adimplemento de
suas obrigagdes, inclusive em relagdo as cotas subscritas e
integralizadas do cotista inadimplente;

(i) quando da realizacdo de amortizagbes de cotas ou de
distribuicoées de resultados do FUNDO, todos os valores devidos
ao Cotista inadimplente a titulo de amortizagcdo de cotas ou de
distribuicao de resultados do FUNDO deverdo ser primeiramente
usados para quitar as obrigagbes pecuniarias de tal Cotista
inadimplente para com o FUNDO, incluindo pagamento de
despesas e encargos do FUNDO, bem como quaisquer valores
devidos ao FUNDO relacionados as Cotas ndo integralizadas pelo
Cotista inadimplente nos termos da Chamada de Capital
respectiva, incluindo, na seguinte ordem, os seguintes encargos
(“Encargos do Cotista Inadimplente”): (a) juros de mora anuais
de 12% (doze por cento), (b) a variagdo anual positiva do
IPCA/IBGE, calculada pro rata temporis a partir da data de
inadimplemento, (c) multa cominatéria ndo compensatoria de 10%
(dez por cento) sobre o valor inadimplido e (d) custos incorridos
para cobran¢a dos Encargos do Cotista Inadimplente. O saldo, se
houver, apés os pagamentos dos valores mencionados nas
alineas (a) a (d) acima, sera entregue ao Cotista em questdo como
pagamento de amortizacdo de cotas ou de distribuicdo de
resultados, conforme o caso; e

(i)  alienar as cotas subscritas e cuja integralizacdo tenha sido
inadimplida a quaisquer terceiros, inclusive para outros cotistas,
de acordo com o quanto previsto nos termos do paragrafo unico
do artigo 13 da Lei 8.668.

Sem prejuizo do disposto acima, o ADMINISTRADOR poderad iniciar, de
forma discricionaria, ou submeter a apreciagao da Assembleia Geral de
Cotistas, os procedimentos judiciais ou extrajudiciais para a cobranga dos
valores correspondentes as cotas nao integralizadas conforme cada
Chamada de Capital, acrescidos dos Encargos do Cotista Inadimplente.

O GESTOR, em relagéo a esta classe de cotas, adota politica de exercicio
de direito de voto, disponivel em sua pagina na rede mundial de

Adocéo de Politica de Voto
computadores.

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E REGIME DE INSOLVENCIA

21 Nos termos da legislagao e regulamentagao aplicaveis, a responsabilidade do cotista esta limitada ao
valor por ele detido.
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2.2

23

24

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

(i) qualquer pedido de declaragéo judicial de insolvéncia de classe de cotas do FUNDO;

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

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

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

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

Serao aplicaveis as disposi¢cdes da Resolugdo 175 no que se refere aos procedimentos a serem
adotados pelo ADMINISTRADOR na hipotese de patriménio liquido negativo da classe de cotas.

CAPITULO 3 — DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

31 Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pela classe serdo objeto de prévia avaliagao,
nos termos do §3° do artigo 40 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175. O laudo de avaliagao dos
imoveis devera ser elaborado conforme o Suplemento H da Resolugéo 175.

3.2 Os recursos da classe serao aplicados, segundo a politica de investimentos prevista neste Anexo, com
a finalidade de, fundamentalmente:

(i) auferir ganho de capital advindo do desenvolvimento e valorizagdo dos Ativos Alvo que vier a
adquirir e posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizagao de incorporagoes e
participagdo em empreendimentos imobiliarios, por meio de(a):

(a) aquisi¢ao de participagado em Sociedades, que deterdo e/ou desenvolverao, de
forma direta ou indireta, os empreendimentos imobiliarios nos Imdveis Alvo;

(b) aquisicao, direta ou indireta (por meio de Sociedades), de Imoveis Alvo que
sejam terrenos, para fins de desenvolvimento e exploragao de empreendimento
imobiliario e posterior venda ou alienagéo a incorporadores e/ou clientes finais;

(c) venda dos Iméveis Alvo para incorporadores, por meio de contrato de permuta
fisica (entrega fisica de unidades) e/ou de permuta financeira (entrega de
percentual do Valor Geral de Venda — VGV do empreendimento imobiliario);

(d) aquisicao, direta ou indireta (por meio de Sociedades), de Imoveis Alvo, em sua
totalidade ou fragdes, prontos ou em construcéo, desde que, neste caso, contem
com projeto aprovado, para posterior venda a terceiros; e

(e) para fins de aumento do potencial construtivo dos Iméveis Alvo, visando um
maior valor de venda dos Imoéveis Alvo, o FUNDO e/ou as Sociedades poderao
adquirir CEPACs e/ou outorgas onerosas no Municipio de Sdo Paulo.
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(ii)

(iif)

3.21

auferir receitas por meio de locacao, arrendamento ou exploragao do direito de superficie dos
Iméveis Alvo integrantes do seu patrimdnio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais
direitos;

auferir rendimentos advindos dos demais ativos (Outros Ativos) que constam no item 3.10 deste
Anexo.

A participagcdo em empreendimentos imobiliarios devera também observar as seguintes regras
de concentragéao:

(i) o investimento pelo FUNDO em uma unica Sociedade ou em um unico Imoével Alvo
devera ser limitado ao percentual maximo de 75% (setenta e cinco por cento) do
patrimdnio liquido da classe; e

(ii) os investimentos mencionados em conjunto no item 3.2 (i) acima poderao representar
até 100% (cem por cento) do patriménio liquido da classe.

3.3 A participagao da classe em empreendimentos imobilidrios se dara, primordialmente, por meio da
aquisicdo dos Ativos Alvo, mas também por meio da aquisi¢cdo dos seguintes ativos (“Outros Ativos”
e, em conjunto com os Ativos Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”):

(i)
(ii)

(iif)

(iv)

(v)

(vi)
(vii)

(viii)
(ix)
(x)

quaisquer direitos reais sobre bens imoveis;

agdes, debéntures, bdnus de subscrigdo, seus cupons, direitos e recibos de subscrigao,
certificados de depésito de valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas
promissorias, notas comerciais € quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FlI;

acgdes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas
aos FlI;

certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na Resolugdo CVM n° 84,
de 31 de margo de 2022;

cotas de fundos de investimento em participagdées que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll; e de fundos de investimento em agbes que
invistam exclusivamente em construgao civil ou no mercado imobiliario;

cotas de outros FlI;

certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos creditérios
que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll, e
desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM
ou cujo registro tenha sido dispensado;

letras hipotecarias;
letras de crédito imobiliario; e

letras imobiliarias garantidas.

34 A aquisigao dos Ativos Alvo podera ser realizada a vista ou a prazo, ou ainda por meio de participagao
no VGV (Valor Geral de Vendas) de um determinado empreendimento imobiliarios desenvolvido em
um Imével Alvo ou dagdo em pagamento, ou integralizagdo de imdvel ou recursos em uma Sociedade
e/ou em um FIl por parte do proprietario e aporte dos recursos pelo Fundo, nos termos da
regulamentacéo aplicavel. Adicionalmente, o GESTOR contratar4, em nome da classe, conforme
recomendacgéo da Consultoria Especializada, escritério de advocacia para fins de auditoria juridica a
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3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

3.11

ser realizada no ambito da aquisicdo dos Ativos Alvo, e com base em termos usuais de mercado
utilizados para aquisi¢ées imobiliarias.

Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pela classe deverao estar localizados no territério
brasileiro.

O GESTOR, conforme recomendacao da Consultoria Especializada (conforme definido no item 8.20
abaixo), devera efetuar, diretamente ou por meio de Sociedade e/ou de Fll, investimento de aquisigdo
de Ativos Alvo para o desenvolvimento e construgao de projetos imobiliarios ou projetos imobiliarios ja
executados ou em desenvolvimento e construgéo, desde que tais investimentos sejam compativeis
com o cronograma fisico-financeiro das obras previstas nos respectivos projetos imobilidrios e o
investimento esteja de acordo com a Politica de Investimentos da classe. Quando o investimento da
classe se der em projetos imobiliarios em construgdo ou reforma, cabera ao GESTOR, conforme
recomendagdo da Consultoria Especializada e, independentemente da contratagdo de terceiros
especializados, exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento ou reforma do projeto.

3.6.1 Sem prejuizo do disposto acima, o GESTOR ou a Consultoria Especializada podera contratar
terceiro especializado para o gerenciamento das obras, para controle dos desembolsos,
conforme medig¢des durante a etapa de desenvolvimento e construgao dos Ativos Alvo, sendo
certo que, caso haja a contratacdo de terceiros em situacdo de conflito de interesses, tal
contratagdo devera ser aprovado em assembleia de cotistas.

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

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

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

As disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos, nos
termos deste Anexo, serdo aplicadas nos seguintes ativos de liquidez (“Ativos de Liquidez”):

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

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

A classe nao podera realizar operagdes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, independentemente de a classe possuir estoque ou posi¢gao anterior do
mesmo Ativo e/ou Ativo Financeiro.
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3.12

3.13

3.14

E vedada a aplicagdo em cotas de quaisquer classes ou fundos de investimentos que sejam destinadas
a investidores profissionais.

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

A classe de cotas pode emprestar ou tomar emprestado titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operagbes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de servigo autorizado pelo Banco
Central do Brasil ou pela CVM, bem como usa-los para prestar garantias de operacgdes proprias.

CAPITULO 4 - DAS COTAS

41

As cotas da classe correspondem a fragdes ideais de seu patrimdnio e terdo a forma nominativa e
escritural.

4.1.1 A cada cota correspondera um voto nas assembleias da classe.

4.1.2 Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econémicos
idénticos, observado que, de acordo no artigo 2° da Lei 8.668 o cotista ndo podera requerer o
resgate de suas cotas.

4.1.3 O titular de cotas da classe:

(a) nao podera exercer qualquer direito real sobre os ativos integrantes do
patrimdnio da classe, inclusive os Ativos Alvo e os Ativos de Liquidez;

(b) nao responde pessoalmente por qualquer obrigagao legal ou contratual, relativa
aos ativos integrantes do patriménio da classe ou do ADMINISTRADOR, salvo
quanto a obrigacdo de pagamento das cotas que subscrever; e

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

CAPITULO 5 — DAS EMISSOES DE COTAS

5.1

5.2

5.3

A classe iniciara suas operagées, tdo logo atenda o patriménio minimo inicial de R$50.000.000,00
(cinquenta milhdes de reais), correspondente a 500.000 (quinhentas mil) cotas com valor unitario de
emissdo de R$ 100,00 (cem reais).

Sem prejuizo ao disposto no item 5.1 acima, o ADMINISTRADOR e o GESTOR, com vistas a
constituicdo da classe, aprovaram a 12 (primeira) emissdo de cotas, em montante e com as demais
caracteristicas conforme previstas no ato conjunto que aprovou a emissao (“Primeira Emissao”). As
cotas da Primeira Emissao serédo integralizadas na forma descrita nas caracteristicas gerais previstas
no item 1.1. acima.

As cotas serdo subscritas e integralizadas segundo as condigbes previstas neste regulamento, no ato
do ADMINISTRADOR ou ata da assembleia de cotistas, conforme o caso, que aprovar a emissao de
novas cotas, no instrumento de subscrigdo e/ou nos documentos da oferta, conforme definidos no artigo
2°, inciso V, da Resolugao 160 (“Documentos da Oferta”), conforme aplicavel.
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5.3.1

5.3.2

5.3.3

5.3.4

5.3.5

Nao ha limitagdo a subscrigdo ou aquisicao de cotas da classe por qualquer pessoa fisica ou
juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor ou o
loteador do solo, observado que:

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

(b) nos termos da Lei n°® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, caso
a classe aplique recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em
conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das
cotas da classe, a classe estara sujeita a tributacdo aplicavel as pessoas
juridicas.

No ato de subscrigdo das cotas o subscritor assinara o boletim de subscri¢ao, ou o documento
de aceitacdo da oferta, caso nao haja boletim de subscrigdo, nos termos da regulamentagio da
CVM aplicavel, que sera autenticado pelo ADMINISTRADOR ou pela instituicdo autorizada a
processar a subscricéo e integralizagdo das cotas.

Em emissdes subsequentes de cotas, as cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos
rendimentos relativos ao exercicio social em que forem emitidas e a partir da data de sua
integralizagéo, sendo que no més em que forem integralizadas o rendimento sera calculado pro
rata temporis, podendo: (i) participando integralmente dos rendimentos dos meses
subsequentes; ou (ii) permanecer recebendo o pro rata até que haja a fungibilidade das cotas.

As despesas incorridas na estruturacao, distribuicdo e registro das ofertas primarias de cotas
do FUNDO, conforme aplicavel, poderdo ser consideradas como encargos da classe, nos
termos da regulamentacao aplicavel ou poderao ser arcados pelos subscritores das cotas, caso
assim deliberado quando da aprovacao de cada emissao subsequente de cotas da classe.

Os Documentos da Oferta poderao prever a possibilidade de subscrigao parcial de cotas das
emissdes, bem como o cancelamento do saldo n&o colocado, observadas as disposi¢cdes da
Resolugdo 160. Neste caso, uma vez nao atingido o valor minimo estipulado:

0] a oferta sera cancelada, observado que o valor minimo ndo pode comprometer a
execucgao da politica de investimentos do FUNDO; e

(ii) o ADMINISTRADOR fara o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros
recebidos, nas proporgdes das cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos
liquidos porventura auferidos pelas aplicagdes da carteira.

5.4 Apés a Primeira Emiss&o, eventuais novas emissdes de Cotas somente poderdo ocorrer mediante
aprovagao da Assembleia Especial de Cotistas, sem limitagdo de valor; ou mediante simples
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5.5

deliberagdo do ADMINISTRADOR, conforme orientagdo do GESTOR, desde que limitado ao Capital
Autorizado para emissao de Cotas.

No caso de alienagao voluntaria de Cotas, no mercado secundario, apds o periodo de Lock-Up, o
Cotista alienante devera solicitar por escrito ao ADMINISTRADOR e ao GESTOR, a transferéncia
parcial ou total de suas cotas, indicando o nome e qualificagdo do cessionario, bem como o preco,
condigdes de pagamento e demais condig¢des.

5.5.1 A transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada a verificacdo, pelo
ADMINISTRADOR do atendimento das formalidades estabelecidas neste Regulamento, na
Resolucao 175 e alteragdes posteriores e demais regulamentacdes especificas.

5.5.2 As Cotas somente poderao ser transferidas se estiverem totalmente integralizadas ou, caso
nao estejam, se o cessiondrio assumir, por escrito, todas as futuras obrigacbes do Cotista
cedente perante o FUNDO no tocante a sua integralizagao.

5.5.3 As Cotas somente poderao ser alienadas por meio de negociagéo, se aplicavel, em mercado
organizado ou bolsa de valores em que sejam admitidas a negociagéo, apés o término do Lock-
Up.

CAPITULO 6 — RESGATE, AMORTIZAGAO E PROCEDIMENTO APLICAVEL A LIQUIDAGAO DA
CLASSE

6.1

Nao havera resgate de cotas a n&o ser pelo término do prazo de duragao ou amortizagéo total da classe
e/ou subclasse de cotas, conforme aplicavel.

6.2 Caso a classe efetue amortizacao de capital, o ADMINISTRADOR podera solicitar aos Cotistas que
comprovem o custo de aquisicdo de suas cotas. Os cotistas que nao apresentarem tal comprovagao
terdo o valor integral da amortizacédo sujeito a tributagdo, conforme determinar a regra tributaria para
cada caso.

6.2.1 A realizagdo de amortizagdo devera ser comunicada a B3 via sistema FundosNet., com
antecedéncia minima de 5 (cinco) dias uteis do pagamento, fixando data de corte dos cotistas
que fardo jus ao recebimento do valor correspondente.

6.3 No caso de dissolugao ou liquidagéo da classe, o patrimdnio da classe sera partilhado aos cotistas na
proporcao de suas cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas da classe.

6.3.1 Na hipotese de liquidacdo da classe, o auditor independente devera emitir parecer sobre a
demonstragao da movimentagao do patrimonio liquido, compreendendo o periodo entre a data
das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagao da classe.

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

6.3.3 Apods a partilha do ativo, o ADMINISTRADOR devera promover o cancelamento do registro da
classe, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias da documentagao
necessaria e aplicavel.

BTG Pactual

SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 10

122



btqgpactua

Anexo | ao Regulamento )
CLASSE UNICA DE COTAS DO VERA CRUZ THREE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

6.4

O procedimento de entrega de ativos da classe sera realizado fora do ambiente da B3.

CAPITULO 7 — DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

71

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

A classe devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislagdo e regulamentacdo aplicaveis
(“Montante Minimo de Distribuig¢ao”).

Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa podera, a critério do
GESTOR e de comum acordo com o ADMINISTRADOR, ser distribuido aos cotistas, mensalmente,
sempre no 17° (décimo sétimo) dia util do primeiro més subsequente ao més de competéncia (“Més de
Competéncia” e “Data de Distribuigao”, respectivamente), de forma total ou parcial, em qualquer
percentual, observado que, na Data de Distribuigao relativa ao 6° (sexto) Més de Competéncia de cada
semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribuicdo, nos termos do artigo 10,
paragrafo unico, da Lei 8.668.

Os 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, que excedam ao Montante Minimo de
Distribuicdo e que ndo tenham sido distribuidos nos termos do paragrafo anterior, serdo, a critério do
GESTOR, em comum acordo com o ADMINISTRADOR, reinvestidos em Ativos Alvo e/ou Outros
Ativos, para posterior distribuicdo aos cotistas, a critério do GESTOR, de comum acordo com o
ADMINISTRADOR, em qualquer das Datas de Distribuicdo e/ou destinados a Reserva de
Contingéncia, admitindo-se sua posterior distribuicdo aos Cotistas, observadas as restricbes
decorrentes da legislagdo e/ou regulamentagcdo aplicaveis, exclusivamente nas hipdteses: (i) de
deliberagao dos cotistas; (ii) de liquidagdo da classe, nos termos do deste Anexo.

O percentual minimo a que se refere o item 7.1 acima sera observado apenas semestralmente, sendo
que os adiantamentos realizados mensalmente poderao nao atingir o referido percentual minimo.

Farao jus aos rendimentos de que trata o item 7.1 acima os titulares de cotas da classe no fechamento
do 5° (quinto) dia util anterior (exclusive) a Data de Distribuicao de rendimento de cada més, de acordo
com as contas de depésito mantidas pelo ESCRITURADOR das cotas.

7.5.1 Para suprir inadimpléncias e deflagdo em reajuste nos valores a receber da classe e arcar com
as despesas extraordinarias, se houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia
(“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se
refiram aos gastos rotineiros relacionados a Classe. Os recursos da Reserva de Contingéncia
serao aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos
decorrentes desta aplicacdo poderdo ser incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia.,
sem prejuizo da distribuicdo minima referida no item 7.1 acima.

7.5.2 Para a constituicdo ou recomposi¢cdo da Reserva de Contingéncia sera procedida a retencao
de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa.

Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizagdes realizados por meio da B3 seguirdo os
seus prazos e procedimentos operacionais, bem como abrangerao todas as cotas nesta custodiadas
eletronicamente, de forma igualitaria, sem distingao entre os cotistas.
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CAPITULO 8 — DA PRESTAGAO DE SERVIGOS

Administracdo

8.1

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

Da divulgacéo de informacées

8.2

8.3

8.4

8.5

O ADMINISTRADOR prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as
cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as informagbes obrigatérias exigidas pela
Resolugao 175.

Para fins do disposto neste Anexo, considerar-se-a o correio eletrénico uma forma de correspondéncia
valida entre o ADMINISTRADOR e os cotistas, inclusive para convocagdo de assembleias gerais e
procedimentos de consulta formal.

8.3.1 O enviodeinformacdes por meio eletronico previsto acima dependera de autorizagéo do cotista.

Compete ao cotista manter o ADMINISTRADOR atualizado a respeito de qualquer alteragdo que
ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu enderego eletrdnico previamente indicado,
isentando o ADMINISTRADOR de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com
o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos da classe, em virtude de
informacdes de cadastro desatualizadas.

O correio eletrénico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida entre o ADMINISTRADOR
e a CVM.

Substituicdo do ADMINISTRADOR e/ou do GESTOR

8.6 O ADMINISTRADOR e/ou o GESTOR deve ser substituido nas hipéteses de renuncia ou destituicdo
por deliberagdo da assembleia de cotistas.

8.7 Na hipétese de renuincia, o ADMINISTRADOR fica obrigado a permanecer no exercicio de suas fungdes
até a averbagdo, no cartério de registro de imdveis, nas matriculas referentes aos bens imoéveis e
direitos integrantes da carteira de ativos, da ata da assembleia de cotistas que eleger seu substituto e
sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos.

8.7.1 E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a
convocagao da assembleia de cotistas prevista no item 8.6 acima, caso o ADMINISTRADOR
ndo a convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da renudncia. Nessa hipétese, a
convocagao e a realizacdo da assembleia devem ser custeadas pelos requerentes, salvo se a
assembleia assim convocada deliberar em contrario.

8.7.2 Aplica-se o disposto no item 8.6 acima, mesmo quando a assembleia de cotistas deliberar a
liquidacdo do FUNDO ou da classe, conforme o caso, em consequéncia da renuncia, da
destituicdo ou da liquidacao extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabendo a assembleia, nestes
casos, eleger novo administrador para processar a liquidagéo.
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8.8

8.9

8.10

8.11

Gestéao

8.7.3 Se a assembleia geral de cotistas n&o eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias
uteis contados da publicagédo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagao extrajudicial, o
Banco Central do Brasil deve nomear uma instituicdo para processar a liquidagao do FUNDO.

8.7.4 Nas hipoteses referidas no item 8.6, bem como na sujeigdo do ADMINISTRADOR 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 Imoveis,
da sucesséo da propriedade fiduciaria dos bens iméveis integrantes do patriménio da classe de
cotas.

8.7.5 A sucesséao da propriedade fiduciaria de bem imoével integrante de patriménio da classe nao
constitui transferéncia de propriedade.

A Assembleia Especial de Cotistas podera deliberar pela destituicdo do GESTOR com ou sem Justa
Causa. Nas hipéteses de destituicdo sem Justa Causa, sera devido ao GESTOR: (i) a Taxa de Gestao
e a Taxa de Performance calculadas de forma pro rata die até a data de sua efetiva destituicao; e (ii)
uma multa contratual equivalente a 24 (vinte e quatro) vezes o valor da Taxa de Gestao, devida na data
da efetiva destituicdo do GESTOR (“Multa por Destituicdo sem Justa Causa”)

A Multa por Destituicdo sem Justa Causa sera abatida da parcela da remuneragdo que venha a ser
atribuida ao novo GESTOR indicado em substituicdo. Sendo que, caso a nova remuneragao do novo
GESTOR néo seja suficiente para o pagamento imediato da Multa por Destituicdo sem Justa Causa,
esta devera ser aumentada de maneira excepcional para permitir o pagamento imediato da Multa por
Destituicdo sem Justa Causa.

Em caso de renuncia ou de destituigdo por justa causa do GESTOR (“Destitui¢do por Justa Causa
do GESTOR”), cabera ao GESTOR o recebimento da Taxa de Gestdo e da Taxa de Performance
calculadas de forma pro rata die até a data de sua efetiva destituicao ou renincia, nao sendo devida a
Multa por Destituicdo sem Justa Causa.

Considera-se “Justa Causa’:

(i) o requerimento de recuperacéo judicial, decretagédo de faléncia, intervencéo, liquidagéao
ou dissolugdo judicial ou extrajudicial ou regime de administragdo temporaria do
GESTOR, nao elidido no prazo legal ou judicial cabivel;

(ii) a perda da qualificagao técnica pelo GESTOR que o habilita a prestar os servigos de
gestao da carteira de fundos;

(iii) o inadimplemento por parte do GESTOR de quaisquer das suas obrigagdes decorrentes
do Acordo Operacional celebrado com o ADMINISTRADOR que ndo seja sanado no
prazo de 30 (trinta) dias contados do recebimento de notificacdo para sanar tal
inadimplemento; e

(iv) a superveniéncia de qualquer disposicdo normativa das autoridades publicas
competentes, notadamente da CVM, que impeca o0 GESTOR de realizar a gestédo da
carteira da classe ou do FUNDO.
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8.12

8.13

O GESTOR, observadas as disposi¢des previstas na regulamentagao e autorregulagao aplicaveis e as
limitagdes legais e as previstas na regulamentagédo aplicavel, tem poderes para praticar os atos
necessarios a gestdo da carteira de ativos, na sua respectiva esfera de atuagéo.

Compete ao GESTOR negociar os ativos da carteira, bem como firmar, quando for o caso, todo e
qualquer contrato ou documento relativo a negociagao de ativos, qualquer que seja a sua natureza,
representando a Classe para essa finalidade.

Consultoria Especializada

8.20

8.21

8.22

O ADMINISTRADOR, conforme disposto no Anexo Normativo Il da Resolugéo 175, contratou a THREE
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
Rua Pedroso Alvarenga, n° 691, 9° andar, conjunto n® 907, Itaim Bibi, CEP: 04531-011, inscrita no
CNPJ n°® 18.876.410/0001-66 (“Consultoria Especializada”) para que preste os seguintes servigos:

(i) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o ADMINISTRADOR e,
se for o caso, 0o GESTOR, em suas atividades de analise, selegdo, acompanhamento e
avaliacdo de empreendimentos imobilidrios e demais ativos integrantes ou que possam
vir a integrar a carteira da classe; e

(ii) monitoramento e acompanhamento dos projetos e empreendimentos imobiliarios, bem
como consolidar dados financeiros e econdmicos, relativos aos Ativos Alvo que
compdem a carteira da classe.

A Consultoria Especializada recebera por seus servicos uma taxa de consultoria (“Taxa de
Consultoria”), a ser paga pelo FUNDO, equivalente a 5% (cinco por cento) do custo total incorrido pelo
FUNDO para a aquisicao de imovel(is), realizagdo do projeto de construcéo e o prego de obra em cada
Ativo Alvo investido pelo FUNDO (“CAPEX”). O valor do CAPEX de cada Ativo Alvo sera calculado e
determinado previamente a realizagao do efetivo investimento do FUNDO no respectivo Ativo Alvo.

O pagamento da Taxa de Consultoria, em relacédo a cada Ativo Alvo, serd iniciado a partir da primeira
venda ou da aprovacdo do projeto do respectivo empreendimento imobiliario junto a Prefeitura
Municipal, e sera devida em parcelas mensais e iguais até a data estimada da emisséo do “Habite-se”
do respectivo empreendimento imobiliario, a exclusivo critério do GESTOR.

CAPITULO 9 — TAXAS DE ADMINISTRAGAO, GESTAO, DISTRIBUIGAO, PERFORMANCE E CUSTODIA

Taxa de Administracdo

9.1

O ADMINISTRADOR recebera por seus servigos uma taxa de administragdo equivalente a (“Taxa de
Administragao”) 0,20% (vinte centésimos por cento) ao ano, a razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado
(a.1) sobre o valor contabil do patriménio liquido do FUNDO; ou (a.2) 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 cotacdo de fechamento das cotas de emissédo do
FUNDO no més anterior ao do pagamento da remuneragdo (“Base de Calculo da Taxa de
Administragdo”), observado o valor minimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), atualizado
anualmente pela variagdo do indice Geral de Precos de Mercado, apurado e divulgado pela Fundacéo
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Getulio Vargas — FGV (“IGP-M"), a partir do més subsequente a data de registro do FUNDO perante a
CVM.

9.1.1 Durante os 12 (doze) primeiros meses, a contar da data da primeira integralizacao de Cotas do
FUNDO, o valor minimo mensal relativo exclusivamente a remuneragdo do ADMINISTRADOR
(no A&mbito da Taxa de Administragado) sera reduzido para R$ 15.000,00 (quinze mil reais).

9.1.2 A Taxa de Administragdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 5°
(quinto) dia util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

9.1.3 O ADMINISTRADOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas
diretamente pela classe aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatério
dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administragéo.

Taxa de Escrituracao

9.2

O ESCRITURADOR recebera por seus servigos uma taxa de escrituragcdo equivalente a (“Taxa de
Escrituragao”) 0,05% (cinco centésimos por cento) ao ano, a razéo de 1/12 (um doze avos), aplicado
(a.1) sobre o valor contabil do patriménio liquido do FUNDO; ou (a.2) 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 de acordo com a Base de Calculo da Taxa de Administragdo, observado o valor
minimo mensal de R$ 7.000,00 (sete mil reais), atualizado anualmente pela variagdo do IGP-M, a partir
do més subsequente a data de registro do FUNDO perante a CVM.

9.2.1 Durante os 12 (doze) primeiros meses, a contar da data da primeira integralizagéo de Cotas do
FUNDO, o valor minimo mensal relativo exclusivamente a remuneragao do ESCRITURADOR
(no &mbito da Taxa de Escrituragao) sera reduzido para R$ 5.000,00 (cinco mil reais).

9.2.2 A Taxa de Escrituragdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 5°
(quinto) dia util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

Taxa de Gestao

9.3

O GESTOR recebera por seus servigos uma taxa de gestdo equivalente a (“Taxa de Gestao”) 2,00%
(dois por cento) ao ano, a razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa de
Administragéo, observado o valor minimo mensal de R$ 85.000,00 (oitenta e cinco mil reais), atualizado
anualmente pela variacdo do indice de Pregos ao Consumidor — Amplo, apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (‘IPCA”), a partir do més subsequente a data de registro
do FUNDO perante a CVM.

9.3.1 A Taxa de Gestao sera calculada mensalmente por periodo vencido, e paga até o 5° (quinto)
dia util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

9.3.2 O GESTOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Gestdo sejam pagas diretamente pela
classe aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatorio dessas parcelas nao
exceda o montante total da Taxa de Gestéo.

Taxa de Performance
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9.4

Além da Taxa de Gestédo, o GESTOR fara jus a uma taxa de performance (“Taxa de Performance”) a
partir do dia em que ocorrer a primeira integralizagao de cotas, a qual sera provisionada mensalmente
e paga semestralmente, até o ultimo dia util do 1° (primeiro) més subsequente ao encerramento de
cada semestre, diretamente pela Classe ao GESTOR. A Taxa de Performance sera calculada da
seguinte forma:

VT Performance = 0,20 x [(Vam-1)-Vb)]

Vam-1 = Pagamentos realizados aos cotistas a titulo de distribuicdo de rendimentos e/ou amortizagdo de cotas
(caso nao tenha atingido performance, adiciona o(s) valor(es) pago(s) do(s) semestre(s) anteriores, corrigido

9.5

9.6

9.7

pelo indice de Corregao), atualizado e apurado conforme férmula abaixo:

m-1

Va = z Pagamentos totais realizados no més i = Taxa de Corregido (i)

i=n

Onde:
M = Més referéncia;
N = Més subsequente ao encerramento da oferta ou més subsequente ao ultimo més
em que houve pagamento de Taxa de Performance.

Vb = somatério do valor total integralizado pelos investidores desde a primeira integralizacéo
de cotas até que Va ultrapasse 100% do valor integralizado ajustado pela Taxa de corregao.
Apos ultrapassado, Vb = 0.

Taxa de Corregéo = Variagdo do Benchmark (IPCA + 9% a.a. Tendo em vista a data de
apuragdo da Taxa de Performance, sera utilizada a variagdo mensal do IPCA divulgada no
més anterior. Esta taxa n&o representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e
sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade ou de isengao
de riscos para os cotistas.

O GESTOR nao fara jus a Taxa de Performance até que haja o retorno sobre 100% (cem por cento)
do valor integralizado corrigido pela Taxa de corregdo citada acima, por meio dos pagamentos
realizados aos cotistas (Va), sendo certo que apds este momento, quaisquer montantes adicionais
serdo tratados da seguinte forma: (i) 80% (oitenta por cento) serdo entregues aos cotistas, a titulo de
distribuicao de rendimentos e/ou pagamento de amortizagédo de cotas da Classe; e (ii) 20% (vinte por
cento) serdo pagos ao GESTOR a titulo de Taxa de Performance.

Para os fins do célculo de atualizagdo do Vb e Va: (a) cada contribuicdo dos cotistas, a titulo de
integralizagdo de cotas do FUNDO, sera considerada realizada ao final do més-calendario no qual a
integralizagdo foi efetuada; e (b) cada pagamento sera considerado realizado ao final do més-
calendario em que ocorrer, sendo que o valor a ser considerado para fins de calculo de Performance
sdo os pagamentos efetivamente realizados ex performance.

Caso sejam realizadas novas emissdes de cotas posteriormente a Primeira Emisséo: (i) a Taxa de
Performance sera calculada separadamente para as tranches correspondentes a cada liquidagao da
nova emissao de cotas, respeitando o item (a) do item 9.6 acima; (b) a Taxa de Performance em cada
data de apuragao sera o eventual resultado positivo entre a soma dos valores apurados para cada
tranche.
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9.8

9.9

A Taxa de Performance sera cobrada apds a dedugao de todas as despesas do FUNDO, inclusive da
Taxa de Administragcdo, podendo incluir na base do calculo os valores recebidos pelos cotistas a titulo
de amortizagao ou de rendimentos.

A taxa de correcdo sera acumulada desde o inicio da cobranga da performance até seu pagamento,
sendo certo que a cada pagamento inicia-se um novo periodo de acumulo.

Taxa de Distribuicdo

9.10

Tendo em vista que a classe tem natureza de classe fechada, a taxa e despesas com a distribuicdo de
cotas da classe sao descritas nos Documentos da Oferta de cada emiss&o, conforme aplicavel.

Taxas de Ingresso e Saida

9.11

9.12

Nao serao cobradas da classe ou dos cotistas, taxa de ingresso. Nao obstante, a cada nova emissao
de cotas, a classe podera cobrar taxa de distribuicdo no mercado primario para arcar com as despesas
da oferta publica da nova emisséo de cotas, a ser paga pelos subscritores das novas cotas no ato da
sua respectiva integralizagdo, se assim for deliberado em assembleia geral ou no ato do
ADMINISTRADOR que aprovar a respectiva oferta no &mbito do Capital Autorizado, conforme o caso.

A cobranca da classe ou dos cotistas de taxas de saida é vedada.

CAPITULO 10 — ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS E DEMAIS PROCEDIMENTOS
APLICAVEIS AS MANIFESTAGOES DAS VONTADES DOS COTISTAS

10.1

A assembleia especial de cotistas desta classe é responsavel por deliberar sobre as matérias
especificas da referida classe de cotas, na forma da Resolugcdo 175 e alteragdes posteriores e,
privativamente, sobre:

(a) demonstragdes contabeis

(b) substituicio do ADMINISTRADOR, do GESTOR e/ou da Consultoria
Especializada;

(c) fusdo, incorporagédo, cisdo, total ou parcial, transformacao ou liquidagdo da

classe;

(d) alteracao do presente anexo, observado o disposto no artigo 52 da Resolugao
175;

(e) plano de resolugao do patriménio liquido negativo;

(f) pedido de declaragao judicial de insolvéncia da classe de cotas;

(9) alteracado do mercado em que as cotas s&o admitidas a negociacao;

(h) apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagéo
de cotas;

(i) eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua
remuneragéo, se houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que
poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade, caso aplicavel,
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10.2

10.3

10.4

10.5

)] aprovacgao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos
do § 1° do artigo 27, do artigo 31 e do inciso IV do artigo 32, do Anexo Normativo
Ill da Resolugao 175;

(k) alteragcao de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administragcéo, a Taxa de
Gestéo e a Taxa de Consultoria Especializada; e

)] emissdo e distribuicdo de novas Cotas em quantidade superior ao Capital
Autorizado da Classe;

Compete ao ADMINISTRADOR convocar a assembleia especial, respeitados os seguintes prazos:

(a) no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
ordinarias; e

(b) no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
extraordinarias.

A assembleia especial podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que detenha(m), no
minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pela classe ou pelo representante dos cotistas,
observado o disposto no CAPITULO 11 —.

A convocagdo referida no item 10.3 acima ou dos representantes de cotistas sera dirigida ao
ADMINISTRADOR, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar
a convocagao da assembleia especial as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia especial
assim convocada deliberar em contrario.

A convocagao da assembleia especial deve ser feita por correspondéncia encaminhada a cada cotista,
observadas as seguintes disposic¢oes:

(a) da convocacgdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a assembleia;

(b) a convocagao de assembleia especial devera enumerar, expressamente, na
ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob
a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberagédo da
assembleia; e

(c) 0 aviso de convocagéo deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciagdo da
assembleia.

10.5.1 A assembleia especial se instalara com a presenga de qualquer nimero de cotistas.
10.5.2 A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagao

10.5.3 Serao utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocagao, para a coleta das manifestagdes dos cotistas.

10.5.4 O ADMINISTRADOR deve disponibilizar, na mesma data da convocagéo, todas as informagdes
e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em assembleias:
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10.5.5

10.5.6

10.5.7

10.5.8

(i) em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocacgao da
assembleia;
(ii) na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de sistema eletrdnico

disponivel na rede ou de sistema eletrénico disponibilizado por entidade que tenha
formalizado convénio ou instrumento congénere com a CVM para esse fim; e

(iii) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas da
classe sejam admitidas a negociagao.

Por ocasido da assembleia especial ordinaria, os cotistas que detenham, no minimo, 3% (trés
por cento) das cotas emitidas da classe ou o(s) representante(s) de cotistas podem solicitar,
por meio de requerimento escrito encaminhado ao ADMINISTRADOR, a inclusdo de matérias
na ordem do dia da assembleia, que passara a ser assembleia especial ordinaria e
extraordinaria.

O pedido de que trata o item 10.5.5 acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do artigo 14
do Anexo Normativo Il da Resolugéo 175, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagao da assembleia especial ordinaria.

Para fins das convocagoes das assembleias especiais dos cotistas da classe e dos percentuais
previstos no item 10.6.1 deste Anexo, sera considerado pelo ADMINISTRADOR os cotistas
inscritos no registro de cotistas na data de convocagéo da assembleia.

A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocacéo.

as decisbes em assembleia especial deverdo ser tomadas por votos dos cotistas que

representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto, nao se
computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quorum qualificado previstas neste
Anexo. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente
superior a metade das cotas representadas na assembleia especial (“Maioria Simples”).

Dependem da aprovacdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas
pela classe, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas
emitidas pela classe, caso esta tenha até 100 (cem) cotistas (“Quérum Qualificado”), as
deliberagdes relativas as matérias elencadas nos incisos (b), (c), (d), (h), (j) e (k) do item 10.1,
acima.

Cabe ao ADMINISTRADOR informar na convocagao qual sera o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

O ADMINISTRADOR podera encaminhar aos cotistas pedidos de representagdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou anuncio publicado.

10.6 Todas
10.6.1
10.6.2
10.7
10.7.1
BTG Pactual

O pedido de representagao devera: (a) conter todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do voto pedido; (b) facultar ao cotista o exercicio de voto contrario, por meio da mesma
procuragdo, ou com indicagdo de outro procurador para o exercicio deste voto; (c) ser dirigido
a todos os cotistas.
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10.8

10.9

10.10

10.7.2 E facultado a cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais
do total de cotas emitidas solicitar ao ADMINISTRADOR o envio de pedido de procuragao aos
demais cotistas da classe, desde que sejam obedecidos os requisitos do item 10.7.1(a), bem
como (i) reconhecimento da firma do signatario do pedido; e (b) cépia dos documentos que
comprovem que o signatario tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o
pedido for assinado por representantes.

10.7.3 O ADMINISTRADOR devera encaminhar, em nome do cotista solicitante, o pedido de
procuracdo, conforme conteldo e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5
(cinco) dias uteis da solicitagéo.

10.7.4 Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragao pelo ADMINISTRADOR em nome
de cotistas devem ser arcados pela classe.

As deliberagdes relativas, exclusivamente, as demonstragdes contabeis que n&o contiverem opiniao
modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente
nao seja instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer cotistas.

As deliberagdes privativas de assembleia de cotistas poderdo ser adotadas em consulta formal, por
meio eletrénico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista, observados os prazos minimos
aplicaveis as convocagdes previstos no item 10.2, acima. Conforme o disposto na Resolugao 175, os
cotistas terdo o prazo minimo de 10 (dez) dias para manifestagao, contado do envio da consulta formal
por meio eletrdnico.

O Regulamento do FUNDO e este Anexo podem ser alterados, independentemente da assembleia
especial de cotistas, nos casos previstos na Resolugéo 175.

CAPITULO 11 — DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

1.1

11.2

A classe podera ter até 3 (trés) representantes de cotistas, a serem eleitos e nomeados pela assembleia
especial, com prazos de mandato unificado, a se encerrar na proxima assembleia especial ordinaria,
permitida a reeleigdo, para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos
do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, tendo por competéncia exclusiva as
matérias previstas no artigo 22 do Anexo Normativo Ill da Resolug¢ao 175.

Somente pode exercer as fun¢des de representante dos cotistas, pessoa natural ou juridica, que atenda
aos seguintes requisitos, conforme regulamentagao aplicavel:

(i) seja cotista da classe de cotas;

(ii) ndo exerca cargo ou funcdo no ADMINISTRADOR ou no controlador do
ADMINISTRADOR ou do GESTOR, em sociedades por eles diretamente controladas e
em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de
qualquer natureza;

(iii) ndo exerga cargo ou fungdo no empreendedor do empreendimento imobilidrio que
constitua objeto da classe de cotas, ou prestar-lhe servico de qualquer natureza;

(iv) ndo seja administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario;
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11.3

1.4

11.5

11.6

1.7

11.8

11.9

11.10

11.11

11.12

11.13

(v) n&o esteja em conflito de interesses com a classe de cotas; e

(vi) n&o esteja impedido por lei ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagao,
peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a
propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a
cargos publicos; nem tenha sido condenado a pena de suspensao ou inabilitagao
temporaria aplicada pela CVM.

Compete ao representante de cotistas ja eleito informar ao ADMINISTRADOR e aos cotistas da classe
a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungao.

A eleicao dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela maioria simples dos cotistas presentes
na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo: (a) 3% (trés por cento) do total de
cotas emitidas, quando a classe tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) 5% (cinco por cento) do total
de cotas emitidas, quando a classe tiver até 100 (cem) cotistas.

A funcédo de representante dos cotistas é indelegavel.

Sempre que a assembleia especial da classe for convocada para eleger representantes de cotistas,
devem ser disponibilizadas as seguintes informagdes sobre o(s) candidato(s): (a) declaragédo dos
candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 21 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo
175; e (b) as informagdes exigidas no item 12.1 do Suplemento K da Resolugéo 175.

O ADMINISTRADOR é obrigado, por meio de comunicagdo por escrito, a colocar a disposi¢do dos
representantes dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do
exercicio social, as demonstragdes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso vi do
artigo 22 do Anexo Normativo Ill da Resolug¢éao 175.

Os representantes de cotistas podem solicitar ao ADMINISTRADOR esclarecimentos ou informagdes,
desde que relativas a sua funcéo fiscalizadora.

Os pareceres e opinibes dos representantes de cotistas deverdao ser encaminhados ao
ADMINISTRADOR no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstragdes
financeiras de que trata a alinea “d” do artigo 22 do Anexo Normativo Il da Resolugéo 175 e, tdo logo
concluidos, no caso dos demais documentos para que o ADMINISTRADOR proceda a divulgagao nos
termos do artigo 61 da Resolugao 175 e do artigo 38 do Anexo Normativo Ill da Resolugao 175.

Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do FUNDO e responder aos
pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

Os pareceres e representacoes, individuais ou conjuntos, dos representantes de cotistas podem ser
apresentados e lidos na assembleia geral do FUNDO, independentemente de publicagcédo e ainda que
a matéria ndo conste da ordem do dia.

Os representantes de cotistas devem exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e
lealdade em relagéo a classe de cotas e aos cotistas, sendo vedada a negociagdo com o uso indevido

de informagéo privilegiada, nos termos do artigo 39 do Anexo Normativo Ill da Resolugao 175.

Os representantes de cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse da classe de cotas.
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CAPITULO 12 — DAS VEDAGOES

Vedacdes Aplicaveis aos Prestadores de Servicos Essenciais

12.1 E vedado aos Prestadores de Servigos Essenciais, praticar os seguintes atos em nome da classe:

(i)
(ii)

(iif)

(iv)
(v)

(vi)

receber depdsito em conta corrente;

contrair ou efetuar empréstimos, exceto na situagdo de empréstimo contraido para fazer
frente ao inadimplemento de cotistas que deixem de integralizar as cotas que
subscrevem, observado que o valor do empréstimo estara limitado ao montante
necessario para assegurar o cumprimento do compromisso de investimento
previamente assumido pela classe ou para garantir a continuidade de suas operacgdes;

vender cotas a prestagéo, sem prejuizo da possibilidade de integralizagéo a prazo de
cotas subscritas;

garantir rendimento predeterminado aos cotistas;

utilizar recursos da classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de
cotistas; e

praticar qualquer ato de liberalidade

12.2 E vedado ao GESTOR e ao Consultor Especializado o recebimento de qualquer remuneracéo,
beneficio ou vantagem, direta ou indiretamente, que potencialmente prejudique sua independéncia na
tomada de decisado ou sugestao de investimento.

Vedacdes Aplicaveis ao GESTOR

12.3 Em acréscimo as vedacgdes previstas no item 12.1 acima, é vedado ao GESTOR, utilizando os recursos
da classe de cotas:

BTG Pactual

conceder crédito sob qualquer modalidade;

prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacgdes da classe
de cotas;

aplicar no exterior recursos captados no Pais;

ressalvada a hipétese de aprovacdo em assembleia de cotistas, nos termos do artigo
31 do Anexo Normativo Ill da Resolugédo 175, realizar operagdes da classe de cotas
quando caracterizada situagao de conflito de interesses entre:

(a) a classe de cotas e o ADMINISTRADOR, GESTOR ou Consultoria
Especializada;

(b) a classe de cotas e cotistas que detenham participagdo correspondente a, no
minimo, 10% (dez por cento) do patriménio da classe;

(c) a classe de cotas e o representante de cotistas; e
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(v)
(vi)

(vii)

(viii)

(d) classe de cotas e o empreendedor;
constituir 6nus reais sobre os iméveis integrantes do patriménio da classe de cotas;

realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas
neste no Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175;

realizar operagbes com agbes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribui¢cdes publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em acgdes, de
exercicio de bdnus de subscrigdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia
€ expressa autorizacao; e

realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposi¢ao seja sempre,
no maximo, o valor do patrimdnio liquido.

12.3.1 A vedacgao prevista no item 12.3 (v) acima ndo impede a aquisigao de imdveis sobre os quais

tenham sido constituidos dnus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio

CAPITULO 13 — DOS FATORES DE RISCO

13.1 A integra dos fatores de risco atualizados a que a classe e os cotistas estdo sujeitos encontra-se
descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o Suplemento K da Resolugédo 175,
constante do Anexo 13.1 deste documento, devendo os cotistas e 0s potenciais investidores ler
atentamente o referido documento.
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Anexo 13.1 do ANEXO | da

CLASSE UNICA DE COTAS DO VERA CRUZ THREE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

Antes de subscrever as Cotas da Classe Unica de Cotas do Vera Cruz Three Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada (‘Fundo”), os potenciais investidores (“Investidores”) devem avaliar
cuidadosamente os riscos e incertezas descritos abaixo, bem como as demais informagbes contidas no
Regulamento e no Prospecto da respectiva Oferta Publica de Cotas, a luz de sua prépria situagao financeira,
suas necessidades de liquidez, seu perfil de risco e seus objetivos de investimento, atendo-se principalmente
as premissas constantes da Politica de Investimento, a composicao de Ativos Alvo da carteira do Fundo e aos
fatores de risco descritos a seguir.

Nao obstante a diligéncia da instituicdo administradora do Fundo (“Administradora”) e do seu gestor (“Gestor”)
em colocar em pratica a Politica de Investimento delineada, os investimentos do Fundo estao, por sua natureza,
sujeitos a flutuagbes tipicas do mercado, aos riscos abaixo, condigcbes adversas de liquidez e negociacao
atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que a Administrador e o Gestor mantenham rotinas e
procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagéao da possibilidade de perdas
para o Fundo e para o Cotista.

A seguir, encontram-se descritos um rol nao exaustivo dos principais riscos inerentes ao Fundo, nao sendo os
unicos riscos aos quais estéo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negécios, situagao
financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos,
sem prejuizo de riscos adicionais que ndo seja atualmente de conhecimento da Administrador e do Gestor ou
que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

As aplicagbes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do Gestor, da
Consultoria Especializada ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da
Administradora e/ou do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de
Créditos — FGC. Nesse sentido, no caso de prejuizo nas aplicagdes do Fundo, os Cotistas serao
prejudicados, nao existindo mecanismo externo que garanta a sua rentabilidade.

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.

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida pelo Fundo, pela Administradora, pelo Gestor com
relacdo a materialidade de sua ocorréncia, com base na probabilidade de sua ocorréncia e na magnitude de
seus impactos negativos, sendo expressa em uma ordem decrescente de relevancia, respectiva em relagao
ao Fundo, aos Ativos do Fundo, aos investimentos no Fundo, e a legislacdo aplicavel, de acordo com a
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materialidade de sua ocorréncia, conforme uma escala qualitativa de risco, nos termos do artigo 19, § 4°, da
Resolugao 160.

Exceto se definidos neste Anexo 13.1, os termos iniciados em letra mailscula terdo o significado que lhes é
atribuido no Regulamento do Fundo e no seu Anexo I.

Riscos de mercado

Fatores macroecondmicos

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes econdmicas e de mercado
de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reagdo dos investidores aos acontecimentos
nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobiliarios emitidos e
negociados no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas.
No passado, o surgimento de condi¢des econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente
resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos externos
investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com
diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado
de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com
oscilagdes nos pregos de ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito, redugdo de gastos,
desaceleragédo 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 patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociagao das Cotas.
Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situa¢des
especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a
ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo
variagbes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagcdo da moeda e mudancas legislativas relevantes,
poderao afetar negativamente os pregos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem
como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizagao de Cotas; e/ou de distribuigcdo dos resultados do
Fundo; ou (b) liquidagao do Fundo, o que podera ocasionar a perda, parcial ou total, pelos respectivos Cotistas,
do valor de principal de suas aplicagdes.

Tais impactos podem afetar significativamente a marcacdo a mercado dos ativos financeiros do Fundo,
conforme melhor detalhado no fator de risco “Risco da Marcagao a Mercado”.

Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responsaveis pela distribuicao
das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, a Administradora, o Gestor e as Instituigées Participantes da Oferta,
qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razao, (a) o alongamento do
periodo de amortizagao das cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidagao do Fundo; ou,
ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano, perda ou prejuizo resultante de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Demais fatores macroeconédmicos
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O Fundo estara sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados a:

. demanda flutuante por ativos de base imobiliaria;

. competitividade do setor imobiliario;

. regulamentacao do setor imobiliario;

. surtos, epidemias, pandemias e eventos similares; e
. tributagao relacionada ao setor imobiliario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de crédito

Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos Ativos e os emissores de Ativos de
Liquidez que eventualmente integrem a carteira do Fundo n&o cumprirem suas obrigagdes de pagar tanto o
principal como os respectivos juros de suas dividas para com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de
divida que poderao compor a carteira do Fundo estao sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores
dos lastros que compdem os Ativos de honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos (incluidos os de natureza pessoal) que afetam as condi¢des financeiras dos emissores e
devedores dos titulos, bem como alteragbes nas condigbes econdmicas, legais e politicas que possam
comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e
liquidez desses ativos. Nestas condigbes, a Administradora 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 variagdo negativa dos ativos do Fundo podera impactar negativamente o patriménio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Além disso, mudangas na percepcdo da
qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores dos lastros que compdem os Ativos, mesmo que nao
fundamentadas, poderéao trazer impactos ao Fundo, comprometendo também sua liquidez.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de inadimplemento das Chamadas de Capital

Conforme o disposto neste Prospecto, as Cotas deverdo ser integralizadas por meio de Chamadas de Capital
realizadas pelo Gestor, mediante as quais os Cotistas deverao integralizar, no todo ou em parte, as cotas
subscritas, até o limite do respectivo Capital Comprometido pelo Cotista quando da subscri¢ao das cotas da 12
Emisséo, conforme previsto no Regulamento, no Boletim de Subscrigdo e no respectivo Compromisso de
Investimento.

Em caso de inadimplemento das Chamadas de Capital, o Fundo podera nao contar com os recursos suficientes
para honrar com suas obrigagdes financeiras e de investimento nos empreendimentos imobiliarios, o que
podera acarretar a perda de oportunidades de negdcio, bem como a falta de liquidez ao Fundo, ocasionando

perdas e a diminui¢do do valor das Cotas desta classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos relativos ao setor imobiliario

O Fundo podera, conforme seu Regulamento, investir em quaisquer direitos reais sobre bens iméveis, bem
como em agdes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos
fundos de investimento imobiliario. Tais ativos estdo sujeitos aos seguintes riscos que, se concretizados,
afetarao os rendimentos das Cotas:

Risco imobiliario

E a eventual desvalorizagdo do(s) empreendimento(s) ocasionada por, mas ndo se limitando, a fatores como:
(i) fatores macroeconémicos, que afetem toda a economia, sejam esses derivados de eventos no Brasil ou no
exterior, (ii)) mudangas de zoneamento, legais ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s)
empreendimento(s), seja possibilitando maior oferta de iméveis (e, consequentemente, depreciando os pregos
dos alugueis no futuro) ou eventualmente restringindo os possiveis usos do(s) empreendimento(s), limitando
sua valorizagéo ou potencial de revenda, (iii) mudangas socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s)
regido(des) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou
locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudangas na
vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracbes desfavoraveis do transito que
limitem, dificultem ou impegam o acesso ao(s) empreendimento(s), (v) restrigdes de infraestrutura/servigos
publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagbes, transporte publico, entre outros, e (vi) a
expropriacao (desapropriagao) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatoério nao reflita o agio
e/ou a apreciagao histérica.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou
indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indeniza¢des a serem pagas
pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparagao do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais
das apdlices. Na hipotese 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, o que pode incluir necessidade de aportes adicionais pelos Cotistas. Ha, também, determinados
tipos de perdas que nao estardo cobertos pelas apdlices, tais como, mas nao limitados a 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 sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os
quais poderdao afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indenizagéo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar
efeitos adversos em sua condicao financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos
cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de desapropriacéo

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imoveis integrantes da carteira do Fundo, direta ou indiretamente,
poderado ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total,
nos termos da legislacao aplicavel. Ocorrendo a desapropria¢do, ndo ha como garantir que o preco que venha
a ser pago pelo Poder Publico sera 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 situagao financeira e
resultados. Nessas hipoteses, as atividades do Fundo poderao ser impactadas e, consequentemente, seus
resultados.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Outras Restricoes de Utilizacdo do Imével pelo Poder Publico

Outras restricbes aos iméveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a
utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do préprio imoével ou de area de seu entorno,
incidéncia de preempgao e ou criagao de zonas especiais de preservagao cultural, dentre outros, o que pode
comprometer a exploragao de tais imoveis e, portanto, a rentabilidade ou valor dos titulos detidos pelo Fundo
que estejam vinculados a essa exploragao, hipétese que podera afetar negativamente o patriménio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens atrelados a investimentos do Fundo podem ter
problemas financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial ou outros relacionados a seus
negoécios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas
dificuldades podem causar a interrupgdo e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos
imobiliarios em que o Fundo investe, causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos.
N&o ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminuigdo nos resultados do
Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de vacancia

O Fundo podera néo ter sucesso na prospecgédo de compradores do(s) empreendimento(s) imobiliario(s) nos
quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em
vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de aquisicdo 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) assumidos durante a
vacancia do(s) empreendimento(s) poderao afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.
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Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de desvalorizacdo dos imdveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragcdo é o potencial econdmico, inclusive a
médio e longo prazo, das regides onde estardo localizados os imoveis objeto de investimento pelo Fundo. A
analise do potencial econdmico da regido deve observar ndo somente o potencial econémico corrente, como
também deve considerar a evolugao deste potencial econdémico da regido no futuro, tendo em vista a
possibilidade de eventual decadéncia econbmica da regido, com impacto direto sobre o valor do imével
investido pelo Fundo. E possivel que a analise do Fundo n3o reflita a realidade observada quanto ao potencial
econdmico da regido em que os Ativos estarao localizados, o que pode afetar negativamente os resultados do
Fundo e o valor de suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragao de imoveis estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos
decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga maior, os quais consistem em acontecimentos inevitaveis e
involuntarios relacionados aos iméveis, que nao poderiam ser previstos, nos termos da legislagdo aplicavel.
Portanto, os resultados do Fundo estédo sujeitos a situagdes atipicas, que poderao gerar perdas ao Fundo e
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos, estara eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas
extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservagéo, instalagdo de
equipamentos de seguranca, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam
rotineiras ou possam ser previstas com determinada antecedéncia na manutengdo dos imoéveis e dos
condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redugéo na rentabilidade das
Cotas.

Nao obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agdes e procedimentos judiciais e/ou
extrajudiciais (despejo, renovatdria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas
inadimplidas pelos compradores dos imdveis, tais como tributos, despesas condominiais, além de custos para
reforma ou recuperacdo de imdveis inaptos para venda apds despejo ou saida amigavel do comprador
inadimplente, de forma o pagamento de tais despesas ensejaria em uma redugéo na rentabilidade das Cotas
ou na obrigagéo do Cotistas de aportar recursos no Fundo para arcar com tais despesas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos ambientais
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Os imoveis que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislagao,
regulamentacao e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou
autorizagdo ambiental para operagcao de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo,
estagdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes, geragdo de energia, entre outras), uso de
recursos hidricos por meio de pogos artesianos saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados
(emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressdo de vegetacdo e descarte de residuos
soélidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagdo de solo e aguas subterrdneas, bem como
eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do
Fundo e dos Ativos que compdem o portfélio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou
supervenientes a aquisicao dos Ativos que pode acarretar a perda de valor dos iméveis e/ou a imposi¢ao de
penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacao ou de
tendéncias de negécios, incluindo a submissao a restricdes legislativas relativas a questées urbanisticas, tais
como metragem de terrenos e construgdes, restricbes a metragem e detalhes da area construida, e suas
eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Na hipotese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, registros, licengas, outorgas e
autorizacOes, empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer sancdes administrativas, tais
como multas, indenizagdes, interdicbes e/ou embargos totais ou parciais de atividades, cancelamento de
licengas e revogacéao de autorizagdes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das san¢des criminais (inclusive
de seus administradores), afetando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade, sua reputagéo e o
valor de negociagao das Cotas. A operacado de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenga
ambiental é considerada infragdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis,
independentemente da obrigacdo de reparacédo de eventuais danos ambientais. As san¢des administrativas
aplicaveis na legislacéo federal incluem a suspensao imediata de atividades e multas que podem chegar a R$
50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), nos termos do artigo 75 da Lei n® 9.605, de 12 de fevereiro de
1998. Ademais, o passivo identificado na propriedade (i.e. contaminagéo) é propter rem, de modo que o
proprietario ou futuro adquirente assume a responsabilidade civil pela reparagao dos danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
locatarios ou proprietarios de iméveis a gastar recursos adicionais na adequagcdo ambiental, inclusive na
obtencdo de licengas ambientais para instalagbes e equipamentos de que n&o necessitavam anteriormente.
As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissao
ou renovagao das licengas e autorizagbes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos nos negécios do Fundo. Ainda, em fungdo de exigéncias dos
6rgaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes em tais imoveis
cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado a aquisicdo de imdveis

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 30

142



btqgpactua

Anexo | ao Regulamento )
CLASSE UNICA DE COTAS DO VERA CRUZ THREE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

O Fundo podera deter iméveis ou direitos relativos a imdveis, assim como participagdo majoritaria ou minoritaria
em sociedades imobiliarias. Os investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos, dificultando a compra
e a venda de propriedades imobiliarias e impactando adversamente o preco dos imdéveis. Ademais, aquisicoes
podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos anteriormente a aquisicao do imovel, ainda
que em dagdo em pagamento. Podem existir também questionamentos sobre a titularidade do terreno em que
os imoveis adquiridos estao localizados ou mesmo sobre a titularidade dos imoveis em si, problemas estes nao
cobertos por seguro no Brasil. O processo de analise (due diligence) realizado pelo Fundo nos imdveis, bem
como quaisquer garantias contratuais ou indenizagdes que o Fundo possa vir a receber dos alienantes, podem
nao ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apos
a efetiva aquisicado do respectivo imével. Por esta razao, considerando esta limitacdo do escopo da diligéncia,
pode haver débitos dos antecessores na propriedade do imével que podem recair sobre o préprio imével, ou
ainda pendéncias de regularidade do imével que ndo tenham sido identificados ou sanados, o que poderia (a)
acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario ou titular dos direitos aquisitivos do imével; (b) implicar
em eventuais restricdes ou vedagbes de utilizagdo e exploracdo do imével pelo Fundo; ou (c) desencadear
discussbes quanto a legitimidade da aquisicdo do imoével pelo Fundo, incluindo a possibilidade de
caracterizacdo de fraude contra credores e/ou fraude a execugdo, sendo que estas trés hipéteses poderiam
afetar os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos Cotistas e o valor das
Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de exposicdo associados a venda de imoveis

A atuacgao do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens iméveis
em certas regides e o grau de interesse de 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 podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma redugao
significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario pode, também, prejudicar
eventual necessidade do Fundo de alienagao dos Ativos que integram o seu patriménio.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de adversidade nas condicdes econdmicas nos locais onde estdo localizados os iméveis

Condi¢des econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de venda de bens imdveis,
assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se os Ativos objeto da carteira do Fundo
nao gerarem a receita esperada pelo Gestor e pela Consultoria Especializada, a rentabilidade das Cotas podera
ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos Ativos objeto da carteira do Fundo esta sujeito a variagées em fungéo
das condigbes econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteragdo nessas condigdes pode causar uma
diminuicdo significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos Ativos objeto da
carteira do Fundo podera impactar de forma negativa a situagao financeira do Fundo, bem como a remuneragéao
das Cotas.
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Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidarios comerciais proximos aos imoéveis cuja exploracdo
esta vinculada a titulos investidos pelo Fundo

O langamento de novos empreendimentos imobiliarios em areas préximas as que se situam os imdveis nos
quais o Fundo investe podera impactar a capacidade do Fundo alienar espagos dos imdveis em condi¢des
favoraveis, reduzindo a demanda pelos Ativos, o que podera gerar uma reducao na receita do Fundo e na
rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a reqularidade de area construida e renovacéo de licencas necessarias

A existéncia de area construida edificada sem a autorizagdo prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em
desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imoveis e para o Fundo, caso
referida area néo seja passivel de regularizagcao e venha a sofrer fiscalizagdo pelos érgéos responsaveis.
Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administragédo publica; (ii) a impossibilidade da
averbacao da construgdo; (iii) a negativa de expedicdo da licenga de funcionamento; (iv) a recusa da
contratagdo ou renovacao de seguro patrimonial; e (v) a interdicdo dos iméveis, podendo ainda, culminar na
obrigacao do Fundo de demolir as areas nao regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades
e os resultados operacionais dos imoveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o
valor de negociagéo das Cotas.

Ademais, a ndo obtengido ou nio renovagao de tais licengas, a exemplo do Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros (AVCB), pode resultar na aplicacao de penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade
e tempo para sua regularizagdo, de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos imoveis.

A certiddo negativa de débitos do INSS e ISS relativos a obras nos imdveis € necessaria para a averbagéo na
matricula dos imdveis das obras neles desenvolvidas. Desta forma, caso haja débitos do INSS relativo a obra
desempenhada nos iméveis, o Fundo podera vir a ser responsabilizado e arcar com tais débitos, o que podera
gerar prejuizo ao Fundo e, consequentemente, aos Cotistas, bem como a obrigacdo de aportar recursos no
Fundo para arcar com tais débitos.

Nessas hipéteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociagdo de suas Cotas poderdo ser
adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Atrasos e/ou ndo Conclusdo das Obras de Empreendimentos Imobiliarios

Em ocorrendo atraso na conclus&o ou a ndo conclusao das obras de 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 de parcelas do prego ou repasses de
financiamento e consequente rentabilidade de titulos em que o Fundo investiu, bem como os Cotistas poderéo
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ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para que os mesmos
sejam concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos imobiliarios pode enfrentar problemas
financeiros, administrativos, operacionais ou outros que causem a interrupgao e/ou atraso das obras e dos
projetos relativos a construgédo dos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais hipdteses poderédo provocar
prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir Ativos onerados

Considerando que o Fundo podera adquirir Ativos gravados com 6énus reais ou outro tipo de gravames, o
investimento em Ativos onerados inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e
consequente execugao das garantias outorgadas no dmbito da respectiva operagdo. Em um eventual processo
de execugao das garantias, podera haver a necessidade de contratagao de consultores, dentre outros custos,
que deverao ser suportados pelo Fundo. Caso a garantia constituida sobre um Ativo venha a ser executada, o
Fundo podera perder a propriedade do ativo, o que resultara em perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos Relativos a Realizacdo de Auditoria Juridica e Técnica

A auditoria juridica dos Ativos pode ndo ser capaz de avaliar todos os riscos passiveis de materializagao futura,
algumas certiddes podem estar desatualizadas no momento da efetiva aquisigcdo dos iméveis pelo Fundo, bem
como, novos gravames podem surgir entre a data da auditoria e o registro da competente escritura perante o
registro de imoveis, os quais podem acarretar prejuizo ao Fundo e aos cotistas.

A — Risco das Ocorréncias Construtivas

Os Imoveis detidos pelo Fundo podem apresentar pendéncias de regularizagao da area construida, sendo tais
pendéncias, principalmente, a auséncia de averbagdo na matricula dos iméveis das construgdes existentes,
auséncia de AVCB e Habite-se ou divergéncias entre as areas construidas constantes no cadastro municipal
da prefeitura local e do AVCB e Habite-se.

B — Gravames

Entre a data de aquisicdo dos iméveis pelo Fundo e o registro da propriedade em seu nome é possivel que
ocorra averbagao de 6nus ou gravames sobre os imoveis, tais como, mas nao se limitando, a indisponibilidade
de bens e penhoras em nome do proprietario vendedor, o que podera impedir ou dificultar o registro da
propriedade em nome do Fundo. O vendedor pode ter dificuldades ou demorar para baixar os referidos énus,
0 que pode ocasionar dificuldades ou demoras quando do registro da propriedade em nome do Fundo, sua
livre disposicao dos referidos bens e o valor dos referidos bens, podendo gerar até a perda da propriedade e
consequente impacto na expectativa de rentabilidade do investidor.
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C — Ambiental

Os imoveis adquiridos pelos Fundo podem conter alguns passivos ambientais anteriores a sua aquisicao, tais
como termos de ajustamento de conduta, condicionantes para obtencéo de licengas e alvaras, obrigagbes de
remediacdo ou recomposi¢do ambiental, cuja responsabilidade de acompanhamento e cumprimento sdo do
vendedor. Assim, a ndo observancia de referidas restricdes, condicionantes ou obrigacdes pelas referidas
pessoas podem ocasionar restricdes de utilizagdo sobre os imdveis, embargos. Além disso, algumas certiddes
ambientais sdo bastante demoradas e sua obtencao pode néo ter sido viavel por ocasido da aquisi¢ao dos
Iméveis pelo Fundo.

D — Tributario e Enfiteuse

Os Iméveis adquiridos pelo Fundo podem possuir certiddo positiva com efeito de negativa de tributos
imobiliarios, o que pode indicar que possuam débitos com exigibilidade suspensa ou débitos a vencer, cujo
pagamento é de responsabilidade dos proprietarios e podera recair sobre os iméveis em caso de nao
pagamento, visto ser uma divida propter rem, de forma o pagamento de tais dividas ensejaria em uma redugao
na rentabilidade das Cotas ou na obrigagdo do Cotistas de aportar recursos no Fundo para arcar com tais
despesas. Os Imdveis adquiridos pelo Fundo podem possuir aforamento a Unido, o que implica o pagamento
de taxa de foro e quando da sua transferéncia, pagamento de laudémio e necessidade de comunicagéo prévia
a Unido, para obtencdo da certiddo autorizacdo de transferéncia, o que gerar maior custo e demora na
negociagao do referido imovel. Além disso, em caso de inconsisténcias entre as areas construidas previstas
nos cadastros municipais, nas matriculas dos iméveis e nos Habite-se, de forma que o cadastro municipal
esteja desatualizado e prevendo area a menor, a prefeitura municipal pode vir a cobrar a diferenca do Imposto
Predial e Territorial Urbano — IPTU dos ultimos 5 (cinco) anos, o que podera gerar prejuizo ao Fundo e,
consequentemente, aos Cotistas, bem como a obrigagéo de aportar recursos no Fundo para arcar com tais
débitos.

E — Riscos relacionados a reqularidade dos registros

O Fundo leva um tempo entre adquirir os direitos sobre os imdveis e possuir o registro dos seus direitos inscritos
na respectiva matricula. Enquanto tais imoéveis ndo forem regularizados, existe o risco de 6nus de terceiros
recairem sobre eles, o que pode afetar as atividades do Fundo e consequente impacto na expectativa de
rentabilidade do investidor, bem como podendo acarretar a perda do imével por parte do Fundo.

F — Riscos relacionados a Acdes Judiciais

O Fundo pode adquirir imdveis sobre os quais penda alguma discussao judicial, tais como discussao de limites
e confrontacdes, direitos sobre a posse ou propriedade, usucapido, dentre outras. Nao 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 para arcar
com os custos envolvidos ou com possiveis condenagdes pecuniarias. Caso tais reservas ndo sejam
suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja requerido mediante a subscricdo e
integralizagdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverao arcar com eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de concentragao da carteira do Fundo

Conforme sua Politica de Investimento, o Fundo podera, a critério do Gestor ou por condicdes do mercado,
investir até 75% (setenta e cinco) por cento do patriménio liquido da classe em uma uUnica Sociedade ou em
um unico Imével Alvo, de forma a concentrar o risco da carteira. Adicionalmente, caso o Fundo invista
preponderantemente em valores mobiliarios, deverao ser observados os limites de aplicagdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento pela CVM e
demais 0Orgdos reguladores ou autorreguladores, aplicando-se as regras de enquadramento e
desenquadramento la estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo tera intima relagdo com a concentragao
da carteira, sendo que, quanto maior a concentragao, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial.
Os riscos de concentragdo da carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do emissor dos Ativos
em questao, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos
Cotistas.

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

Os atos que caracterizem situagbes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo
e o Gestor e entre o Fundo e o consultor especializado dependem de aprovagao prévia, especifica e informada
em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 31 da Resolugdo 175. Deste modo, ndo é possivel
assegurar que, futuramente, eventuais contratagbes nao caracterizardo situagdes de conflito de interesses
efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Nos termos da Resolugéo 175, do Oficio-Circular n® 01/2020 — CVM/SRE, e de decisdes do colegiado da CVM,
as seguintes hipoteses sdo exemplos de situagbes de conflito de interesses: |. a aquisigédo, locagao,
arrendamento ou exploragao do direito de superficie, pela classe de cotas, de imovel de propriedade do
administrador, gestor, consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; Il. a alienagdo, locagdo ou
arrendamento ou exploracéo do direito de superficie de imdvel integrante do patriménio da classe de cotas
tendo como contraparte o administrador, gestor, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; Ill. a
aquisicéo, pela classe de cotas, de imovel de propriedade de devedores do administrador, gestor ou consultor
especializado, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; IV. a contratagao, pela classe de cotas, de
pessoas ligadas ao administrador ou ao gestor para prestagédo dos servigos referidos no artigo 27 do Anexo
Normativo Ill da Resolugéo 175, exceto a distribuigdo de cotas constitutivas do patriménio inicial de classe de
cotas; e V. a aquisi¢do, pela classe de cotas, de valores mobiliarios de emissdo do administrador, gestor,
consultor especializado ou pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo
unico do artigo 41 do Anexo Normativo Il da Resolucdo 175. Ressaltamos que o rol acima é meramente
exemplificativo, sendo certo que situagdes similares as acima listadas poderdao ser consideradas como
situacdes de conflito de interesses ficando, portanto, sujeitas a aprovacéao prévia, especifica e informada em
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 31 da Resolugao 175.

Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados
em Assembleia Geral de Cotista especifica, respeitando os quéruns de aprovagao estabelecido, estes poderao

ser implantados, mesmo que n&o ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.
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AGE de Conflito de Interesses

A Administradora, apds o encerramento da Oferta de Cotas da Primeira Emissdo do Fundo, submetera a
deliberagéo dos Cotistas, a possibilidade de realizagdo de operagdes conflitadas, respeitadas todas as regras
e quéruns de deliberacdo estabelecidos pela Resolugdo 175, entre a Classe Unica e a Consultoria
Especializada, para a aquisicao pelo Fundo de cotas de emissao de Sociedades constituidas no Brasil, que se
enquadrem entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario, nos termos do artigo 40, I,
do Anexo Normativo Il da Resolugdo 175, e que venham a celebrar contratos de constituicdo de SCPs, na
qualidade de sdcias participantes, com outras sociedades, na qualidade de sdcias ostensivas, controladas pela
Consultoria Especializada, as quais sdo ou serao proprietarias de Iméveis Alvo nos termos da Politica de
Investimento do Fundo.

Caso as matérias previstas no paragrafo acima ndo sejam aprovadas na AGE de Conflito de Interesses, a
continuidade do Fundo podera ndo ser perseguida. Nesta hipotese, a Administradora: (i) devera,
imediatamente, devolver aos Investidores os valores por eles integralizados até entdo, acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados
pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagao, no prazo de até 5 (cinco) dias Uteis contados da comunicagao
do cancelamento da Oferta, ressaltado que tal distribuicdo de rendimentos sera realizada em igualdade de
condigdes para todos os Cotistas do Fundo; e (ii) podera proceder com a liquidagdo do Fundo, caso a
continuidade do Fundo nao seja necessaria.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos tributarios

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir a ser modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributéria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da legislagcéo
vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos n&o previstos inicialmente.
Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretagao diferente da
Administradora quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributagdo ou
quanto a incidéncia de tributos em determinadas operagdes realizadas pelo Fundo. Nessas hipdteses, o Fundo
passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS e Contribuicao Social nas mesmas condi¢des
das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducéo do rendimento a ser pago aos Cotistas; ou quanto ao
recolhimento dos tributos aplicaveis sobre determinadas operagdes que anteriormente entendia serem isentas,
podendo o Fundo, inclusive, ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operacdes
ja concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo
o valor das Cotas. Por fim, hd a possibilidade de o Fundo ndo conseguir atingir ou manter as caracteristicas
descritas na Lei n® 11.033/04, quais sejam: (i) ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) nao ter Cotista que
seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo
ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas do Fundo serem admitidas a negocia¢ao exclusivamente em
bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado. Desta forma, caso isso ocorra, ndo havera isengao
tributaria para os rendimentos que venham a ser pagos aos Cotistas que sejam pessoas fisicas.
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Nao obstante, conforme o artigo 24 da Medida Proviséria n° 1.184, de 28 de agosto de 2023, a partir de
1° de janeiro de 2024, a isengao acima mencionada somente sera concedida aos fundos de investimento
imobiliario que possuam, no minimo, 500 (quinhentos) cotistas e cujas cotas sejam admitidas a
negociagcao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado e sejam
efetivamente negociadas em bolsas de valores ou no mercado de balcado organizado.

O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer
medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso de alteragdo na legislagao tributaria
vigente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a liquidez

Os Ativos componentes da carteira do Fundo poderéao ter liquidez baixa em comparagéo a outras modalidades
de investimento. O Investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario séo, por forca
regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas em
hipotese alguma. Como resultado, os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade em realizar a
venda de suas cotas no mercado secundario. Desse modo, o Investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera
estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Além disso, o
Regulamento estabelece algumas hipéteses em que a Assembleia Geral podera optar pela liquidagédo do Fundo
e outras hipoteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos Ativos integrantes
da carteira do Fundo aos Cotistas. Os Cotistas poder&do encontrar dificuldades para vender os Ativos recebidos
no caso de liquidagdo do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da Marcag¢ao a Mercado

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo podem ser aplicagées de médio e longo prazo (inclusive prazo
indeterminado em alguns casos), que possuem baixa liquidez no mercado secundario e cujo calculo de valor
de face, para os fins da contabilidade do Fundo, é realizado via marcagédo a mercado, ou seja, seus valores
serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociacdo no mercado, ou pela melhor
estimativa do valor que se obteria nessa negociagéo. Desta forma, a realizagdo da marcagédo a mercado dos
Ativos da carteira do Fundo visando o célculo do patrimdnio liquido deste pode causar oscilagdes negativas no
valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do patrimdnio liquido do Fundo pela quantidade
de Cotas emitidas até entédo, sendo que o valor de mercado das Cotas de emissao do Fundo podera nao refletir
necessariamente seu valor patrimonial. Assim forma, as Cotas do Fundo poderéo sofrer oscilagées negativas
de preco, o que pode impactar negativamente na negociagao das Cotas pelo Investidor no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de alteragdes nas praticas contabeis
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As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboragcdo das demonstragdes
financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposigdes previstas na Instrugdo CVM n° 516,
de 29 de dezembro de 2021. Com a edigao da Lei n° 11.638/07, que alterou a Lei das Sociedades por Agdes
e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis — CPC, diversos pronunciamentos, orientagdes e
interpretacdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacao da
legislacao brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores
mobiliarios. A Instrugdo CVM n°® 516 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
imobiliario editados nos ultimos 4 (quatro) anos. Referida instrugéo contém, portanto, a versdo mais atualizada
das praticas contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil.
Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientagdes e interpretagdes
técnicas, de modo a aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos
e interpretagbes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizagdo das operagbes e para a
elaboragdo das demonstragdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a adogdo de tais regras
podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstragdes financeiras do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de alteragdo da legislagao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitacao, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos
de investimento no Brasil, esta sujeita a alteragbes. Ainda, poderédo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteracdes das politicas
monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as
condigdes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de
cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagado de leis existentes que nao eram
aplicaveis antes e a interpretagdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de
tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributéria. Assim, o risco tributério engloba
o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretagcéo diversa da atual sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacdo de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que o Administrador adote ou possa adotar, em caso de alteragéao
na legislagao tributaria vigente. A parte da legislagao tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo,
aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas nao se limitando, matéria de cAmbio e investimentos
externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estéo sujeitas a alteragbes. Esses eventos
podem impactar adversamente no valor dos Ativos e dos investimentos realizados pelos Cotistas, bem como
nas condi¢gdes para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco juridico

A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigacdes e
responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade e da escassez de

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 38

150



btqgpactua

Anexo | ao Regulamento )
CLASSE UNICA DE COTAS DO VERA CRUZ THREE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

precedentes em operagdes similares e de jurisprudéncia no que tange este tipo de operagao financeira, podera
haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutengdo do
arcabouco contratual estabelecido.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de decisoées judiciais e administrativas desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas acdes, processos e procedimentos, publicos ou privados, nas esferas
civel, tributaria e trabalhista e outras. Nao 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 para arcar com os custos envolvidos ou com
possiveis condenagdes pecuniarias. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, & possivel que um aporte
adicional de recursos seja requerido mediante a subscri¢cao e integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas,
que deverao arcar com eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do Brasil e realizar modificagdes significativas em suas politicas
e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais, incluindo
aqueles nos quais se inserem os Ativos do Fundo. Assim, as atividades do Fundo, sua situacao financeira e
resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificagcbes nas politicas ou normas que
envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior;
flutuagbes cambiais; inflagao; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal;
instabilidade social e politica; altera¢des regulatérias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos
que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenério de aumento da taxa de juros, por exemplo,
os precos dos Ativos podem ser negativamente impactados. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos
fatores mencionados podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagao das Cotas e, consequentemente, o valor do investimento inicial realizado pelos Cotistas.

Adicionalmente, a instabilidade politica e institucional pode afetar adversamente os negdcios realizados nos
imoveis e seus respectivos resultados, além de outros ativos em que o Fundo possa investir. O ambiente
politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua influenciando, o desempenho da economia do
pais. A crise politica afetou e podera continuar afetando a confianga dos investidores e da populagdo em geral
e ja resultou na desaceleragdo da economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas
brasileiras.

A incapacidade do governo em reverter a crise politica e econémica do pais e de aprovar as reformas sociais,
pode produzir efeitos negativos sobre a economia brasileira e podera ter um efeito adverso sobre os resultados
operacionais e a condigao financeira do Fundo, considerando tanto possiveis impactos nos Ativos quanto no
cenario geral do mercado de capitais brasileiro.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacgdes fornecidas no Prospecto da Oferta 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 a Administradora e as Instituicdes Participantes da Oferta tenham de qualquer
forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado nao é
indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serédo
alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estédo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagao,
variagao nas taxas de juros e indices de inflagdo e variagdo cambial, bem como oscilagbes do valor das Cotas
no mercado.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente de alteragées do Regulamento

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

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

No caso de dissolugéo ou liquidagdo do Fundo, o patrimdnio do Fundo sera partilhado entre os Cotistas, na
proporcao de suas Cotas, apds a alienacao dos Ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacdes e
despesas do Fundo. No caso de liquidagdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienagdo acima referida, os
proprios Ativos serdo entregues aos Cotistas na proporgcdo da participacdo de cada um deles. Nos termos
descritos no Regulamento e no fator de risco relacionado a liquidez acima, os ativos integrantes da carteira do
Fundo poderao ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de
acordo com as flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado e dos critérios para precificagcdo, podendo acarretar,
assim, eventuais prejuizos aos Cotistas quando da alienacao dos Ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de mercado relativo aos Ativos

Existe o risco de variacdo no valor e na rentabilidade dos Ativos integrantes da carteira do Fundo, que pode
aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagées de precos, cotagdes de mercado e dos critérios para
precificagdo de ativos. Além disso, podera haver oscilagdo negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder
adquirir titulos que, além da remuneragéo por um indice de pregos, sao remunerados por uma taxa de juros, e
sofrerdo alteracdes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de
vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos Ativos que componham a carteira do Fundo, o
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patriménio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo, a Administradora pode ser obrigada
a alienar os Ativos ou liquidar os Ativos de Liquidez a pregos depreciados, podendo, com isso, influenciar
negativamente no valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos de prazo

Considerando que a aquisigdo de Cotas é um investimento de longo prazo, pode haver oscilagdo a qualquer
momento do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de tal situagao acarretar perdas, parciais ou
totais, do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da carteira do Fundo, a
CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagido de
Assembleia Geral para decidir sobre uma das seguintes alternativas, dentre outras: (i) transferéncia da
administracdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporagao a outro Fundo, ou (iii) liquidagdo do
Fundo. A ocorréncia das hipéteses previstas nos itens “(i)” e “(ii)” acima podera afetar negativamente o valor
das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, nado
ha como garantir que o pregco de venda dos Ativos sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como
assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade

igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.
Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo nao tenha recursos disponiveis em caixa para honrar suas obrigagdes, a Administradora
convocara os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovagéo da emisséo
de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que nao
aportarem recursos serao diluidos, o que afetara o niumero de Cotas detidas.

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

Nao ha restrigao quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer
situagao em que um unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter
uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢ao dos eventuais Cotistas minoritarios
e podendo impactar na tributagao do Fundo, conforme destacado no fato de risco referente a risco tributario
acima. Nesta hipétese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungéo
de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.
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Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto de assembleia geral de
Cotistas que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderao ficar impossibilitadas
de aprovacéo pela auséncia de quérum de instalagao (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias.
A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a
liquidagao antecipada do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo

O investimento nas Cotas é uma aplicagdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a rentabilidade do
Cotista dependera da valorizagdo das Cotas e dos Ativos, bem como dos rendimentos a serem pagos pelos
Ativos. No caso em questado, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerao, principalmente,
dos resultados obtidos pelo Fundo com receita e/ou a negociagao dos Ativos em que o Fundo venha a 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 obriga¢des, reduzindo o montante
disponivel para distribuicdes aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.
Adicionalmente, vale ressaltar que entre a data da integralizagdo das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data
de aquisicdo dos ativos alvo da Oferta, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em Ativos de Liquidez,
0 que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo e o retorno aos investidores.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados e geridos pela Administradora e pelo Gestor,
respectivamente. Portanto, os resultados do Fundo dependerdo de uma administragdo/gestao adequada, a
qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade
dos cotistas. E possivel, inclusive, que alteragdes nas condigdes financeiras (ou de qualquer outra natureza)
da Administradora e do Gestor impactem na condugéo das atividades do Fundo, o que podera afetar seus
resultados.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco decorrente da nao obrigatoriedade de revisées e/ou atualizagoes de projegoes

O Fundo, a Administradora, o Gestor e as Instituicoes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer obrigacao
de revisar e/ou atualizar quaisquer projegdes constantes do Prospecto da Oferta e/ou de qualquer material de
divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo o Estudo de Viabilidade, o que considera sem limitagéo,
quaisquer revisdes que reflitam alteragdes nas condigdes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a
data do Prospecto da Oferta e/ou do referido material de divulgacéo e do Estudo de Viabilidade, conforme o
caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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Risco relativo a elaboragao do Estudo de Viabilidade pelo Gestor do Fundo

O Estudo de Viabilidade se baseia em suposi¢cdes e expectativas atuais com respeito a eventos futuros e
tendéncias financeiras e ndo se pode assegurar ao Investidor que estas proje¢cdes serdo comprovadamente
exatas, pois foram elaboradas de acordo com determinadas suposi¢des limitadas e simplificadas. As
estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelo Gestor e ndo foram objeto de auditoria, revisao,
compilagao ou qualquer outro procedimento por parte de Auditor Independente ou qualquer outra empresa de
avaliagao. As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opinido do Gestor e sdo baseadas em
dados que nao foram submetidos a verificagdo independente, bem como de informagdes e relatérios de
mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade estd sujeito a importantes
premissas e excegdes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusao,
opinido ou recomendacao relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razdes, ndo deve ser
interpretado como uma garantia ou recomendagao sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as
incertezas inerentes as estimativas e proje¢des, bem como devido ao fato de que as estimativas e projegoes
sdo baseadas em diversas suposi¢des sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia
de que as estimativas do Estudo de Viabilidade seréo alcangadas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de governanca

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: | — o prestador de servigo, essencial ou nao; Il — os
sécios, diretores e empregados do prestador de servico; Il — partes relacionadas ao prestador de servigo, seus
sécios, diretores e empregados; IV — o cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo, classe ou subclasse
no que se refere a matéria em votagao; e V — o cotista, na hipétese de deliberagao relativa a laudos de avaliagao
de bens de sua propriedade, nos termos do artigo 78 da Resolugédo 175. Tal restricdo de voto pode trazer
prejuizos as pessoas listadas nos itens de “I” a “V”, caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente,
determinadas matérias que sédo 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 numero elevado de cotistas, o que gera pulverizagao de Cotas, é possivel que determinadas matérias
figuem impossibilitadas de aprovagéo pela auséncia de quérum de instalagéo (quando aplicavel) e de votagéo
de tais assembleias.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco relativo as novas emissodes

No caso de realizagdo de novas emissbées de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos
Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de novas Cotas depende da indicacdo de que deseja exercé-lo e
da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista nao
tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia ou prefira ndo o fazer, este podera sofrer diluicao
de sua participagéo e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade
de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerao no risco de terem a sua participagdo no capital do Fundo
diluida.
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Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de restrigdo na negociacao

Alguns dos Ativos que compordo a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a
restricbes de negociagéo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgéos reguladores. Essas restricdes
podem estar relacionadas ao volume de operagdes, na participagdo nas operagdes e nas flutuagdes maximas
de preco, dentre outros. Em situagdes em que tais restricbes estdo sendo aplicadas, as condi¢cdes para
negociacao dos ativos da carteira, bem como a precificagdo dos ativos podem ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco relativo a ndo substituicio da Administradora, do Gestor ou do Custodiante

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora e/ou o Gestor e/ou o Custodiante poderao sofrer intervengao
e/ou liquidagao extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos
ou renunciarem as suas fungdes, hipéteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos
e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituigdo ndo acontega, o Fundo sera liquidado
antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas, conforme destacado no
fator de risco relativo ao risco de liquidagdo do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos e Ativos de Liquidez que se Enquadrem na Politica de
Investimento

O Fundo podera nao dispor de ofertas de Ativos e Ativos de Liquidez suficientes ou em condi¢des aceitaveis,
a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisi¢ado, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo
podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos. A
auséncia de Ativos e Ativos de Liquidez para aquisicdo pelo Fundo podera impactar negativamente a
rentabilidade das Cotas, bem como influenciar a formagao de concentracao de carteira do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de discricionariedade de investimento

O objetivo do Fundo consiste preponderantemente na venda de imodveis. A administracdo de tais
empreendimentos podera ser realizada por empresas especializadas, de modo que tal fato pode representar
um fator de limitagdo ao Fundo para implementar as politicas de administragao dos imdveis que considere
adequadas. Além de imodveis, os recursos do Fundo poderdo ser investidos em outros Ativos e Ativos de
Liquidez. Dessa forma, o Cotista estard sujeito a discricionariedade da Administradora, do Gestor e da
consultoria especializada na selegdo dos ativos que serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma
escolha inadequada dos Ativos por tais prestadores, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas e
ao Fundo.
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Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos Relativos ao Setor de Securitizagdao Imobiliaria e as Companhias Securitizadoras

O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderao vir a ser negociados com base em registro provisoério 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
integralizagédo dos CRI, ela podera nao ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente
os CRI, causando prejuizo ao Fundo e, consequentemente aos Investidores.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco do Investimento nos Ativos de Liquidez

O Fundo podera investir em Ativos de Liquidez e tais Ativos de Liquidez, pelo fato de serem de curto prazo e
possuirem baixo risco de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, os
rendimentos originados a partir do investimento em Ativos de Liquidez serdo tributados de forma analoga a
tributacdo dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas (tributacdo regressiva de 22,5% (vinte e dois
inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal
fato podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de Patriménio Liquido Negativo

Embora a classe unica do Fundo seja de responsabilidade limitada, por solicitagdo da Administradora ou do
Gestor, os Cotistas podem ser chamados a deliberar sobre a necessidade de realizar aportes adicionais no
Fundo em caso de perdas e prejuizos na carteira que resultem em patrimodnio negativo do Fundo

O investimento em cotas de um Fll representa um investimento de risco, que sujeita os Investidores a perdas
patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das cotas, a volatilidade do mercado
de capitais e aos Ativos integrantes da carteira. As aplica¢des realizadas no Fundo ndo contam com garantia
da Administradora, do Gestor, do Coordenador Lider, de qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda parcial ou total do capital investido pelos Cotistas.
Considerando que o investimento no Fundo é um investimento de longo prazo, este estara sujeito também a
perdas superiores ao capital aplicado. Em caso de perdas e prejuizos na carteira que resultem em patriménio
negativo do Fundo, os Cotistas poderdao ser chamados a deliberar sobre a necessidade de aportar recursos
adicionais no Fundo.

Ademais, caso a Administradora verifique que o patrimbnio liquido da classe esta negativo, esta devera
proceder na forma do disposto do artigo 122 e seguintes da Resolugcdo 175. Desse modo, conforme tal
procedimento, a Administradora procedera a elaboragdo de um plano de resolugdo do patriménio liquido
negativo, e convocara os cotistas da classe para delibera-lo. Caso tal plano n&o seja aprovado, os cotistas
deverao deliberar sobre as seguintes possibilidades: (i) cobrir o patriménio liquido negativo, mediante aporte
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de recursos, proprios ou de terceiros, em montante e prazo condizentes com as obrigagbes da classe, hipbtese
que afasta a proibicdo disposta no artigo 122, inciso |, alinea “b”, da Resolugdo 175; (ii) cindir, fundir ou
incorporar a classe a outro fundo que tenha apresentado proposta ja analisada pelos prestadores de servigos
essenciais; (iii) liquidar a classe que estiver com patriménio liquido negativo, desde que ndo remanesgam
obrigacdes a serem honradas pelo seu patrimdnio; ou (iv) determinar que a Administradora entre com pedido
de declaragéo judicial de insolvéncia da classe de cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos de flutuagdes no valor dos Ativos integrantes da carteira do Fundo

O Fundo buscara adquirir direitos relativos a iméveis, de acordo com a Politica de Investimento prevista no
Regulamento. O valor dos iméveis que eventualmente venha a integrar a carteira do Fundo ou servir de lastro
ou garantia em operagdes de securitizagdo imobiliaria relacionada aos CRI ou aos financiamentos imobiliarios
ligados a LCIs e LHs pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagdes de pregos e cotagdes de
mercado. Em caso de queda do valor de tais imoveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienagao
destes imoveis ou a razdo de garantia relacionada aos Ativos poderao ser adversamente afetados, bem como
o preco de negociagdo das Cotas no mercado secundario poderdo ser adversamente afetados. Além disso, a
queda no valor dos iméveis pode implicar queda na reposicao de créditos decorrentes de alienagao em valor
inferior aquele originalmente contratado, comprometendo o retorno, o lastro ou as garantias dos valores
investidos pelo Fundo. Em qualquer dos casos acima, o Investidor podera ter a rentabilidade esperada afetada,
com a perda do valor do patriménio do Fundo ou o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Propriedade das Cotas e nao dos Ativos

A propriedade das Cotas n&o confere aos Cotistas qualquer propriedade direta sobre os Ativos. Os direitos dos
Cotistas sao exercidos sobre todos os Ativos da carteira de modo néo individualizado, proporcionalmente ao
numero de Cotas possuidas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Nao existéncia de garantia de eliminagao de riscos

A realizagédo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor a riscos consideraveis, que poderdo acarretar
perdas totais ou parciais do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo ndo conta com garantias da
Administradora, do Gestor, do Coordenador Lider e/ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do
Fundo Garantidor de Créditos — FGC, para redugédo ou eliminagdo dos riscos aos quais esta sujeito e,
consequentemente, aos quais os Cotistas também poderéo estar sujeitos. As eventuais perdas patrimoniais
do Fundo nao estédo 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 obriga¢cées assumidas pelo
Fundo, o que pode incluir novos aportes financeiros.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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Cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de Perda do
Capital Investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos Ativos integrantes da carteira do
préprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sédo de responsabilidade do
Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patriménio liquido, sempre observado o que vier a ser
deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os
procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranga de tais Ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu
patriménio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adogao
e/ou manutencdo, o que podera ser deliberado. Dessa forma, havendo necessidade de cobrancga judicial ou
extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a
adogdo e manutencao das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial
ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pela Administradora antes do recebimento integral do aporte acima
referido e da assungéo pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da
verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado e, at¢é o momento de adimplemento, os
resultados do Fundo poderao sofrer efeitos adversos. A Administradora, o Gestor, o Escriturador, o Custodiante
e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adogdao ou
manutengao dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos
pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou
extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem
de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera néo
dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizagdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente
nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas perderem, total ou parcialmente, o
respectivo capital investido.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

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

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo ou falta de liquidez,
0 que acarretara a necessaria deliberagao pelos Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo, sendo certo
que determinados Cotistas poderao nao aceitar aportar novo capital no Fundo. Nao ha como mensurar o
montante de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha como garantir que apds a
realizagéo de tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas, devendo também ser
considerado o risco de liquidagao do Fundo, conforme destacado acima.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de Execucgdo das Garantias Atreladas a Outros Ativos

O Fundo podera investir em Outros Ativos (incluindo ativos com lastro imobiliario) que tem como consequéncia
uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execug¢do das garantias

outorgadas a respectiva operagao.
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Em um eventual processo de execugado das garantias, podera haver a necessidade de contratagdo de
consultores, dentre outros custos, que deverao ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos
Outros Ativos. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos Outros Ativos pode nao ser suficiente para
suportar as obrigagdes financeiras a eles atreladas.

Desta forma, uma série de eventos relacionados ao inadimplemento dos Outros Ativos investidos e/ou a
execugao de garantias podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no
Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos relativos a aquisicao dos empreendimentos imobiliarios

No periodo compreendido entre o processo de negociagao da aquisicao de bem imével e seu registro em nome
do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfagdo de dividas dos antigos proprietarios em
eventual execugao proposta, o que podera dificultar a transmissdo da propriedade do bem ao Fundo.
Adicionalmente, o Fundo podera realizar a aquisicdo de ativos que irdo integrar o seu patriménio de forma
parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da Ultima parcela do bem
imovel, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma nao prevista, ter seu fluxo de caixa alterado
e, consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigagdes, o que pode
afetar a distribuicdo de resultados aos Cotistas. Além disso, como existe a possibilidade de aquisicao de bens
imoveis com énus ja constituidos pelos antigos proprietarios, como parte da estratégia de investimento, a
critério do Gestor, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a propor execugéo e 0s mesmos
ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a
transmissao da propriedade dos bens imdveis para o Fundo, bem como na obtengdo pelo Fundo dos
rendimentos relativos ao bem imoével. Referidas medidas podem impactar negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos Relativos aos CRI, as LCl e as LH

O Governo Federal com frequéncia altera a legislagéo tributaria sobre investimentos financeiros. Atualmente,
por exemplo, pessoas fisicas sao isentas do pagamento de imposto de renda sobre rendimentos decorrentes
de investimentos em CRIs, LCls e LHs, bem como ganhos de capital na sua alienagao, conforme previsto no
artigo 55 da Instrugdo Normativa n°® 1.585, de 31 de agosto de 2015. Alteragdes futuras na legislagao tributaria
poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRIs, das LCls e das LHs para os seus detentores. Por
forga da Lei n° 12.024/09, os rendimentos advindos dos CRIs, das LCIs e das LHs auferidos pelos Flls que
atendam a determinados requisitos igualmente sdo isentos do imposto de renda. Eventuais alteragdes na
legislacao tributaria, eliminando a isengao acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do imposto
de renda incidente sobre os CRIs, as LCls e as LHs, ou ainda a criagao de novos tributos aplicaveis aos CRIs,
as LCls e as LHs, podera afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizagdao Extraordinaria dos Outros Ativos

Os Ativos poderdao conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizagao
extraordinaria. Tal situagao pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo. Nesta hipétese, podera
haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Outros Ativos que estejam de acordo com a Politica de
Investimento. Desse modo, o Gestor podera ndo 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 Cotas do Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pela Administradora, pelo Gestor ou pelo
Custodiante, qualquer multa ou penalidade, aos Investidores, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos Tributarios e de nao atendimento das condi¢bes impostas para a isencgao tributaria

Nos termos da Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme em vigor (“Lei n°® 9.779/99”), para que um FlI
seja isento de tributagao, 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 balango ou balancete semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, e (ii) ndo aplique recursos em empreendimentos imobiliarios 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 condigdes ndo sejam cumpridas, o Fundo podera ser equiparado a uma pessoa juridica para fins
fiscais, sendo que nesta hipotese 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.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco Relativo ao Prazo de Dura¢ao do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, nao é permitido o resgate das
Cotas, sendo que as Cotas da 12 Emissao somente serao liquidadas ao término do prazo de duragéo da classe
e do Fundo. Sem prejuizo da hipétese de liquidacdo da classe e do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo
desinvestimento no Fundo antes do término do seu prazo de duragao, deveréo alienar suas Cotas em mercado
secundario, observado que os Cotistas poderéo enfrentar baixa liquidez na negociagédo das Cotas no mercado
secundario ou obter precos reduzidos na venda das Cotas, bem como deverdo respeitar o prazo de 18 (dezoito)
meses contados da data da primeira integralizagdo de cotas do Fundo para alienar suas cotas, conforme
previsto no Regulamento (Lock-Up).

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de substituicdo do Gestor

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 49

161



btqgpactua

Anexo | ao Regulamento )
CLASSE UNICA DE COTAS DO VERA CRUZ THREE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagdo financeira e seus
resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte da qualificagado dos servigos prestados
pelo Gestor, e de sua equipe especializada, para originagao, estruturagéo, distribuicdo e gestdo, com vasto
conhecimento técnico, operacional e mercadologico dos Ativos. Assim, a eventual substituicdo do Gestor
podera afetar a capacidade do Fundo de geracgao de resultado.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco Decorrente da Prestacdo dos Servigos de Gestao para Outros Fundos de Investimento

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera
prestar servigos de gestao da carteira de investimentos para outros fundos de investimento que tenham objeto
igual ou semelhante ao do Fundo. Desta forma, no &mbito de sua atuagao na qualidade de gestor do Fundo e
de tais fundos de investimento, é possivel que o Gestor acabe por decidir alocar determinados
empreendimentos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os
ativos alocados no Fundo, de modo que nao € possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou
preferéncia na aquisi¢cdo de tais ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Riscos relativos a Oferta

Risco de ndo concretizacdo da Oferta

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Distribuigdo, esta sera cancelada e os Investidores terdo seus
pedidos cancelados. Neste caso, caso, os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para a
respectiva Instituicdo Participante da Oferta, serao restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre
os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipéteses, apenas os rendimentos
liquidos auferidos pelos Investimentos Temporarios (conforme definidos abaixo) realizados no periodo, o que
podera ocasionar perdas para os Investidores. Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham
condicionado o pedido de subscri¢do, por meio de Boletim de Subscrigdo (conforme definido abaixo), nos
termos do artigo 73 da Resolucéo 60, e as pessoas vinculadas a Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de Condicées Macroecondémicas

O valor de mercado de valores mobiliarios de emissio de fundos de investimento imobiliario & influenciado, em
diferentes graus, pelas condi¢des econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises da América
Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reagdo dos Investidores aos acontecimentos nesses outros
paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobiliarios emitidos no Brasil,
bem como oscilagdo na cotagcdo das Cotas. Crises no Brasil e nesses paises podem reduzir o interesse dos
Investidores nos valores mobiliarios emitidos no Brasil, inclusive com relagao as Cotas, conforme explicitado
no fator de risco relacionado as condi¢gdes macroecondmicas. No passado, o desenvolvimento de condi¢des
econOmicas adversas em outros paises considerados como mercados emergentes resultou, em geral, na saida
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de investimentos e, consequentemente, na reducao de recursos externos investidos no Brasil. Qualquer dos
acontecimentos acima mencionados podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacdo das Cotas. Indisponibilidade de negociagdo das Cotas no mercado secundario até o
encerramento da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Indisponibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario até o encerramento da Oferta

Conforme procedimento padrao da B3, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociacdo no mercado
secundario até o encerramento da Oferta, divulgagédo dos rendimentos pro rata e autorizagdo da B3.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de ndo Materializacdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

O Prospecto da Oferta contera informagées acerca do Fundo, do mercado imobiliario e 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. Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente
com as perspectivas do Prospecto da Oferta. Os eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias
indicadas no Prospecto da Oferta.

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

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de
qualquer das obrigagbes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de Distribuigdo ou em
qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na
regulamentacao aplicavel a Oferta, tal Participante Especial, a critério exclusivo do Coordenador Lider da
Oferta e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider da Oferta, deixara
imediatamente de integrar o grupo de instituicbes responsaveis pela colocagcdo das Cotas. Caso tal
desligamento ocorra, o(s) Participante(s) Especial(is) em questdo devera(do) cancelar todos os Pedidos de
Reserva e boletins de subscri¢gdo que tenha(m) recebido e informar imediatamente os respectivos investidores
sobre o referido cancelamento, os quais ndo mais participardo da Oferta, sendo que os valores depositados
serao devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo, sem juros ou
corregao monetaria adicionais, sem reembolso de custos incorridos € com dedugao dos valores relativos aos
tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) dias uteis contados do descredenciamento.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de diluicdo imediata no valor dos investimentos
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Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicao de Cotas de fundo de investimento que ja se
encontra em funcionamento e que realizou emissGes anteriores de Cotas, os Investidores que aderirem a
Oferta estdo sujeitos de sofrer diluicdo imediata no valor de seus investimentos caso o prego de emisséo,
conforme o caso, seja superior ao valor patrimonial das Cotas no momento da realizacao da integralizagdo das
Cotas, 0 que pode acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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 moratoéria, guerras, revolugdes, além de mudancas nas regras aplicaveis
aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragcao na politica
econdmica e decisdes judiciais porventura ndo mencionados nesta segao.

O FUNDO TAMBEM PODERA ESTAR SUJEITO A OUTROS RISCOS ADVINDOS DE MOTIVOS ALHEIOS
OU EXOGENOS AO CONTROLE DA ADMINISTRADORA E DO GESTOR, TAIS COMO MORATORIA,
GUERRAS, REVOLUGOES, ALEM DE MUDANGAS NAS REGRAS APLICAVEIS AS APLICAGOES
FINANCEIRAS, MUDANGAS IMPOSTAS AS APLICAGCOES FINANCEIRAS INTEGRANTES DA CARTEIRA,
ALTERAGAO NA POLITICA ECONOMICA E DECISOES JUDICIAIS PORVENTURA NAO MENCIONADOS
NESTA SECAO.

A PRESENTE DESCRIGAO DOS FATORES DE RISCO 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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DECLARAGAO DE VERACIDADE DO COORDENADOR LIDER

ORIZ ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA., sociedade empresaria limitada, devidamente registrada
como coordenadora de ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios sob o n® 000002-7, com
sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.055,
conjunto 142, Jardim Paulistano, CEP 01452-001, inscrita no CNPJ sob o n°® 47.754.034/0001-35,
neste ato representada na forma do seu contrato social (“Coordenador Lider”), na qualidade de
instituicao contratada no ambito da Oferta para distribuigdo das Cotas do VERA CRUZ THREE FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, regido pela Lei n° 10.406, de
10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cddigo Civil’), Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada (“Lei 8.668"), pela parte geral e Anexo Normativo Ill da Resolugéo n® 175, de 23 de

dezembro de 2022, conforme alterada, da Comissdo de Valores Mobiliarios (respectivamente,
“Resolucdo CVM 175" e “CVM”), inscrito no CNPJ sob o n° 52.714.934/0001-99 (“Fundo”), administrado
pela BTG PACTUAL SERVIGCOS 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 CNPJ sob o n°® 59.281.253/0001-23, devidamente autorizada
pela CVM a exercer a atividade de administragéo de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme

Ato Declaratorio n® 8.695, de 20 de margo de 2006 (“Administradora”); para fins de atendimento do
Artigo 24 da Resolugdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM
160”), declara que: (a) verificou a legalidade e auséncia de vicios da Emissao, além de ter agido com

diligéncia para assegurar a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das
informacgdes constantes dos documentos da Oferta; (b) as informagdes prestadas e a serem prestadas,
por ocasido da celebragdo dos documentos da Oferta, bem como aquelas fornecidas ao mercado
durante a Oferta, respectivamente, sdo e serdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e
atuais, para permitir aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (c)
responsavel pela suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade dos documentos da oferta
e demais informacgdes fornecidas ao mercado durante a Oferta.

S3ao Paulo/SP, 13 de novembro de 2023.

£ e Silea Prudunt

VINICIUS LUIS E SILVA PRUDENTE 07956100698
@ o Assinatura 13/11/2023 | 16 2043 PST Sign e 131172023 | 16,0646 PST

= | icp
o QRIZASSESSORIA FINANCEIRAETDA:.
Coordenador Lider
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DECLARAGAO DE VERACIDADE DO ADMINISTRADOR

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 CNPJ sob o n° 59.281.253/0001-23, devidamente autorizada pela CVM a
exercer a atividade de administragdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratério n° 8.695, de 20 de margo de 2006 (“Administradora”), na qualidade de instituicdo
administradora do VERA CRUZ THREE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA, regido pela Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme
alterada (“Cadigo Civil”), Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668"), pela
parte geral e Anexo Normativo Ill da Resolugéo n® 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada,
da Comissado de Valores Mobiliarios (respectivamente, “Resolugcdo CVM 175" e “CVM”), inscrito no
CNPJ sob 0 n° 52.714.934/0001-99 (“Fundo”); para fins de atendimento da Resolugao CVM n° 160, de
13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160”), declara que: (a) verificou a legalidade
e auséncia de vicios da Emissdo, além de ter agido com diligéncia para assegurar a suficiéncia,
veracidade, precisao, consisténcia e atualidade das informagdes constantes dos documentos da Oferta;

(b) as informacgdes prestadas e a serem prestadas, por ocasido da celebracdo dos documentos da
Oferta, bem como aquelas fornecidas ao mercado durante a Oferta, respectivamente, sao e seréao
suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, para permitir aos investidores uma tomada de
decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (c) responsavel pela suficiéncia, veracidade, precisao,
consisténcia e atualidade dos documentos da oferta e demais informagdes fornecidas ao mercado
durante a Oferta.

Sao Paulo/SP, 13 de novembro de 2023.

GUSTAVO COTTA Digitally signed by GUSTAVO
BRUNO DUQUE HORTA Digitally signed by BRUNO . COTTA PIERSANTI:01669708756
NOGUEIRA:2849549088 pocurinntaas 00885 PIERSANTI0166970875 ptc. 20231113 19:52:54
9 Date: 2023.11.13 19:53:41 03000 O -03'00'

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Administradora
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DECLARAGAO DE REGISTRO DO EMISSOR

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 CNPJ sob o n° 59.281.253/0001-23, devidamente autorizada pela CVM a
exercer a atividade de administragdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratério n° 8.695, de 20 de margco de 2006 (“Administradora”), na qualidade de instituicdo
administradora do VERA CRUZ THREE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA, regido pela Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme
alterada (“Cadigo Civil”), Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668"), pela
parte geral e Anexo Normativo Ill da Resolugéo n® 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada,
da Comissado de Valores Mobiliarios (respectivamente, “Resolugcdo CVM 175" e “CVM”), inscrito no
CNPJ sob 0 n° 52.714.934/0001-99 (“Fundo”); para fins de atendimento da Resolugao CVM n° 160, de
13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160”), declara que o Fundo, na qualidade de
emissor das Cotas objeto de sua 12 (primeira) Emissao, tem seu registro completo realizado junto a
CVM e encontra-se devidamente atualizado.

S&0 Paulo/SP, 13 de novembro de 2023.

BRUNO DUQUE HORTA Digitally signed by BRUNO GUSTAVO COTTA  Dpigitally signed by GUSTAVO
NOGUEIRA:284954908  n o tinmninosas055s PIERSANTI:0166970 Sor siay 10 oreo2708756
89 Date: 2023.11.13 19:51:28 -03'00' 8756 -03'00'

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Administradora
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ESTUDO DE VIABILIDADE DA CLASSE UNICA DE COTAS DO VERA CRUZ THREE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

O presente estudo de viabilidade (“Estudo de Viabilidade”) foi preparado pela VERA CRUZ ASSET MANAGEMENT
LTDA., com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Pedroso Alvarenga, n2 691, 102 andar, conjunto
1.007, Itaim Bibi, CEP 04531-011, inscrita no CNPJ sob o0 n2 10.872.567/0001-01, devidamente credenciada pela CVM,
para operar como administrador de carteira de titulos e valores mobilidrios, nos termos do Ato Declaratério CVM n?@
10.561, de 26 de agosto de 2009 (“Gestor”), para fins da Oferta Publica de Cotas da Oferta Publica de Distribuicdo
das Cotas da 12 (Primeira) Emiss3o da Classe Unica do VERA CRUZ THREE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Fundo”).

1. Apresentag¢ao da Gestora

Vera Cruz Asset

= Fundada em 2019, é uma gestora de recursos de terceiros dedicada ao “high-end” do mercado imobilidrio
brasileira. A empresa capta recursos em quantidade limitada e investe em projetos cuidadosamente
selecionados, ofi-market, gerando retorno e valor para seus investidores e parceiros

Forte capacidade de originagao Disciplina financeira com correta

de projetos de alto padrao \/ mensuragao dos riscos associados aos
negaocios

Reputacdo e reconhecimento do \/ Foco em geragao de valor para seus

mercado investidores

Foco e track-record « Remuneragéo atrelada a gestdo e

comprovado performance

Com mais de 15 anos de experiéncia, & o socio responsavel pela originacéo, estruturacéo,
gestdo dos investimentos e RI. Foi Vice Presidente da 7 Bridges, uma joint-venture da
PIMCO. Ocupou a posicéo de Head de Novos Negdcios da gestora Itacaré Investimentos
(fundo de real estate private equity). Trabalhou como investment associate no Aduientis
Capital, um banco de investimentos boutique nos EUA. Formado em financas com énfase
em real estate pela Robinson College of Business e pds graduacéo em investimentos

Anthony Barker alternativos pela Georgia Institute of Technology
Sacio Fundador

E responsavel por liderar a validacio técnica dos projetos e assegurar a entrega do
empreendimento como orcado e planejado. Possui mais de 17 anos de experiéncia em
andlise, estruturacéo, desenvolvimento e execucéio de empreendimentos de real estate,
com cerca de 4,8 milhdies de m?* e R$14,8B em VGV. Foi Associate Director da Turner &
Townsend, uma consultoria inglesa de real estate e trabalhou como gerente de construcéo
para uma gestora de ativos em NY. Possui um Masters em Desenvolvimento Sustentavel
Aarnguchs pelo Pratt Institute e é formado em psicologia e espanhol pela Gettysburg College nos
s EUA
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Highlights dos Empreendimentos Realizados

250% 3.5

3.1x
200%
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50% o 1.4x 4y 1.5
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Fraca 144 Al Lorena OF 800 Kina Thres
mTIR Base Case maTIR Projetadoc —MOIC Base Case —MOIC Projetado

. +482mm
| VGV Total

Fonte: Informacées fornecidas pelo gestor e consultor
alores aproximados

2. Visdao Macro e Premissas adotadas pelo Gestor
e A conjuntura de estabilizacdo de taxa de juros num nivel mais baixo;

e O Banco Central ja comegou os cortes dos juros e estimamos que a taxa deva ficar no patamar de 10% nos
préoximos 18-24 meses; e

e O arrefecimento inflacionario beneficia um produto que ja consiga passa o custo para o comprador final e vai
ser mais competitivo com o mercado de renda fixa.

Selic PIB
16,00% 5,00%
14,00% 5,00%

12,00% 4.00%

3,00%
10,00%

2,00%
8,00% 0,00% I

4,00% -1,00%
-200%
2,00%
-3,00%

0,00%
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 -400%
— . 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
ente: Banco Certral do Brasil
Farse: Bancs Central do Brasil
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3.
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A
.

Tese de Investimento

Fluxograma
' Aportam dinheiro. : anor
A 0 fundo financia enire 80% e
‘"Il Fil Vera Cruz 100% do valor do terreno

*"" Intervalo de VGV
De R$40mm até i
R$300mm L

Investidores

Aberfura das SPEs
H $ $ $

Holdings

SPE
Holding 1

SPE SPE
Holding 2 Holding 3

-
-

-

SPE o

do projeto lll

do projeto |

do projeto

Terreno | Terreno |l Terreno Il

Premissas de Investimentos via SCP

SPEs dos Projetos com as quais serdo celebradas as SCPs devem ser
integralmente detidas pela THREE;

Investimentos minimo de R$10mm por projeto;

Intervalo de preco por venda acima de R$25.000,00 por m* de area privativa;

Quando a THREE nao investir pelo menos 10% do valor do terreno, a THREE
estard obrigada a conftratar seguro de permuta por um valor que equivaleria a
um debt coverage de 110%, o seguro fica até a aprovacdo do projeto no
SMUL;

O fundo vai receber um percentual da receita (Valor Geral de Vendas) através
de dividendos ou da area do projeto (em caso de permuta fisica), que &
equivalente a uma TIR pretendida de 18% a.a. real, liquida das taxas e
imposto, calculada usando as premissas: valor de venda, velocidade de venda,
tabela de venda;

Down-side Protection: Depois de 30 a 50% das unidades wvendidas,
recalibramos a area para cima ou para baixo;

181
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= Alienacdo Fiducidria ou hipoteca de 100% do terreno até o Registro de Imdveis

Garantias

= Alienacdo Fiduciaria de 100% das cotas da SPE
= Aval da THREE e dos sdcios em caso de ma gestao
., = Hipoteca do imével em favor da SPE Holding até a dissolucéo da SCP

Estrutura de SCP — Governancga, Controles & Mitigagao do Risco de Inadimpléncia

Govermnanca
&
Controle

O FII vai ter um alto nivel de governanca sobre os projetes, a incorporadora e o retorno das quetistas. O gestor vai
participar ativamente no escolha de cada projeto, da diligencia legal feito antes da aquisicio e controle sobre a gestdo
da receita das vedas.

* 0 gestor vai escolher junto com a THREE sobre cada projeto que o FIl vai investir

* 0 gestor vai contratar uma advocacia independente para verificar a diligencia legal feito sobre cada terreno

* (O gestor vai ter acesso todos 05 documentos da contabilidade do SPE do projeto incluindo, balancete, BP, exirato

Distribuigdo da Receita

Caso de Inadimpléncia

da conta corrente, espelha das vendas e qualguer outro documento para exercer a mais ampla fiscalizac80 dos atos

praticados pela THREE

A equipe do Gestor vai monitorar o processo de vendas e, depois de fechada uma venda, a receita bruta que sera

distribuida para o Fll vai ser calculada da seguinte forma:

2) O valor liquido vai ser enviado para conta corrente da SPE Holding até 10 dias depois do més que aconteceu a

venda.

venha a acontecer, a THREE estara obrigada a fazer um aporte de capital necessario.

Monitoramento do Investimento

RELATORIO

MENSAL

1) Deduzir o valor do imposto RET, 4% & o valor da comiss&o da corretagem até maximo de 5%;

Tendo em vista os controle mencionados acima, o gestor estara mitigando o risco de inadimpléncia. Mo entanto, caso

A THREE devera encaminhar ao Fundo um relatdrio mensal contendo junto com todos os documentos da contabilidade do SPE

)

UNIDADES
AUTONOMAS
VENDIDAS

Indicando a data de
celebracéo do conirato,
preco nominal de venda,

valores ja recebidos,
saldo devedor nominal e
comigido, valor presente

do saldo devedor, eic.

N

)

RELATORIO DE
OBRAS

Informacbes sobre o
andamento das obras,
orcamento, e
cronograma fisico-
financeiro.

~

)

DIVIDENDOS

Demaonstrativo de
calculo dos Dividendos
depositados, no
respectivo més, ao
Fundo.

)

DISTRATOS

Relacdo das unidades
autdnomas distratadas
no uitime més e dos
valores devolvidos em
relacdo ds unidades
autdnomas distratadas.

./
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)

INADIMPLENCIA

Relatdrio da
inadimpléncia e medidas
de cobran¢a em curso.
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4. Estratégia do Fundo

Estratégia Mitigadora de Riscos

m Foco Geografico

o0
Pablico-Alvo dos
Empreendimentos

=B e

/ﬁ\ Tipo de Ativo

Q,, Estrutura de
‘, Investimentos

Foco do Fundo

Bairros nobres da cidade de
Sao Paulo, ex: Jardim
Paulistano, Jardim Europa e
Vila Nova Conceicdo

Altizsimo/Alto padréo

Terrenos para
deservohimento;

Projetos Finais: Condominio de
Casas e Prédio Verfical

Posiciies focadas em Permuta
Financeira com a opcao de
Permuta Fisica

5. Pipeline tentativo do Fundo

Estratégia de Reduggo
de Riscos

Regites mais procuradas com
demanda consistente;

Regides com uma oferta
limitada de terrenos, baixo
nivel de estoques, que cria
uma barreira de enfrada alta

Mais resiliente, menor
dependéncia de financiamento
£ emprego

Diligéncia complete antes da
aguisicio;

Terrenos opcionados para
aquisicao apenas quando
necessarno

A permute cria fledbilidade de
finalidade — seja por renda ou
venda

Riscos Evitados Pela
Estratégia

Regides com excesso de
estoque e ofertas

Projetos com margens baibas;
Dependéncia de financiamento
e mercado de empregos

Alfo custo de carregamento,
iliquidez, consolidacgo

Dividas desnecessarias ou
pesadas

O pipeline meramente indicativo de potenciais ativos alvo da Oferta, é atualmente composto pelo investimento do
Fundo em Sociedades, as quais, por sua vez, celebrardo Sociedades em Conta de Participagdo (“SCPs”), na qualidade
de sdécia participante, com outras sociedades, na qualidade de sdcias ostensivas, controladas pela Consultoria
Especializada, as quais sdo ou serdo proprietdrias de Imdveis Alvo em quer serdo desenvolvidos os seguintes

empreendimentos imobilidrios:

As informagdes a seguir foram preparadas pelo Gestor em conjunto com a Consultoria Especializada e consideram
valores e estimativas aproximados:

Jardim Paulistano
VGV: R$61mm

Jardim Paulistano
VGV: R$103mm

Jardim Paulistano
VGV: R$76,7mm
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Jardim Europa
VGV: R$112mm

Jardim Europa
VGV: R$112mm

Vila Nova
VGV: R$122mm



Ativos Alvo do Fundo

Jardim Paulistano |

L4
< 9 o
£ i Area Privativa Total: 2.040 m* 4 i Q
Tipo: Condominio de Casas Area do Terreno: 1.200 m? o
| Status: Negociando Q i de Uni - 4-5 uni §
-} & - arom )
PALILISTANO
0 : )
;;%?!::;te;enm £3515.000m: de fefrend, TIR Alvo: 18% a.a.>, termos reais e liquida A' oot
" 2 das taxas salvo de performance 3
Z:I/(\):;de Venda: 525,000 £ R530.000m |M Investimentos Estimado: R$14,4 - R$18mm
VGV: RS56mm Financiamento a produgéo: Néo tem -\
Jardim Paulistano ll
¥ 9
% Q -] 2
8 - Area Privativa Total: 3.596m* \ v
ﬁd Tipo: Condominio de Casas Area do Terreno: 1.998 m? - ot
Status: Negociando Q idade de Unidades: 6-8 uni L]
| a -
0 o 2 9
g;%o dO'TfTe"O: R$15.000m? de temeno; TIR Alvo: 18% a.a.>, em termos reais e B 5]
mm 1oia TR Sost el
. liquida das taxas salvo de performance
Z:I;\);,de Venda: 2000 ¢ HY20.000m: |M Investimentos Estimado: R$24 - RS30mm
VGV: R$103mm Financiamento a produgdo: Nao tem \ e
A Vi
VakoresForte: Informantes fomeckias o0 gesior e congfinr
g R
Ativos Alvo do Fundo
Jardim Paulistano Office
. Q
s . Area Privativa Total: 3835 m \J A/ @
/ﬁ\" Tipo: Escritorio Area do Terreno: 1.916 m* el
Status: Aprovacdo Lajes: 500m? - 700n7 ¢
| A
o = [~
9 o : s e 0
Prego do Terreno: Permuta = ARDI

TIR Alvo: 18% a.a.>, termos reais e liquida
das taxas salvo de performance

Investimentos Estimado: R$20-R$30mm
Financiamento a produgéo: Nao tem .

Valor de Venda: R$18.000 e R$20.000m*
de AP
VGV: R$76,7mm

13

Vila Nova
@
/9 L Area Privativa Total: 4.080m* 9
‘ﬁﬂ Tipo: Condominio de Casas Area do Terreno: 2.040 m?

Status: Negociando O idade de Unidades: 6-3

J
e ° ;
;;g%%‘::;;‘:;"m R$16.000m* de terreno; TIR Alvo: 13% a.a.>, termos reais e liquida
) % 2 I 2N das taxas salvo de performance
X:IZ;de Venda: f1322.000 ¢ R¥30.000m Investimentos Estimado: R$26-R$32 4mm
VGV: R$122mm Financiamento a produgéo: Nao tem

Forte: nformactes lomecidas £alo gestar @ congir
Vakored S nEAE =
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Ativos Alvo do Fundo

L
‘ﬁd' Tipo: Condeminio de Casas
Status: Megociando
|

Prego do Terreno: R§15.000m™ de terrena;

=" R$30mm total
Valor de Venda: R$25.000 & RE30.000m* | P
de AP
VGV: R3122Zmm

Jardim Europa |

Area Privativa Total: 3.400m? Palliis TAND
Area do Terreno: 2.000 m*

Q i de Uni: 6-8 unidad

NI

TIR Alve: 18% a.a.=, termos reais e liquida
das taxas salvo de performance

Investimentos Estimado: R$24-RE30mm 9
Financiamento a produgio: Nio tem ns

Tipo: Condeminio de Casas
Status: Negociando

Prego do Terreno: R515.000m™ de terrena;

Y
e

=" R$30mm total
Valor de Venda: R25.000 & R530.000m"
de AP
VGV: R3122Zmm

Fonke: Infonmatess fomesitas co e & consulior
Malores S

Jardim Europa Il

= Ja 1
Area Privativa Total: 3.400m® FACRY
Area do Terreno: 2.000 m*

Q i de Uni

6-8 unidad

JARDING

TIR Alvo: 18% a.a=, termos reais e liquida
das taxas salvo de performance

Investimentos Estimado: R$24-R330mm 9
Financiamento a produgio: Nio tem D

Pipeline Tentativo do Fundo

g 2 S Tipo de Investimentos
Projefo Tipo de Ativo Investimentos Estimado vev
Jardim Paulistano | Com::oar:::o da Permuta Financeira R$18mm RS61Tmm
Jardim Pauistano Il | CONOMINOdE | permuta Financeira R$30mm R$103mm
Jardim Pauli 2 o .
R Escrit
Office Boutig! Permuta Financeira R$20mm R$76,7mm
Condominio de ; 5
Vila Nova c Permuta Financeira R$32mm R$122mm
asas
. Condominio de ) i
Jardim Europa | Fo ue Permuta Financeira R330mm R$112mm
. Condominio de ’ 2
Jardim Europa Il Casas Permuta Financeira R330mm R$112mm
Total R$160mm R$586,7mm
|

Forte: infonmantes fomeckiars ceio gestor ¢ core e
Wikores G adGE
namaddasiiaand

6. Consultoria Especializada do Fundo

Fundada em 2013, a Three Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. atua na incorporac¢do imobilidria, tendo como foco a
idealizacdo, estruturacdo, viabilizacdo e gestdo de empreendimentos imobilidrios, bem como, a estruturacdo de
operagoes financeiras de base imobilidria (“Consultoria Especializada”).

A Consultoria Especializada prestara os seguintes servicos ao Fundo:
consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a Administradora e, se for o caso, o Gestor,
em suas atividades de analise, sele¢cdo, acompanhamento e avaliacdo de empreendimentos imobilidrios

e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira da classe;

monitoramento e acompanhamento dos projetos e empreendimentos imobilidrios, bem como consolidar
dados financeiros e econémicos, relativos aos Ativos Alvo que compdem a carteira da classe.

(i)
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THREE Desenvolvimento Imobiliario

\/ Estruturacdo e gestao de
empreendimentos imobilidrios

Amplo acesso aos instrumentos
de crédito e fornecedores

V Qualidade e eficiénciana criagao

Oferece solugbes ageis e
costumizadas para que cada negocio
seja viabilizado de forma eficaz e
ohjetiva

Fundada em 2013, possui
reputacdo e reconhecimento do
mercado

=

el
L &

Caros Tonanmi
Biolo Funda dor

Framcesco Rivett
Zada Fundadar

FPossui vasio conhecimento no mercado
financeiro

Possui mais da 15 anos de expenéncia como responsavel pela negociagdo de ttulos de
divida soberanos & corporativos, swaps de crédito & instrumentos de crédito no mercado
brasileiro. Foi o head-frader de divida corporativa & soberana para BrasilLatam do BNP
Paribas, ING e Gredit-Suisse/Garantia. E bacharel em Administragde de Empresas pela
FGV e foi membro do Conselho de AdministragSo da  Abysra, Klsbin e Agra entre 2008 =
2010

Arquiteto, pos -graduado em Estruturacdo e Gestéo de Empreendimentas Imobilidrios pelo
Mackenzie e formado no MBAda FGV - Executivo da CDI‘ISh’IJI:_‘;EI-D Civil, possw mais de 17
anos de experiéncis em gestéo de empresas e negdcios no Mercado da Construgdo Civil,
Afupou em diversos projetos imobfiSrios em varios segmentos, junto 4 diversas construtoras
e incorporadoras. Possui larga experiéncia em andlise de terrenos, viabiidades técnico -
financeiras, conceituagdo & superviséo de projefos e produtos imobilénos, processos de
sprovagdes legais, além da gestio e superviso da execugdo de obras e entrega de
empreendimentos.
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MATERIAL PUBLICITARIO

THREE DI Track Record

VGV Total: RS108MM VGV Total: RSG0MM VGV Total: RS82MM
Status: Langamento— 15% vendido Status: Lancamento Status: Langamento
Velocidade de venda: 02 meses Qnt. de casas: 05 Qnt. de casas: 14

Qnt de casas: 13

L THREE

| T

Emproendimento 14

Emprsendimento 16 Empresndimento 17

VGV Total: RE54MM VGV Total: RS66MM
Status: Langamento Status: Langamenio
Qnt. de casas: 03 Qnt. de casas: 04
7. Resultado da Analise de Viabilidade Econdmica e Financeira do Fundo

Em vista das premissas e do exposto acima, a expectativa do Gestor é que as Cotas do Fundo terdo uma Taxa Interna
de Retorno — TIR de, aproximadamente, 18% a.a. (dezoito por cento ao ano), liquida da Taxa de Administragao, da
Taxa de Gestdo, e da Taxa de Consultoria Especializada.

As premissas apresentadas, bem como os parametros, integram o modelo para o Estudo de Viabilidade do Fundo
podem ser utilizadas para justificar a concluséo de sua viabilidade.

Este Estudo de Viabilidade ndo representa uma proposta, solicitacdo ou aconselhamento de recomendacédo por parte
dos seus elaboradores e nenhuma informacdo deste Estudo de Viabilidade devera ser considerado como promessa
ou garantia de rentabilidade (nem mesmo busca estimar a valorizacdo no preco da Cota do Fundo advindo da
oscilacdo da referida cota na B3).

As premissas adotadas neste Estudo de Viabilidade representam mera expectativa de rentabilidade do Fundo e o
presente Estudo de Viabilidade ndo deve ser considerado de forma isolada para fundamentar a tomada de decisdo
para investimento nas Cotas do Fundo.

O PRESENTE ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NAO CARACTERIZA PROMESSA OU GARANTIA DE
RENDIMENTO PREDETERMINADO OU RENTABILIDADE POR PARTE DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DA
CONSULTORIA ESPECIALIZADA, DO COORDENADOR LIDER OU DE QUALQUER OUTRO PARTICIPANTE DA OFERTA,
TENDO SIDO ELABORADO COM BASE EM SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER
SUBSTANCIALMENTE DIFERENTES.

E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO, ESPECIALMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO”.

OS INVESTIDORES INTERESSADOS EM SUBSCREVER COTAS DO FUNDO ESTAO SUJEITOS AOS RISCOS DESCRITOS NO
PROSPECTO DO FUNDO, OS QUAIS PODEM AFETAR A RENTABILIDADE DO FUNDO.

A RENTABILIDADE ESTIMADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.
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VERA CRUZ

ASSET MANAGEMENT

PROSPECTO DEFINITIVO

DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO DAS COTAS DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DA CLASSE UNICA DO

VERA CRUZ THREE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

ADMINISTRADORA

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

GESTOR

VERA CRUZ ASSET MANAGEMENT LTDA.



https://luzcapitalmarkets.com.br/
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