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PROSPECTO DEFINITIVO
DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DAS COTAS DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DA CLASSE UNICA DO

JPR DS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
DE RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ n2 53.072.782/0001-30
Tipo ANBIMA: FIl Desenvolvimento para Renda — Gest&o Passiva
Segmento ANBIMA: Hospital
ADMINISTRADORA

HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA
DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ n2 07.253.654/0001-76
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.600, 112 andar, conjunto 112 (parte), Itaim Bibi — Sdo Paulo — SP

X

ANBIMA

(“Administradora” ou “Hedge”)
REGISTRO DA OFERTA NA CVM SOB O N2 CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2023/223, EM 5 DE DEZEMBRO DE 2023*
*concedido por meio do rito de registro automatico de distribui¢do, nos termos da Resolugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”)
n2 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM 160”).

Oferta publica primaria de distribuigdo de, inicialmente, até 995.000 (novecentas e noventa e cinco mil) cotas da 12 (primeira) emissdo (“Oferta”, “Cotas” e
“Emissdo” ou “12 Emissdo”) da classe Gnica do JPR DS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Classe Unica” e “Fundo”,
respectivamente), todas nominativas e escriturais, de classe e série tnicas, com valor unitario de emissdo de RS 100,00 (cem reais) (“Prego de por Cota”), o qual
considera o Custo Unitério de Distribuigdo (conforme definido abaixo), nos termos da Resolugdo CVM 160, da Resolugdo CVM n2 175, de 23 de dezembro de
2022 (“Resolugdo CVM 175”), e da Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n2 8.668/93"), conforme em vigor, totalizando a Oferta, inicialmente, o valor de:

R$99.500.000,00

(noventa e nove milhdes e quinhentos mil reais)

Os custos da 12 Emissdo serdo arcados pelo Fundo, nos termos dos documentos da Oferta, sendo estimados no equivalente a um percentual de 0,38% (trinta e
oito centésimos por cento) sobre o Preco por Cota, equivalente ao valor de RS 0,38 (trinta e oito centavos de reais) por Cota (“Custo Unitario de Distribui¢do”),
sendo o valor nominal unitario por Cota da 12 Emissdo ja acrescido do Custo Unitario de Distribui¢do perfaz o valor total de R$ 100,00 (cem reais) por Cota da
12 Emissdo (“Prego por Cota”). Ndo se aplicara a opgdo de lote adicional de Cotas, nos termos e conforme limites estabelecidos no Artigo 50 da Resolugdo CVM
160. Sera admitida, nos termos dos Artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, a distribuigdo 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), correspondente a 500.000 (quinhentas mil) Cotas. O investimento minimo
de subscrigdo por investidor no &mbito da Oferta serd de 1.000 (mil) Cotas. Ndo havera limite maximo de subscrigdo de Cotas por investidor no dmbito da Oferta.

As Cotas n3do serdo registradas para distribuigdo no mercado primario. As Cotas serdo admitidas a negociagdo no mercado secundario por meio do mercado de
bolsa ou mercado de balcdo, administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, sociedade por agdes com sede na cidade de Sdo Paulo, estado
de S&o Paulo, na Praga Anténio Prado, n° 48, 7° andar, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ sob o n° 09.346.601/0001-25 (“B3”). As cotas somente poderdo ser
negociadas nos mercados regulamentados de valores mobiliarios apés o encerramento da Oferta, autorizagdo da B3 e depois de decorrido o prazo estabelecido
na regulamentac@o vigente. Nos termos do Artigo 86, |ll da Resolugdo CVM 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. Observadas tais restrigdes, 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 serd realizada no Brasil, sob o rito de registro automatico perante a CVM, previsto no Artigo 26 da Resolugdo CVM 160, sob a coordenagdo da HEDGE
INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n2 07.253.654/0001-76, com sede na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n2 3.600, 112 andar, conjunto 112 (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, na cidade de S&o Paulo e estado de Sdo Paulo, sociedade devidamente autorizada
pela CVM e integrante do sistema de distribuigdo de valores mobilidrios (“Coordenador Lider”), sob o regime de melhores esforgos de colocagdo. O processo de
distribuicdo das Cotas da 12 Emissdo podera contar, ainda, com a adesdo 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 instituigdes, disponibilizada pelo Coordenador Lider por meio da B3 (“Participantes
Especiais”, que, em conjunto com o Coordenador Lider, “Instituices Participantes da Oferta”), as quais estardo sujeitas as mesmas obriga¢des e
responsabilidades do Coordenador Lider. Ainda, a exclusivo critério do Coordenador Lider, a contratagdo das Participantes Especiais poderd se dar por meio da
assinatura de termo de ades3o ao Contrato de Distribui¢do (conforme definido abaixo), até o Dia Util anterior ao Procedimento de Alocagéo (conforme definido
abaixo).

0S INVESTIDORES DA OFERTA DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO, NAS PAGINAS 13 A 35.

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES
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 RESTRICOES 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 COORDENADOR LIDER, DAS
INSTITUICOES INTEGRANTES DO CONSORCIO DE DISTRIBUIGAO, DA CVM E DA B3.

A DATA DESTE PROSPECTO DEFINITIVO E 5 DE DEZEMBRO DE 2023.

COORDENADOR LIDER
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2.1 Breve descri¢ao da Oferta

A realizacdo da 12 Emissdo e da Oferta, bem como seus termos e condig¢des, foi aprovada por meio de ato
particular da HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.600,
119 andar, cjto 112 (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, cidade de Sado Paulo, Estado de Sdo Paulo, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica no Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n207.253.654/0001-76
(“Administradora”), datado de 29 de novembro de 2023 (“Instrumento de Constitui¢cdo do Fundo”), mesmo ato
em que foi aprovada a versdo em vigor do regulamento do Fundo (“Regulamento”).

As Cotas da 12 Emissdo serdo objeto de oferta publica de distribuigcdo, sob o rito de registro automatico de
distribui¢cdo, nos termos do Artigo 26 da Resolugcdo da CVM 160, e coordenada pela HEDGE INVESTMENTS
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo integrante do sistema de distribuicdo
de valores mobiliarios, com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.600, 112 andar, cjto 112 (parte), Itaim Bibi,
CEP 04538-132, cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na qualidade de coordenador lider da Oferta
(“Coordenador Lider”), sob regime de melhores esfor¢os de colocagdo, nos termos do “CONTRATO DE
ESTRUTURAGCAO, COORDENACAO E DISTRIBUICAO PUBLICA, SOB REGIME DE MELHORES ESFORCOS, DA 1¢
(PRIMEIRA) EMISSAO DE COTAS DA CLASSE UNICA DO JPR DS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE
RESPONSABILIDADE LIMITADA” (“Contrato de Distribuicdo”), celebrado em 5 de dezembro de 2023 entre o
Fundo, a Administradora e o Coordenador Lider.

A Oferta podera contar, ainda, com a adesdo de Participantes Especiais que aderiram ao consércio de distribuicao
por meio de carta-convite (“Carta-Convite”) ou da assinatura de termo de adesdo 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 adesdo ao processo de distribuicdo das Cotas da
12 Emissdo por meio da assinatura da Carta-Convite ou de Termo de Adesdo e, consequentemente, ao Contrato
de Distribuicdo (conforme definido neste Prospecto). As Participantes Especiais estdo sujeitas as mesmas
obrigagGes e responsabilidades do Coordenador Lider, inclusive no que se refere as disposi¢cdes da legislagao e
regulamentagdo em vigor.

A Oferta foi registrada na CVM sob o n® CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2023/223, em 5 de dezembro de 2023, na forma
e nos termos da Lein®6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada, da Resolugdao CVM 160, da Resolugdo
CVM 175, e das demais leis, regulamentacgdes e disposi¢cdes legais aplicaveis ora vigentes.

2.2 Apresentagdo da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informag6es que a Administradora
deseja destacar em relagdo aquelas contidas no Regulamento

As Cotas da 12 Emissdo: (i) sdo emitidas em classe e série Unicas; (ii) correspondem a fragdes ideais do patrimonio
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 os ativos integrantes da carteira do
Fundo ou sobre fracdo ideal desses ativos; e (vii) sdo livres de quaisquer restricdes ou 6nus, e conferem aos
titulares os mesmos direitos, de forma igualitaria e sem quaisquer vantagens.

Cada Cota da 12 Emissdo tera as caracteristicas que lhe forem asseguradas no Regulamento, nos termos da
legislacdo e regulamentacdo vigentes e corresponderd a um voto na Assembleia Geral de Cotistas do Fundo,
observado o disposto na Resolugdao CVM 175 e no Regulamento.

Cada Cota terad as caracteristicas que |he forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos termos da legislagao
e regulamentacdo vigentes.

2.3 Identificagdo do publico-alvo

A Oferta sera destinada aos investidores que atendam as caracteristicas de investidor qualificado, assim
definidos nos termos do Artigo 12 da Resolugdo da CVM n? 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada
(“Investidores”).

E vedada a subscrigdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos Artigos 27 e 28 da Resolucdo da CVM
n2 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada (“Resolugdo CVM 11”).

Nos termos da regulamentacdo em vigor, poderd ser aceita a participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta,
observado o disposto abaixo.
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Sdo consideradas como “Pessoas Vinculadas” os Investidores que sejam, nos termos do inciso XVI do Artigo 22
da Resolugdo CVM 160 e do Artigo 29, inciso Xll, da Resolu¢do da CVM n?2 35, de 26 de maio de 2021: (i)
controladores e/ou administradores do Fundo, da Administradora, do Consultor Imobilidrio e/ou outras pessoas
vinculadas a emissado e distribuicdo, bem como seus conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes
e colaterais até o 22 grau; (ii) controladores e/ou administradores das Instituicbes Participantes da Oferta; (iii)
empregados, operadores e demais prepostos das InstituicGes Participantes da Oferta, da Administradora, do
Consultor Imobilidrio diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) assessores de investimento que
prestem servigos as Instituigdes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com as
InstituicBes Participantes da Oferta, a Administradora ou o Consultor Imobilidrio contrato de prestacdo de
servigos diretamente relacionados a atividade de intermediagao ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
(vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelas InstituicGes Participantes da Oferta, da
Administradora; (vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente por pessoas vinculadas as Instituicdes
Participantes da Oferta, da Administradora, do Consultor Imobiliario, desde que diretamente envolvidos na
Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens (ii) a (v) acima; e (ix)
fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas mencionadas nos itens acima, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros que ndo sejam Pessoas Vinculadas, sendo certo que é vedada a subscri¢do de
Cotas por clubes de investimento, nos termos dos Artigos 27 e 28 da Resolugdo da CVM 11.

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas objeto da Oferta,
ndo sera permitida a colocagdo de Cotas a Pessoas Vinculadas, e os Termos de Aceitacdo da Oferta ou as Ordens
de Investimento, conforme o caso, enviadas por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente canceladas, nos
termos do Artigo 56 da Resolugao CVM 160, observadas as excegdes constantes do §12 do referido artigo.

Caso ndo seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta, ndo havera limitacdo para participa¢do de Pessoas Vinculadas na Oferta, podendo
as Pessoas Vinculadas representarem até 100% (cem por cento) dos Investidores.

O investimento minimo de subscricdo por investidor no dmbito da Oferta sera de 1.000 (mil) Cotas
(“Investimento Minimo”). Ndo havera limite maximo de subscri¢do de Cotas por investidor no ambito da Oferta.

N&o serdo realizados esforgos de colocagdo das Cotas em qualquer outro pais que ndo o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento equitativo, desde que a aquisicdo das Cotas nao Ihes seja vedada
por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as Institui¢cGes Participantes da Oferta a verificacdo da
adequacdo do investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

2.4 Indicagao sobre a admissao a negociagdo em mercados organizados

As Cotas ndo serdo registradas para distribuicdo no mercado primario. As Cotas serdo admitidas a negociagdo no
mercado secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa ou mercado de balcdo administrado e
operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”). As Cotas somente poderdo ser negociadas nos
mercados regulamentados de valores mobilidrios apds o encerramento da Oferta e autorizagdo da B3. Nao
obstante o disposto acima, exclusivamente, as Cotas da 12 Emissdo cuja subscri¢do e integralizagdo sejam
realizadas junto ao Coordenador Lider ndo serdo automaticamente negocidveis no ambiente da B3 apds a sua
conversdo. A transferéncia das referidas Cotas para a Central Depositaria B3 para permitir a sua negocia¢do no
ambiente da B3 sera de responsabilidade do respectivo Cotista e devera ser realizada por meio de um agente de
custddia de sua preferéncia. Essa transferéncia podera levar alguns dias e o Cotista incorrera em custos, os quais
serdo estabelecidos pelo agente de custddia de preferéncia do Cotista que desejar realizar a transferéncia em
questado.

A HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.600, 112 andar, cjto
112 (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ sob o
n? 07.253.654/0001-76 (“Escriturador”), prestara os servicos de escrituracdo das Cotas do Fundo.

Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor que subscrever Cotas tera suas Cotas bloqueadas para negociagao,
observado que referidas Cotas somente passardo a ser negociadas em mercado de bolsa ou mercado de balcao
da B3, apds a divulgacdo do Andncio de Encerramento, depois de decorrido o prazo estabelecido na
regulamentacdo vigente e de obtida a autorizagdo da B3, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.
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Nos termos do Artigo 86, Il da Resolucdo CVM 160, as Cotas da 12 Emissdo somente poderdo ser alienadas ao
publico investidor em geral apds decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento desta Oferta.

2.5 Valor nominal unitdrio de cada Nova Cota e custo unitario de distribui¢do

O preco de cada cota do Fundo, objeto da Primeira Emissdo, equivalente a RS 100,00 (cem reais) (“Prego
por Cota”).

Os custos da 12 Emissdo serdo arcados pelo Fundo, nos termos dos documentos da Oferta, sendo estimados no
equivalente a um percentual de 0,38% (trinta e oito centésimos por cento) sobre o Preco por Cota, equivalente
ao valor de RS 0,38 (trinta e oito centavos de reais) por Cota.

2.6 Valor total da Oferta e valor minimo da oferta

O volume total da Oferta serd de, inicialmente, até RS 99.500.000,00 (noventa e nove milhdes e quinhentos mil
reais), composta por até 995.000 (novecentas e noventa e cinco mil) Cotas, podendo o Montante Total da Oferta
ser diminuido em virtude da Distribuigdo Parcial (abaixo definida).

Sera admitida, nos termos dos Artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, a distribuicdo parcial da Oferta, desde que
subscritas Cotas da 12 Emissdo em montante equivalente a, no minimo, RS 50.000.000,00 (cinquenta milh&es de
reais) (“Distribuicdo Parcial” e “Montante Minimo da Oferta”, respectivamente), correspondente a 500.000
(quinhentas mil) Cotas da 12 Emisséo.

No caso de captacdo abaixo do Montante Minimo da Oferta até a data de encerramento da Oferta, a Oferta sera
cancelada e o Coordenador Lider devera devolver aos Investidores os recursos eventualmente integralizados.
Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora, de comum acordo com o Coordenador Lider,
poderdo encerrar a Oferta a qualquer momento, devendo, ainda, devolver aos Investidores os valores ja
integralizados de acordo com os Critérios de Restitui¢do de Valores (conforme definido abaixo).

Ndo 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 Resolu¢do CVM 160.

2.7 Quantidade de Cotas a serem ofertadas de cada classe e subclasse, se for o caso

Até 995.000 (novecentas e noventa e cinco mil) Cotas serao distribuidas no ambito da Oferta, podendo a referida
quantidade ser diminuida em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial, desde que observado o Montante
Minimo da Oferta.

A 12 Emissdo de Cotas do Fundo é realizada em classe e série Unicas.
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3.1 Exposigao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissdo cotejando a luz de sua politica
de investimento, descrevendo-a sumariamente

A Classe Unica do Fundo tem por objeto proporcionar a seus cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas
no longo prazo, visando ao ganho de capital, conforme a politica de investimentos do Fundo, objetivando o

(a)

I |
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investimento de seu patriménio liquido, direta ou indiretamente, prioritariamente:

a aquisicdo dos seguintes imdveis ou direitos reais a eles relativos:

(i)

(i)

(i)

Imével 1: “Dois prédios com destinacdo comercial com frente para a Alameda Ministro Rocha
Azevedo n°s 413 e 419, antigos n°s 13 e 15, esquina da Alameda Jad, nesta Capital, n°® 34°
Subdistrito (Cerqueira Cesar), e seu respectivo terreno que mede 20,00m de frente, por 29,00m
de ambos os lados, da frente aos fundos, onde tem a mesma medida de frente, encerrando a area
de 580,00m?, confrontando do lado direito de quem da Alameda Ministro Rocha Azevedo olha para
o prédio, confina com a Alameda Jau, pelo lado esquerdo, confina com o n° 401 da Alameda
Ministro Rocha Azevedo e nos fundos com o prédio de n° 1086/1088 da Rua Peixoto Gomide, sendo
que anteriormente confrontava de um lado com Otto Wilson e nos fundos com Wadih Sefac.” Dito
imével é objeto da Matricula n2 31.744 do 132 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP e
encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de Sdo Paulo/SP sob n2 010.080.0004-3 e n?
010.080.0005-1;

Imével 2: “Prédio e respectivo terreno a Alameda Jad n°® 1.208, nesta Capital, no 34° Subdistrito
(Cerqueira Cesar), medindo o terreno 10,50m de frente para a referida Alameda Jad, por 20,00M
da frente aos fundos, confinando de quem da rua olha para os Imédveis, pelo lado direito com
propriedade de Maria Conceigdo Ferreira da Sila Lafraia, pelo lado esquerdo com Emilio Bonduki e
nos fundos com Cornelius O. Klaus Reichenheim; anteriormente os Imdveis confrontava de um
lado com quem de direito, nos fundos com Otto Wilson e de outro lado com Emilio Beyruti.” Dito
Imdvel é objeto da Matricula n? 41.924 do 132 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP e
encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de Sdo Paulo/SP sob n2 010.080.0006-1; e

Imdvel 3: “Prédio e respectivo terreno a Alameda Jau n° 1200, neste Capital, no 34° Subdistrito
(Cerqueira Cesar), medindo o terreno 10,50m. de frente por 20,00m. da frente aos fundos,
confinando de um lado com Nicolau Scaf ou sucessores; de outro lado com o prédio de Jamil
Beyruti e nos fundos com Otto Wilson, ou sucessores.” Dito Imével é objeto da Matricula n2 4.957
do 132 Oficial de Registro de Imdveis de S3o Paulo/SP e encontra-se cadastrado na Prefeitura
Municipal de Sdo Paulo/SP sob n? 010.080.0007 (Imdveis 1, 2 e 3 em conjunto denominados
“Imdveis”).

Nos Imoveis, sera desenvolvido um empreendimento imobilidrio comercial locado, na modalidade
built-to-suit, a IMPAR SERVICOS HOSPITALARES S.A., companhia inscrita no CNPJ/MF sob o n@.
60.884.855/0001-54, com sede na Avenida Paulista, n2. 2.028, 82 andar, conjunto n2. 81, Bela Vista,
Municipio de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, CEP 01310-200 (“Locataria”), tendo como fiadora a
DIAGNOSTICOS DA AMERICA S.A., empresa de direito privado, inscrita no CNPJ/MF sob o n2.
61.486.650/0001-83, com sede na Avenida Jurud, n2. 434, Alphaville Industrial, Municipio de
Barueri - Estado de Sdo Paulo, CEP 06455-010, ou sociedade de pertencente ao seu grupo
econdmico ("DASA” ou “Fiadora”), de acordo com o Contrato de Construgdo Ajustada, Locagdo de
Bem Imovel e Outras Avencas — BTS (Built-to-Suit), firmado entre a Locataria, a DASA e MINISTRO
JAU CLINICA HOSPITALAR SPE LTDA., sociedade com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o
Paulo, na Alameda Jautnas, n2 70, 12 andar, Moema, CEP: 04522-020, inscrita no CNPJ/MF sob o n.2
45.793.067/0001-69 (“SPE”), em 23 de agosto de 2023, com prazo de vigéncia de 30 (trinta) anos
contados apods a assinatura do Termo de Entrega Definitivo (previsto no respectivo contrato), nos
termos do Artigo 54-A da Lei n2 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada (“Lei de
Locagbes”), sendo que tal contrato sera cedido futuramente ao Fundo ("Contrato de Locagao BTS”
e "Empreendimento Imobilidrio”, respectivamente);

Juntamente com a assembleia de cotistas descrita no item 3.2 do presente Prospecto, os cotistas

deliberardo acerca da autorizagdo a Administradora, condicionado a obtenc¢do do alvara de construgao do
projeto objeto do Empreendimento Imobilidrio, para realizagdo da 22 (segunda) emissdo de Cotas do
Fundo no valor de RS 19.000.000,00 (dezenove milhdes de reais), mediante a emiss3o de 190.000 (cento
e noventa mil) Cotas do Fundo, com o preco de emissdo de RS 100,00 (cem reais) por Cota, bem como
que em referida deliberagdo estabeleca que ndo sera concedido direito de preferéncia aos demais cotistas
do Fundo quando da realizagcdo da 22 (segunda) emissdo de Cotas do Fundo, a qual devera ser subscrita
pela Vendedora do Imdvel 1, direta ou indiretamente, nos termos do Instrumento Particular de Promessa
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de Venda e Compra de Bem Imével Com Promessa de Dacdo em Pagamento e Cldusulas Resolutivas e
Outras Avencas, firmado entre a SPE e a Bonduki Empreendimento e Participa¢bes Ltda. em 20.07.2023
e aditado em 18.08.2023, a qual serd objeto de cessdo ao Fundo que passard a ser o responsavel pela
aquisicdo dos Imoveis.

(b) acGes ou cotas da SPE, cujo Unico propdsito se enquadra entre as atividades permitidas aos Fundos de
Investimento Imobilidrio, nos termos do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175 (em conjunto
denominados “Ativos-Alvo”).

As disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos-Alvo, nos
termos deste Anexo, serdo aplicadas nos seguintes ativos de liquidez: Letras Hipotecdrias (LH); Letras de Crédito
Imobilidrio (LCI); Letras Imobilidrias Garantidas (LIG); Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), desde que
estes certificados tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado
nos termos da regulamentagdo em vigor; Cotas de outros Fll (“Cotas de FIl”); 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¢do 175, ndo sendo permitido aplicar em
derivativos, mesmo que inclusive para fins de prote¢do patrimonial (“Ativos de Liquidez” e Ativos-Alvo quando
em conjunto serdo denominados “Ativos”).

O objeto e a politica de investimentos da classe somente poderado ser alterados por deliberagao da assembleia
de cotistas, observadas as regras estabelecidas no Regulamento do Fundo.

O Fundo podera adquirir imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu
ingresso no patrimoénio do Fundo.

A Administradora poderd, sem prévia anuéncia dos cotistas, praticar os seguintes atos necessarios a consecu¢ao
dos objetivos do Fundo:

I contratar, decidir pela rescisdao, ndo renovagdo, cessdo ou transferéncia a terceiros, a qualquer titulo,
contratos a serem celebrados com quaisquer prestadores de servigos e demais contrapartes relacionadas
aos ativos que venham a integrar o patrimoénio do Fundo;

Il adquirir ou alienar Ativos, inclusive por meio de permuta ou outras formas de negdcio previstas na
regulamentacgdo aplicavel, devendo tais operagdes serem realizadas de acordo com a legislagao aplicavel,
sendo que, caso determinada operagdao ndo se enquadre nos critérios constantes deste Regulamento,
esta deverad ser previamente aprovada pelos cotistas do Fundo, na forma deste Regulamento;

Os Ativos poderdo ser adquiridos pelo Fundo, sem a necessidade de aprovacao prévia da Assembleia de Cotistas,
considerando a oportunidade e conveniéncia de tais operagGes para os interesses do Fundo e de seus cotistas,
conforme recomendacdo do Consultor Imobiliario.

Observado o disposto no paragrafo abaixo, ndo ha limite percentual maximo para a aquisicao de um Unico Ativo
pelo Fundo ou qualquer limite de concentragdo em relagdo a segmentos ou setores da economia ou a natureza
dos créditos subjacentes aos ativos.

Caso os investimentos da Classe Unica em valores mobiliarios ultrapassem 50% (cinquenta por cento) de seu
patriménio liquido, os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas
regras gerais sobre fundos de investimento deverdo ser respeitados, observadas, ainda, as excecdes previstas
nos paragrafos 42 e 52 do Artigo 40 do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175.

Os imdveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pela Classe Unica serdo objeto de prévia avaliagdo, nos
termos do §32 do Artigo 40 do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175. O laudo de avaliagdo dos iméveis
devera ser elaborado conforme o Suplemento H da Resolugdo CVM 175.

NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, NAO HA GARANTIA DE QUE A ADMINISTRADORA CONSEGUIRA DESTINAR
OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE.

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 MINIMA E/OU GARANTIDA EM RELAGAO AOS
INVESTIMENTOS REALIZADOS PELO FUNDO.
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NA DATA DESTE PROSPECTO, O FUNDO NAO CELEBROU QUALQUER INSTRUMENTO VINCULANTE QUE LHE
GARANTA O DIREITO A AQUISIGAO DE QUAISQUER ATIVOS PRE-DETERMINADOS COM A UTILIZAGAO DE
RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA, DE MODO QUE A DESTINACAO DE RECURSOS ORA DESCRITA E
ESTIMADA, NAO CONFIGURANDO QUALQUER COMPROMISSO DO FUNDO, DA ADMINISTRADORA EM
RELACAO A EFETIVA APLICACAO DOS RECURSOS OBTIDOS NO AMBITO DA OFERTA, CUJA CONCRETIZAGAO
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 destinagao dos recursos a quaisquer ativos em relagao as quais possa
haver conflito de interesse, informando as aprovagdes necessarias existentes e/ou a serem obtidas, incluindo
nesse caso nos fatores de risco, explicagdo objetiva sobre a falta de transparéncia na formagao dos pregos
destas operagoes

Os Ativos-Alvo que vierem a integrar o patriménio 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 Investimento do Regulamento, exceto nos casos que caracterizem conflito de interesses entre a classe
e a Administradora e/ou o Consultor Imobilidrio (conforme definido abaixo) e suas pessoas ligadas, nos termos
da regulamentacdo aplicavel.

A assembleia especial de cotistas desta classe é responsavel por deliberar sobre as matérias especificas da
referida classe de cotas, na forma da Resolugdo CVM 175 e alteragdes posteriores e, privativamente, sobre a
aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos do § 12 do Artigo 27, do Artigo
31 e doinciso IV do Artigo 32, do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175.

PARA MAIS INFORMAGCOES SOBRE POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSE, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO”,
EM ESPECIAL, “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES” NAS PAGINAS 24 E 25 DESTE PROSPECTO.

AGE de Conflito de Interesses

A Administradora, apds o encerramento da Oferta, submetera a deliberagdo dos Cotistas, a possibilidade de
realizagdo de operagGes conflitadas (“AGE de Conflito de Interesses”), respeitadas todas as regras e quoéruns de
deliberagdo estabelecidos pela Resolugdo CVM 175, decorrente da aquisicdo das quotas representativas do
capital social da SPE pelo Fundo, bem como a realizagdo de investimentos em referida SPE para o
desenvolvimento do empreendimento imobilidrio objeto do Ativo-Alvo do Fundo. Na referida assembleia os
cotistas deliberardo ainda pela realizagdo da 22 (segunda) emissdo de Cotas do Fundo no valor de RS
19.000.000,00 (dezenove milhdes de reais), mediante a emissio de 190.000 (cento e noventa mil) Cotas do
Fundo, com o preco de emissdo de RS 100,00 (cem reais) por Cota, bem como que em referida deliberacio
estabeleca que ndo sera concedido direito de preferéncia aos demais cotistas do Fundo quando da realizagdo da
22 (segunda) emissdo de Cotas do Fundo, a qual deverd ser subscrita pela Vendedora do Imével 1, direta ou
indiretamente, nos termos do Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra de Bem Imdvel Com
Promessa de Dagdo em Pagamento e Clausulas Resolutivas e Outras Avencas, firmado entre a SPE e a Bonduki
Empreendimento e Participa¢des Ltda. em 20.07.2023 e aditado em 18.08.2023, a qual serd objeto de cessdo ao
Fundo, que passara a ser o responsavel pela aquisicdo dos Imdveis, e é condicionada a obtenc¢do do alvara de
construcdo do projeto objeto do Empreendimento Imobilidrio.

3.3 No caso de apenas parte dos recursos almejados com a oferta vir a ser obtida por meio da distribuigdo,
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¢do, ndo havendo fontes alternativas para
obtengdo de recursos pelo Fundo.

NO CASO DE DISTRIBUIGAO PARCIAL, A ADMINISTRADORA PODERA DEFINIR A ORDEM DE PRIORIDADE DE
DESTINAGAO DOS RECURSOS DE FORMA DISCRICIONARIA
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4.1 Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e ao emissor.

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando sua
propria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as
informagdes disponiveis neste Prospecto e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas
a politica de investimento, a composi¢io da carteira e aos fatores de risco descritos nesta se¢do, aos quais o
Fundo e os Investidores estdo sujeitos.

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

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito,
risco sistémico, condi¢bes adversas de liquidez e negociag¢do atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que a
Administradora mantenha rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo hd garantia de completa
eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo sGo os unicos aos quais
estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, situagéo 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 ou que sejam julgados de pequena relevdncia
neste momento.

As aplicagoes realizadas no Fundo nGo contam com garantia da Administradora ou de qualquer institui¢do
pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do
Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Nesse sentido, no caso de prejuizo nas aplicagées do Fundo, os Cotistas
serdo prejudicados, ndo 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 de acordo com a materialidade de sua ocorréncia,
sendo expressa em uma ordem decrescente de relevdncia, conforme uma escala qualitativa de risco, nos termos
do Artigo 19, §42, da Resolugéo CVM 160.

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas é uma aplicacdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista
dependera da valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos-Alvo. No caso em questdo, os
rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo
com receita e/ou a negociagdo dos Ativos-Alvo 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 dinheiro disponivel para distribui¢Ges aos Cotistas,
o que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas. Nesse sentido, caso o Cotista queira negociar
suas Cotas no mercado secunddrio, podera sofrer prejuizos em razdo da queda no valor de mercado das Cotas.

Ndo obstante, os ativos objeto de investimento do Fundo apresentam seus proprios riscos, que podem nao
ter sido analisados em sua completude, podendo inclusive serem alcangados por obrigacdes de terceiros, em
decorréncia de pedidos de recuperagdo judicial ou de faléncia, ou planos de recuperacdo extrajudicial,
processos judiciais ou em outros procedimentos de natureza similar, o que afetard o Cotista negativamente.

Riscos de mercado

Fatores macroeconémicos

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes econ6micas 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 prego de ativos e valores mobilidrios emitidos e negociados
no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o
surgimento de condigGes econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na
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saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo 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: flutuagGes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos pregos de
ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito, redugdo de gastos, desaceleracdo da economia,
instabilidade cambial e pressdo inflaciondria. 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 negociacdo das Cotas. Varidveis exdgenas tais como a
ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordindrios ou situagdes 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 variagdes nas taxas de juros, eventos de
desvalorizacdo 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
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 aplicagGes.

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

N3o sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responsaveis pela distribuicdo das
Cotas, os demais Cotistas do Fundo, a Administradora, o Consultor Imobiliario e as InstituicGes Participantes da
Oferta, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o alongamento
do periodo de amortiza¢do das Cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liquida¢do do Fundo;
ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano, perda ou prejuizo resultante de tais eventos.

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmissdo por
humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais
interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressio negativa sobre a economia brasileira.
Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado
imobilidrio, o mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operagdes, incluindo em relagdo
aos Ativos. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias
de doengas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a
Sindrome Respiratdria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratdria Aguda Grave ou SARS, pode ter um
impacto adverso nas operagdes do mercado imobilidrio, incluindo em relagdo aos Ativos. Qualquer surto,
epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doen¢a que afete o comportamento das pessoas pode ter um
impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira e no
mercado imobilidrio, podendo ainda resultar em politicas de quarentena da populagdo ou em medidas mais
rigidas de lockdown da populacdo, que podem vir a prejudicar os resultados das operagdes, a capacidade de
financiamento, receitas e desempenho do Fundo ou a capacidade do Fundo investir nos imdveis que vierem a
compor seu portfélio, bem como afetaria a valorizagdo das Novas Cotas do Fundo e de seus rendimentos,
causando prejuizos aos Cotistas.

Demais fatores macroeconémicos

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

° demanda flutuante por ativos de base imobilidria;

° competitividade do setor imobiliario;

. regulamentacdo do setor imobiliario;

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

Risco de crédito

O Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios dos contratos de locagdo ou arrendamento dos
Ativos-Alvo que componham a carteira do Fundo, notadamente, a Locataria e a Fiadora do Contrato de Locagdo
BTS. Encerrado cada contrato de locagdo ou arrendamento, a performance dos investimentos do Fundo estara
sujeita aos riscos inerentes a demanda por locagdo dos Imdveis. A Administradora e/ou o Consultor Imobiliario
nado sdo responsaveis pela solvéncia dos locatérios e arrendatarios dos Ativos-Alvo, tampouco por eventuais
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variacdes na performance do Fundo decorrentes dos riscos de crédito acima apontados. Adicionalmente, os
ativos do Fundo estdo sujeitos ao risco de crédito de seus emissores e contrapartes, isto é, atraso e nao
recebimento dos juros e do principal desses ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos, o
Fundo podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade; (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das operagdes
contratadas e ndo liquidadas; e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizacdo de ativos, o que afetara o preco de
negociagdo de suas Cotas e, consequentemente, afetara negativamente os Cotistas.

Riscos relacionados a Informacdes contidas neste Prospecto

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

Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto em relagdo ao Brasil e a economia brasileira sdo
baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos drgdos publicos e por outras fontes independentes.
As informacgGes sobre o mercado imobiliario apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas por meio de
pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacgdes publicas e publicagdes do setor.

Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas.

Risco de inadimplemento das Chamadas de Capital

Conforme o disposto neste Prospecto, as Cotas deverdo ser integralizadas por meio de Chamadas de Capital
realizadas pela Administradora, 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
Emissdo, conforme previsto no Regulamento, no Termo de Aceita¢do da Oferta e no respectivo Compromisso de
Investimento.

Em caso de inadimplemento das Chamadas de Capital, o Fundo poderd nao contar com os recursos suficientes
para honrar com suas obriga¢Ges financeiras e de investimento nos Ativos-Alvo e no Empreendimentos
Imobilidrio, o que poderd 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.

Risco de ndo realizacdo da Segunda Emissdo de Cotas do Fundo

Conforme o disposto neste Prospecto, apds a obtencdo do alvara de construgdo do Empreendimento Imobilidrio,
serd realizada uma 22 (segunda) emissdo de Cotas do Fundo para fins da integralizacéo, por parte da promitente
vendedora do Imodvel (direta ou indiretaemtne), de créditos correspondentes a parcela de aquisigdo do Imdvel 1
pelo Fundo.

Em caso de ndo realizacdo da 22 (segunda) Emissdo, o Fundo podera ndo contar com a propriedade plena do
Imével, o que podera prejudicar a construgdo e realizacdo do Empreendimentos Imobilidrio, ocasionando perdas
e a diminui¢do do valor das Cotas desta classe.

Riscos relativos ao setor imobiliario

O Fundo poderd, conforme seu Regulamento, investir nos Ativos-Alvo, que consistem em direitos reais sobre
bens imdveis, bem como em ag¢des ou quotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobilidrio, qual seja a SPE. Tais Ativos estdo sujeitos aos seguintes riscos
que, se concretizados, afetardo os rendimentos das Cotas:

Risco imobiliario

E a eventual desvalorizacdo do(s) empreendimento(s) ocasionada por, mas nio se limitando, a fatores como: (i)
fatores macroecon6micos, que afetem toda a economia, sejam esses derivados de eventos no Brasil ou no
exterior, (ii) mudangas de zoneamento, legais ou regulatdrios que impactem diretamente o local do(s)
empreendimento(s), seja possibilitando maior oferta de imdveis (e, consequentemente, depreciando os pregos
dos alugueis no futuro) ou eventualmente restringindo os possiveis usos do(s) empreendimento(s), limitando
sua valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudangas socioeconémicas que impactem exclusivamente a(s)
regido(0es) 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) alteracGes desfavordveis do transito que
limitem, dificultem ou impecam o acesso ao(s) empreendimento(s), (v) restricbes de infraestrutura/servigos
publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagOes, transporte publico, entre outros, e (vi) a
expropriagao (desapropriacdo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatorio nao reflita o dgio
e/ou a apreciagdo historica.
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Risco de Sujeicdo dos Imdveis a Condicbes Especificas que Podem Afetar a Rentabilidade do Mercado
Imobiliario

Alguns contratos de locagdo comercial sdo regidos pela Lei de Locagdo, que, em algumas situagdes, garante
determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a agdo renovatdria, sendo que para a proposi¢ao desta
acdo é necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a cinco
anos (ou os contratos de locagdo anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em
um prazo igual ou superior a cinco anos), (ii) o locatério esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo
prazo minimo e ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado, e (iv)
a acdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo
do contrato de locagdo em vigor.

Nesse sentido, as agdes renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar
adversamente a condugdo de negdcios no mercado imobilidrio: (i) caso o proprietario decida desocupar o espago
ocupado por determinado locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de agao
renovatdria, conseguir permanecer no imovel; e (ii) na agdo renovatodria, as partes podem pedir a revisdo do
valor do contrato de locagédo, ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo do valor final do contrato. Dessa
forma, o Fundo esta sujeito a interpretacdo e decisdo do Poder Judiciario e eventualmente ao recebimento de
um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imdveis. Outros riscos inerentes a locagao incluem, entre outros,
acado revisional de aluguel e inadimplemento contratual. Nessas hipdteses, o Fundo podera sofrer um efeito
adverso na sua condigdo financeira e as Cotas poderao ter sua rentabilidade reduzida.

Riscos Associados ao Desenvolvimento de Obra, Incorporacdo e Construcdo

Além dos riscos que afetam de modo geral o mercado imobiliario, tais como interrupgdes de suprimentos e
volatilidade do pregco dos materiais e equipamentos de construgdo, mudangas na oferta e procura de
empreendimentos em certas regides, redugao na velocidade de vendas dos empreendimentos, greves e
regulamentos ambientais e de zoneamento, o Fundo podera ser especificamente afetado pelos seguintes riscos:

(a) A conjuntura econémica do Brasil pode prejudicar o crescimento do setor imobiliario como um todo, por
meio da desaceleragdo da economia, aumento de juros, flutuacdo da moeda e instabilidade politica;

(b) O Fundo ou as sociedades nas quais o Fundo possuira participacdo podem ser impedidos no futuro, em
decorréncia de nova legislacdo ou de condi¢Ges de mercado, de corrigir monetariamente seus recebiveis,
de acordo com certas taxas de inflacdo, o que podera tornar projetos invidveis financeira ou
economicamente;

(c) O Fundo pode ser diretamente afetada pelas condi¢ées do mercado imobiliario local ou regional das
regides em que atua ou nas quais vier a atuar no futuro;

(d) Na hipdtese de faléncia, recuperagdo judicial ou dificuldades financeiras significativas de uma grande
companhia do setor imobilidrio (incluindo a construtora responsavel pela construgdo do
empreendimento), o setor como um todo pode ser prejudicado, o que poderia causar uma redugdo, por
parte dos clientes, da confianga em outras companhias que atuam no setor;

(e) Alguns terrenos nos quais o Fundo invista, direta ou indiretamente, podem, em decorréncia de alteragao
na legislagdo municipal, sofrer restricdes relacionadas a possibilidade de construgdo, o que pode
inviabilizar o processo consubstanciado no empreendimento imobiliario;

(f) A construcdo dos empreendimentos pode ndo ser concluida dentro do cronograma pretendido,
acarretando um aumento dos custos de constru¢do ou a rescisdo de contratos;

(g) A rentabilidade do Fundo pode ser afetada em fungdo de aumento nos custos operacionais, incluindo
prémios de seguro, tributos imobilidrios, tarifas publicas e matérias-primas; e

(h) Problemas com os empreendimentos imobiliarios que estao fora de seu controle, tais como defeitos em
produtos fornecidos por terceiros que o Fundo ou as sociedades nas quais o Fundo possui participagdo
utilizam em suas construgdes, poderdo prejudicar a reputagao e vendas futuras dos Imdveis, bem como
sujeitd-los ao pagamento de indenizagdes por responsabilidade civil.

A ocorréncia de quaisquer das situacOes acima pode causar um efeito relevante adverso na situac¢do financeira
do Fundo, bem como a remuneragdo das Cotas.
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Risco de atrasos ou ndo conclusdo do Empreendimento Imobilidrio

O Fundo poderd adiantar quantias para projetos de construcdo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente a execugdo da obra do Empreendimento Imobilidrio e sejam compativeis com o seu cronograma
fisico-financeiro. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusdo ou a ndo conclusdo das obras do referido
Empreendimento Imobilidrio, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou
indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos
valores de locagdo, no ambito do Contrato de Locagdo BTS, e consequente rentabilidade do Fundo. O construtor
dos referidos empreendimentos imobilidrios pode enfrentar problemas financeiros, administrativos ou
operacionais que causem a interrupc¢do e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construgdo do referido
Empreendimentos Imobilidrio. Ainda, nos termos do Contrato BTS, a SPE ou o Fundo (futuramente) podera vir a
ser compelido ao pagamento de penalidades e indenizagdes em decorréncia de atrasos na entrega das obras do
Empreendimento Imobiliario, bem como podera ocorrer a resolugdo do Contrato de Locagdo BTS. Tais hipdteses
poderdo provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Risco de Rescisdao Antecipada do Contrato de Locacdo BTS

A Locataria poderd devolver os Ativos-Alvo a SPE e/ou ao Fundo, conforme o caso, antes do prazo estipulado no
respectivo Contrato de Locagdo BTS, mediante o pagamento da multa pactuada estabelecida no Contrato de
Locagao BTS.

Em razdo do carater intuitu personae do Contrato BTS, a Locatéria e/ou a Fiadora dever&o arcar com as seguintes
obrigacGes em caso de rescisdao antecipada do Contrato BTS:

(i) Na hipdtese da denuncia antecipada do Contrato BTS até a finalizacdo da obra do Empreendimento
Imobilidrio, devera a Locataria indenizar a SPE no valor equivalente aos investimentos por esta realizados
para aquisicdo do terreno, elaboracdo dos projetos, e com os investimentos na obra (incluindo-se os
valores pagos a titulo de ITBI e outorga onerosa), devidamente corrigidos pela taxa CDI (Certificado de
Deposito Interbancarios) e acrescidos de multa de 20% (vinte por cento) do valor total.

(ii) Na hipotese da denuncia antecipada do Contrato de Locagdo BTS ser formalizada no interregno apds
entrega dos documentos do Empreendimento Imobilidrio e consequente imissdo na posse pela Locataria
e o transcurso de vigéncia da locagdo, a Locataria deverd indenizar a SPE em multa equivalente a
somatoria dos aluguéis vincendos até o término do prazo contratual.

Desse modo, em caso de rescisdo antecipada do Contrato BTS, sera necessario ao Fundo cobrar, da Locataria
e/ou da Fiadora, as penalidades e/ou indeniza¢Bes previstas no referido Contrato BTS, ficando sujeito, entre
outro, ao risco de crédito, riscos juridicos, entre outros, decorrentes de tal cenario.

Em caso de vacancia dos Ativos-Alvo, o Fundo pode n3o ter sucesso na prospecc¢do de locatarios e/ou
arrendatdrios para os Ativos-Alvo, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual
recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locagdo, arrendamento ou venda dos
empreendimentos imobilidarios do Fundo. Adicionalmente, os custos a serem despendidos pelo Fundo com o
pagamento de tarifas e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Ativos-Alvo, poderdo comprometer a
rentabilidade do Fundo.

Além disso, o Ativo-Alvo estd sendo desenvolvido conforme as especificagdes determinadas pela Locataria, para
fins do desempenho de suas atividades no setor hospitalar e de saude. Desse modo, em caso de rescisdo
antecipada do Contrato de Locagdo BTS, o Fundo podera encontrar dificuldades em locar novamente o Ativo-
Alvo dadas as suas caracteristicas peculiares em virtude do setor de atuagdo da Locataria.

Risco de Dificuldades na Retomada do Imdvel

Considerando que a Locataria e a Fiadora desempenhardo atividades de saude (hospital) previstas no Artigo 53
da Lei de Locagdes, o Locador podera encontrar dificuldades para uma rapida retomada do Imével, considerando
a essencialidade e a importancia de tais atividades. Desse modo, em decorréncia de eventual periodo prolongado
de inadimpléncia e do processo de retomada/despejo, o Fundo, e consequentemente os Cotistas, poderio sofrer
os prejuizos dai decorrentes.
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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 apolice exigida, bem como as indenizagGes a serem pagas
pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condi¢Ges gerais
das apdlices. Na hipdtese de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para reparar o dano sofrido,
devera ser convocada assembleia geral de cotistas para que os cotistas deliberem o procedimento a ser adotado,
o que pode incluir necessidade de aportes adicionais pelos Cotistas. Ha, também, determinados tipos de perdas
que n3o estardo cobertos pelas apdlices, tais como, mas ndo limitados a atos de terrorismo, guerras e/ou
revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndao cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o
Fundo podera sofrer perdas relevantes e poderd ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo
afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo
pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em
sua condicdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.

Risco de desapropriacdo

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 desapropriagdo, ndo ha como garantir que o prego 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
poderd afetar adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situagao financeira e resultados.
Nessas hipdteses, as atividades do Fundo poderao ser impactadas e, consequentemente, seus resultados.

Risco de Outras Restricoes de Utilizacdo do Imdvel pelo Poder Publico

Outras restrigdes aos imoveis 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 drea de seu entorno, incidéncia de
preempcdo e ou criagdo de zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros, o que pode comprometer a
exploracdo de tais imdveis e, portanto, a rentabilidade ou valor dos titulos detidos pelo Fundo que estejam
vinculados a essa exploragao, hipotese que podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociagao das Cotas.

Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens atrelados a investimentos do Fundo podem ter
problemas financeiros, societdrios, operacionais e de performance comercial ou outros relacionados a seus
negbcios 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
imobilidrios em que o Fundo investe, causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Nao
ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminui¢do nos resultados do Fundo.

Risco de vacancia

Em caso de vacancia dos Ativos-Alvo, o Fundo pode ndo ter sucesso na prospeccdo de eventuais compradores,
locatarios e/ou arrendatarios para os Ativos-Alvo, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista
o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de loca¢do, arrendamento ou venda
dos empreendimentos imobilidrios do Fundo. Adicionalmente, os custos a serem despendidos pelo Fundo com
0 pagamento de tarifas e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Ativos-Alvo, poderdao comprometer
a rentabilidade do Fundo.

Além disso, o Ativo-Alvo estd sendo desenvolvido conforme as especificagdes determinadas pela Locataria, para
fins do desempenho de suas atividades no setor hospitalar e de saide. Desse modo, em caso de rescisdo
antecipada do Contrato de Locagdo BTS, o Fundo podera encontrar dificuldades em locar novamente o Ativo-
Alvo dadas as suas caracteristicas peculiares em virtude do setor de atua¢do da Locataria.

Risco de desvalorizacdo dos imdveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragao é o potencial econémico, inclusive a médio
e longo prazo, das regides onde estarao localizados os imdveis objeto de investimento pelo Fundo. A analise do
potencial econ6mico da regido deve observar ndo somente o potencial econdmico corrente, como também deve
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considerar a evolugdo deste potencial econémico 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 nao reflita a realidade observada quanto ao potencial econémico da regido em que os
Ativos estardo localizados, o que pode afetar negativamente os resultados do Fundo e o valor de suas Cotas.

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

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragdo de imdveis 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 imdveis, que ndo poderiam ser previstos, nos termos da legislagdo aplicavel.
Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a situagdes atipicas, que poderao gerar perdas ao Fundo e aos
Cotistas.

Riscos de despesas extraordindrias

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, conservagdo, instalagdo de
equipamentos de seguranga, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao sejam
rotineiras ou possam ser previstas com determinada antecedéncia na manutengdo dos imodveis e dos
condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redugao na rentabilidade das Cotas.

N&o obstante, o Fundo estard sujeito a despesas e custos decorrentes de acdes 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
recuperagao de imoveis inaptos para venda apds despejo ou saida amigavel do comprador inadimplente, de
forma o pagamento de tais despesas ensejaria em uma reducdo na rentabilidade das Cotas ou na obrigacdo do
Cotistas de aportar recursos no Fundo para arcar com tais despesas.

Riscos ambientais

Os Imoveis que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacdo,
regulamentacdo e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou
autorizagcdo ambiental para operacdo 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 vegetagdo e descarte de residuos sélidos;
(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 aquisicdo dos Ativos que pode acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a imposi¢do de
penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentagdo ou de
tendéncias de negdcios, incluindo a submissdao a restricdes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais
como metragem de terrenos e construgdes, restricdes a metragem e detalhes da area construida, e suas
eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Na hipdtese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, registros, licengas, outorgas e
autorizagdes, empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatdrios podem sofrer san¢des administrativas, tais
como multas, indenizagdes, interdi¢des e/ou embargos totais ou parciais de atividades, cancelamento de licengas
e revogacao de autorizagGes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das sang¢des criminais (inclusive de seus
administradores), afetando negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade, sua reputagdo e o valor de
negociacdo das Cotas. A operacdo de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental é
considerada infragdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da
obrigacdo de reparacdo de eventuais danos ambientais. As san¢Ges administrativas aplicaveis na legislacdo
federal incluem a suspens&o imediata de atividades e multas que podem chegar a RS 50.000.000,00 (cinquenta
milhdes de reais), nos termos do Artigo 75 da Lei n2 9.605, de 12 de fevereiro de 1998. Ademais, o passivo
identificado na propriedade (i.e., contaminagao) é propter rem, de modo que o proprietario ou futuro adquirente
assume a responsabilidade civil pela reparagdo 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
locatdrios ou proprietdrios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive na
obtencgdo de licengas ambientais para instalagGes e equipamentos de que ndo necessitavam anteriormente. As
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agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou
renovacdo das licencas e autorizacGes necessarias para o desenvolvimento dos negdécios dos proprietarios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos nos negdcios do Fundo. Ainda, em funcdo de exigéncias dos
orgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragées em tais imdveis cujo
custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patrimonio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Risco relacionado a aquisicao de imdveis

O Fundo podera deter Imdveis ou direitos relativos a Iméveis, assim como participagdo em SPE. Os investimentos
no mercado imobiliario podem ser iliquidos, dificultando a compra e a venda de propriedades imobiliarias e
impactando adversamente o preco dos imdveis. Ademais, aquisicdes podem expor o adquirente a passivos e
contingéncias incorridos anteriormente a aquisicao do imdvel, ainda que em dagdo em pagamento. Podem existir
também questionamentos sobre a titularidade do terreno em que os imdveis adquiridos estdo localizados ou
mesmo sobre a titularidade dos imdveis em si, problemas estes ndo cobertos por seguro no Brasil. O processo
de analise (due diligence) realizado pelo Fundo nos imdveis, bem como quaisquer garantias contratuais ou
indenizagGes 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 ap0os 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 imdvel, ou ainda pendéncias de regularidade do imédvel
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 imdvel; (b) implicar em eventuais restri¢des ou vedagdes de
utilizacdo e exploragdo do imével pelo Fundo; ou (c) desencadear discussGes quanto a legitimidade da aquisicao
do imdvel pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizacdo de fraude contra credores e/ou fraude a
execucdo, sendo que estas trés hipdteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e,
consequentemente, os rendimentos dos Cotistas e o valor das Cotas.

Risco de exposicdo associados a venda de imdveis

A atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e procura de bens imdveis
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 alienagdo dos Ativos que integram o seu patrimoénio.

Risco de adversidade nas condicoes econdmicas nos locais onde estdo localizados os Iméveis

CondigBes econbmicas 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 pela Administradora e pelo Consultor Imobiliario, a rentabilidade das Cotas podera
ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos Ativos objeto da carteira do Fundo estard sujeito a variagdes em fungao
das condi¢Ges econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteracdo nessas condi¢des pode causar uma
diminuicdo significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos Ativos objeto da
carteira do Fundo poderd impactar de forma negativa a situacdo financeira do Fundo, bem como a remuneracao
das Cotas.

Riscos relacionados a regularidade de area construida e renovacdo de licengas necessarias

A existéncia de area construida edificada sem a autorizagédo prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em
desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imdveis e para o Fundo, caso
referida drea ndo seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos 6rgdos responsaveis. Dentre
tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administragdo publica; (ii) a impossibilidade da averbacdo
da construcdo; (iii) a negativa de expedicdo da licenga de funcionamento; (iv) a recusa da contratagdo ou
renovacdo de seguro patrimonial; e (v) a interdi¢do dos imdveis, podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo
de demolir as areas ndo regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo
das Cotas.
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Ademais, a ndo obtencdo ou ndo renovacdo de tais licengas, 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 regularizacao, de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos imdveis.

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

Nessas hipdteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas poderdo ser
adversamente afetados.

Risco de Atrasos e/ou ndo Conclusdo das Obras de Empreendimentos Imobiliarios

Em ocorrendo atraso na conclusdo ou a ndo conclusdo das obras de empreendimentos imobilidrios, seja por
fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos,
poderd 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 poderao
ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os mesmos
sejam concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos imobilidrios pode enfrentar problemas
financeiros, administrativos, operacionais ou outros que causem a interrup¢do e/ou atraso das obras e dos
projetos relativos a construcdo dos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais hipdteses poderdo provocar
prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir Ativos onerados

Considerando que o Fundo podera adquirir Ativos gravados com 6nus reais ou outro tipo de gravames, o
investimento em Ativos onerados inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e
consequente execugdo das garantias outorgadas no ambito da respectiva operagdo. Em um eventual processo
de execugdo das garantias, podera haver a necessidade de contrata¢do 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.

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 materializagdo futura,
algumas certidGes podem estar desatualizadas no momento da efetiva aquisi¢do dos iméveis pelo Fundo, bem
como, hovos gravames podem surgir entre a data da auditoria e o registro da competente escritura perante o
registro de imdveis, relacionado aos imdveis, aos proprietarios, seus sdcios, inclusive proprietarios antecessores,
0s quais podem acarretar prejuizo ao Fundo e aos cotistas.

A —Risco das Ocorréncias Construtivas

Os Imdveis detidos pelo Fundo podem apresentar pendéncias de regularizagao da drea construida, sendo tais
pendéncias, principalmente, a auséncia de averbagdo na matricula dos imdveis 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 imoveis pelo Fundo e o registro da propriedade em seu nome é possivel que ocorra
averbacdo de 6nus ou gravames sobre os imdveis, tais como, mas ndo se limitando, a indisponibilidade de bens
e penhoras em nome do proprietario vendedor, o que poderd 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 disposi¢ao
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 imoveis adquiridos pelos Fundo podem conter alguns passivos ambientais anteriores a sua aquisi¢ao, tais
como termos de ajustamento de conduta, condicionantes para obtengdo de licengas e alvaras, obrigacdes de
remediacdo ou recomposi¢cdo ambiental, cuja responsabilidade de acompanhamento e cumprimento sdo do
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vendedor. Assim, a ndo observancia de referidas restri¢es, 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 obtencdo pode ndo ter sido vidvel por ocasido da aquisicdo dos Imdveis pelo
Fundo.

D — Tributario e Enfiteuse

Os Imoveis adquiridos pelo Fundo podem possuir certiddo positiva com efeito de negativa de tributos
imobilidrios, 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 redu¢do na
rentabilidade das Cotas ou na obriga¢do do Cotistas de aportar recursos no Fundo para arcar com tais despesas.
Os Imoveis 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 comunicagdo prévia a Unido, para
obtencdo da certiddo autorizagdo de transferéncia, o que gerar maior custo e demora na negociag¢do do referido
imdvel. 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 diferenga 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 obrigacdo de aportar recursos no Fundo para arcar com tais débitos.

E — Riscos relacionados a regularidade 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 imdveis 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 imdvel por parte do Fundo.

F — Riscos relacionados a AcGes Judiciais

O Fundo pode adquirir imdveis sobre os quais penda alguma discussao judicial, tais como discussdo de limites e
confrontacgGes, direitos sobre a posse ou propriedade, usucapido, dentre outras. Ndo ha garantia de que o Fundo
venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o
Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes para arcar com os
custos envolvidos ou com possiveis condenagdes pecuniarias.

Risco de concentracdo da carteira do Fundo

Conforme sua Politica de Investimento, o Fundo poderd, a critério da Administradora, do gestor, conforme
aplicavel, ou por condi¢des do mercado, investir até 100% (cem por cento) por cento do patrimonio liquido da
classe em um unico Empreendimento Imobilidrio, de forma a concentrar o risco da carteira. Adicionalmente,
caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobilidrios, deverdo 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 o6rgdos reguladores ou autorreguladores, aplicando-se as regras de
enquadramento e desenquadramento la estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo tera intima relagdo com a
concentragdo da carteira, sendo que, quanto maior a concentragdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda
patrimonial. Os riscos de concentrac¢do da carteira englobam, ainda, na hipétese 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.

Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situagGes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e
a Administradora 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 CVM 175. Deste modo, nao
é possivel assegurar que, futuramente, eventuais contratacdes ndo caracterizardo situacbes de conflito de
interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Nos termos da Resolugdo CVM 175, do Oficio-Circular n2 01/2020 — CVM/SRE, e de decisdes do colegiado da
CVM, as seguintes hipdteses sdo exemplos de situagSes de conflito de interesses: |. a aquisicdo, locagao,
arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, pela classe de cotas, de imdvel de propriedade da
administradora, consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; Il. a alienagdo, locagdo ou arrendamento
ou exploracdo do direito de superficie de imdvel integrante do patriménio da classe de cotas tendo como
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contraparte a administradora, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; Ill. a aquisi¢cdo, pela classe de
cotas, de imével de propriedade de devedores da administradora ou consultor especializado, uma vez
caracterizada a inadimpléncia do devedor; IV. a contratacdo, pela classe de cotas, de pessoas ligadas a
administradora para prestacdo dos servigos referidos no Artigo 27 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM
175, exceto a distribuicdo de cotas constitutivas do patrimonio inicial de classe de cotas; e V. a aquisi¢do, pela
classe de cotas, de valores mobiliarios de emissdo da administradora, consultor especializado ou pessoas a eles
ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do Artigo 41 do Anexo Normativo Il da
Resolugdo CVM 175. Ressaltamos que o rol acima é meramente exemplificativo, sendo certo que situagdes
similares as acima listadas poderao ser consideradas como situagdes de conflito de interesses ficando, portanto,
sujeitas a aprovacgdo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do Artigo 31 da
Resolugao CVM 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 poderdo
ser implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.

AGE de Conflito de Interesses

A Administradora, apds o encerramento da Oferta, submetera a deliberagdo dos Cotistas a possibilidade de
realizagdo de operagGes conflitadas (“AGE de Conflito de Interesses”), respeitadas todas as regras e quoéruns de
deliberagdo estabelecidos pela Resolugdo CVM 175, decorrente da aquisicdo das quotas representativas do
capital social da SPE pelo Fundo, bem como a realizagdo de investimentos em referida SPE para o
desenvolvimento do empreendimento imobilidrio objeto do Ativo-Alvo do Fundo. Na referida assembleia os
cotistas deliberardo ainda pela autorizagdo a Administradora para realizagdo da 22 (segunda) emissdo de Cotas
do Fundo no valor de RS 19.000.000,00 (dezenove milhdes de reais), mediante a emissdo de 190.000 (cento e
noventa mil) Cotas do Fundo, com o preco de emissdo de RS 100,00 (cem reais) por Cota, bem como que em
referida deliberagao estabeleca que ndo serd concedido direito de preferéncia aos demais cotistas do Fundo
quando da realizagdo da 22 (segunda) emissdo de Cotas do Fundo, a qual devera ser subscrita pela Vendedora
do Imével 1, direta ou indiretamente, nos termos do Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra de
Bem Imodvel Com Promessa de Dagdo em Pagamento e Clausulas Resolutivas e Outras Avengas, firmado entre a
SPE e a Bonduki Empreendimento e Participa¢des Ltda. em 20.07.2023 e aditado em 18.08.2023, a qual sera
objeto de cessdo ao Fundo, que passara a ser o responsavel pela aquisicio dos Imodveis, e é condicionada a
obtencgdo do alvara de construcdo do projeto objeto do Empreendimento Imobiliario.

Risco relativo ao potencial conflito de interesses na administracao e distribuicao das Cotas

O Fundo é administrado pela Administradora e suas Cotas serdo distribuidas, no ambito da Oferta, pelo
Coordenador Lider, que consistem em pessoas juridicas do mesmo grupo econdmico (sendo que o Coordenador
Lider e a Administradora sdo a mesma pessoa juridica). Assim, podera haver potenciais interesses conflitantes,
uma vez que a mesma pessoa juridica desempenhara duas fungbes diferentes na Oferta e no Fundo.

Riscos tributarios

A Lei n? 8.668/93, conforme alterada pela Lei n2 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme em vigor (“Lei n2
9.779/99”), estabelece que os Fll sdo isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que (i)
distribuam, 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) apliquem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo 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. Ainda de acordo com a Lei n2 8.668, os dividendos distribuidos aos cotistas,
quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados pelo IR na fonte a aliquota de 20% (vinte
por cento). Ndo obstante, de acordo com o Artigo 39, inciso Ill, da Lei n2 11.033, ficam isentos do IR na fonte e
na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo fundo cujas cotas sejam
admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O referido
beneficio fiscal (i) sera concedido somente nos casos em que o fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas;
e (ii) ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais
da totalidade das cotas ou cujas cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Assim, considerando que no ambito do Fundo nao ha limite
maximo de subscricdo por investidor, ndo fard jus ao beneficio tributario acima mencionado o Cotista pessoa
fisica (i) que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas
Cotas lhe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo; e/ou (ii) na hipdtese do Fundo ter menos de 50 (cinquenta) Cotistas. Os rendimentos das
aplicagdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte, de
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acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral, o que poderd afetar a rentabilidade
esperada para as Cotas. O tratamento tributdrio do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso de alteracdo
na legislagdo tributaria vigente.

A Receita Federal, por meio da Solugdo de Consulta n? 181, de 25 de junho de 2014, manifestou o entendimento
de que os ganhos obtidos pela carteira de Fll na alienagdo de cotas de outros Fll deveriam ser tributados pelo IR
sob a sistemdtica de ganhos liquidos, mediante a aplicagdo da aliquota de 20%, entendimento este que estd
sendo questionado pela Administradora. Caso mantido, este fato pode vir a impactar a expectativa de
rentabilidade do investimento em Cotas do Fundo.

Nos termos da Lei n2 9.779/99, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham
como incorporador, construtor ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo fundo, sujeita-se a
tributagdo aplicdvel as pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributagdo corporativa cabivel.

O risco tributario ao se investir no Fundo engloba ainda o risco de perdas decorrentes (i) da criagdo de novos
tributos; (ii) da extingdo de beneficio fiscal; (iii) da majoragdo de aliquotas; ou (iv) da interpretagdo diversa da
legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou da aplicagdo de isengGes vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente, o que poderd causar prejuizos aos seus
investimentos.

Adicionalmente, o governo federal com frequéncia altera a legislacdo tributaria sobre investimentos financeiros.
Atualmente, por exemplo, os rendimentos advindos dos CRIs, auferidos pelos fundos de investimento imobilidrio
que atendam a determinados requisitos sdo isentos do IR na fonte, por forg¢a do Artigo 16-A da Lei n2 8.668/93.
Eventuais alterages na legislagdo tributaria, eliminando a isen¢do acima referida, bem como criando ou
elevando aliquotas, ou ainda a criagdo de novos tributos podera afetar negativamente a rentabilidade do fundo
e, consequentemente, causar prejuizos aos Cotistas.

Riscos relacionados a liquidez

Os Ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez baixa em comparacgdo a outras modalidades
de investimento. O Investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario sdo, por forga
regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas em
hipdtese alguma. Como resultado, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobilidrio 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 liquidagdo do Fundo
e outras hipdteses em que o resgate das Cotas poderd 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 liquidagao do Fundo.

Risco de Alteracoes na Lei de Locacoes

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada um dos
contratos de locagdo firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei de LocacOes seja alterada de maneira
favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relagdo a alternativas para renovagdo de
contratos de locacgdo e definicdo de valores de aluguel ou alteragdo da periodicidade de reajuste), o patriménio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdao das Cotas poderdo ser afetados negativamente, o que
ocasionara prejuizos aos cotistas.

Risco da Marcacao a Mercado

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo podem ser aplicagdes 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 marcacdo a mercado, ou seja, seus valores serdo
atualizados diariamente e contabilizados pelo pre¢o de negociacdo no mercado, ou pela melhor estimativa do
valor que se obteria nessa negocia¢do. Desta forma, a realizagdo da marcagao 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
entdo, sendo que o valor de mercado das Cotas de emissdao do Fundo poderd nao refletir necessariamente seu
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valor patrimonial. Assim forma, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilagbes negativas de preco, o que pode
impactar negativamente na negociacdo das Cotas pelo Investidor no mercado secundario.

Riscos de alteracGes nas praticas contabeis

As prdticas contdbeis adotadas para a contabilizagdo das operagdes e para a elaboragdao das demonstragdes
financeiras dos fundos de investimento imobilidrio advém das disposi¢des previstas na Instru¢do CVM n2 516, de
29 de dezembro de 2021. Com a edigdo da Lei n? 11.638/07, que alterou a Lei das Sociedades por Acdes e a
constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contdbeis — CPC, diversos pronunciamentos, orientagdes e
interpretagGes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacgdo da
legislacdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores
mobilidrios. A Instrugdo CVM n2 516 comegou a vigorar em 12 de janeiro de 2012 e decorre de um processo de
consolidagdo de todos os atos normativos contdbeis relevantes relativos aos fundos de investimento imobilidrio
editados nos ultimos 4 (quatro) anos. Referida instrugdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas
contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contdbeis 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 interpretagGes
emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizagdo das operagGes e para a elaboragdo das
demonstragGes financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a adocdo de tais regras poderd ter um
impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstrac¢des financeiras do Fundo.

Risco de alteracio da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislagdo 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, estd sujeita a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e érgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetarias
e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condig¢Oes 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 tributdrio engloba o risco de perdas
decorrente da criagao de novos tributos, interpretagao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos
ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos
inicialmente. 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 legislacdo tributaria
vigente. A parte da legislacdo tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos
investimentos do Fundo, incluindo, mas n3o se limitando, matéria de cambio e investimentos externos em cotas
de fundos de investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteragdes. Esses eventos podem impactar
adversamente no valor dos Ativos e dos investimentos realizados pelos Cotistas, bem como nas condi¢des para
a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Risco juridico

A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigacGes e
responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor e, em razao da pouca maturidade e da escassez de
precedentes em operacoes similares e de jurisprudéncia no que tange este tipo de operacdo financeira, podera
haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutenc¢do do arcabouco
contratual estabelecido.

Risco de decisoes judiciais e administrativas desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas agGes, processos e procedimentos, publicos ou privados, nas esferas civel,
tributaria e trabalhista e outras. Ndo ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que
eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes,
ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes para arcar com os custos envolvidos ou com possiveis condenagées
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 deverdo arcar com
eventuais perdas.
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Riscos institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do Brasil e realizar modificagGes 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 situagdo financeira e resultados
poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificagGes nas politicas ou normas que envolvam, por
exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior; flutuagdes cambiais;
inflagdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica;
alteragdes regulatdrias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil
ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo, os pregos dos Ativos podem ser
negativamente impactados. Nesse cendrio, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem
impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo 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
imdveis 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 poderd continuar afetando a confianga dos investidores e da populacdo em geral e ja
resultou na desaceleracdo 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 condicdo financeira do Fundo, considerando tanto possiveis impactos nos Ativos quanto no
cenario geral do mercado de capitais brasileiro.

Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulga¢do do
Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer
investimentos em que a Administradora e as InstituicSes 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 serdo alcangados pelo
Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variagdo nas taxas
de juros e indices de inflagdo e variagcdo cambial, bem como oscilagGes do valor das Cotas no mercado.

Risco decorrente de alteracdes do Regulamento

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

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidacdo

No caso de dissolugdo ou liquidagdo do Fundo, o patriménio do Fundo sera partilhado entre os Cotistas, na
proporg¢do de suas Cotas, apds a alienagao 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 préprios Ativos
serdo entregues aos Cotistas na propor¢cdao 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 precificagdao, podendo acarretar, assim, eventuais
prejuizos aos Cotistas quando da alienagdo dos Ativos.

Risco de mercado relativo aos Ativos

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos integrantes da carteira do Fundo, que pode
aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de precos, cotagdes de mercado e dos critérios para
precificagdo de ativos. Além disso, poderd haver oscilagdo negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir
titulos que, além da remuneragdo por um indice de pregos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdao
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 patrimdnio liquido
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do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo, a Administradora pode ser obrigada a alienar os Ativos
ou liquidar os Ativos de Liquidez a pre¢os depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor
das Cotas.

Riscos de prazo

Considerando que a aquisicdo de Cotas é um investimento de longo prazo, pode haver oscilagdo a qualquer
momento do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de tal situagdo acarretar perdas, parciais ou totais,
do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntdrio da carteira do Fundo, a
CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagdo de Assembleia
Geral para decidir sobre uma das seguintes alternativas, dentre outras: (i) transferéncia da administra¢cdo do
Fundo, ou de ambas; (ii) incorporagao a outro Fundo, ou (iii) liqguidagdo do Fundo. A ocorréncia das hipoteses
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, ndo ha como garantir que o prego de venda
dos Ativos serd favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir
0s recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento
nas Cotas do Fundo.

Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis em caixa para honrar suas obrigacGes, a Administradora convocara
os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovacdo da emissdo de novas cotas
com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que ndo aportarem recursos
serdo diluidos, o que afetara o numero de Cotas detidas.

Risco relativo a concentracdo e pulverizacdo

N&o ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer
situagdo em que um unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, 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 tributdrio
acima. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberagGes sejam tomadas pelo Cotista majoritdrio em fungao
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 aprovagédo pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias. A
impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a
liquidagdo antecipada do Fundo.

Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo

O investimento nas Cotas é uma aplicagcdo 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 negociacdo 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 obrigagdes, reduzindo o montante disponivel para
distribuicOes aos Cotistas, o 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 aquisicdao 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.

Risco operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados e geridos pela Administradora. Portanto, os
resultados do Fundo dependerdo de uma administracdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos
operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos cotistas. E possivel, inclusive, que
alteragdes nas condigdes financeiras (ou de qualquer outra natureza) da Administradora impacte na condugao
das atividades do Fundo, o que podera afetar seus resultados.
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Risco decorrente da n3o obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizacdes de projecdes

O Fundo, a Administradora e as Instituicdes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer obriga¢do de revisar
e/ou atualizar quaisquer proje¢des constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material de divulgagdo do
Fundo e/ou da Oferta, incluindo o Estudo de Viabilidade, o que considera sem limitagdo, quaisquer revisdes que
reflitam alteracdes nas condi¢des econ6micas ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou
do referido material de divulgagdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas
quais tais proje¢des se baseiem estejam incorretas.

Risco relativo a elaboracdo do Estudo de Viabilidade 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 proje¢Ges serdo comprovadamente
exatas, pois foram elaboradas de acordo com determinadas suposi¢des limitadas e simplificadas. As estimativas
do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelo Consultor Imobilidrio e ndo foram objeto de auditoria, revisao,
compilagdo ou qualquer outro procedimento por parte de Auditor Independente ou qualquer outra empresa de
avaliagdo. As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opinido do Consultor Imobilidrio e sdo
baseadas em dados que ndo foram submetidos a verificagdo independente, bem como de informagdes e
relatérios de mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade estda sujeito a
importantes premissas e excecGes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma
conclusao, opinido ou recomendacdo relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razoes, ndo deve ser
interpretado como uma garantia ou recomendacgdo 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 proje¢des sao
baseadas em diversas suposicdes sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que
as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcangadas.

Risco de governanca

Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: | — o prestador de servico, essencial ou ndo; Il — os sécios,
diretores e empregados do prestador de servico; Il — partes relacionadas ao prestador de servigo, seus sécios,
diretores e empregados; |V — o cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo, classe ou subclasse no que
se refere a matéria em votagdo; e V — o cotista, na hipdtese de deliberagao relativa a laudos de avaliagdo de bens
de sua propriedade, nos termos do Artigo 78 da Resolugdo CVM 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 serdao deliberadas quando aprovadas por
maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobilidrio tendem a possuir
numero elevado de cotistas, o que gera pulverizacdo de Cotas, é possivel que determinadas matérias figuem
impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de votacdo de tais
assembleias.

Risco relativo as novas emissées

No caso de realizagdo de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas
do Fundo em eventuais emissOes de novas Cotas depende da indicagdo 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 ndo o fazer, este podera sofrer diluicdo de sua
participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decisGes politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade de novas
emissGes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua participagdo no capital do Fundo diluida.

Risco de restricio na negociacao

Alguns dos Ativos que compordo a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restri¢des
de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgdos reguladores. Essas restricdes podem estar
relacionadas ao volume de operagGes, na participagdo nas operagées e nas flutuagdes maximas de prego, dentre
outros. Em situacdes em que tais restrigdes estdao sendo aplicadas, as condi¢des para negocia¢do dos ativos da
carteira, bem como a precificacdo dos ativos podem ser adversamente afetados.

Risco relativo a ndo substituicdo da Administradora ou do Custodiante

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

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

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de Ativos e Ativos de Liquidez suficientes ou em condigdes aceitaveis que
atendam, no momento da aquisicdo, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo poderd enfrentar
dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisi¢do 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 formagdo de concentragao de carteira do Fundo.

Risco de discricionariedade de investimento

O objetivo do Fundo consiste preponderantemente na aquisicdo de imodveis. A administracdo de tais
empreendimentos poderd ser realizada por empresas especializadas, de modo que tal fato pode representar um
fator de limitagdo ao Fundo para implementar as politicas de administragdo dos imodveis que considere
adequadas. Além de imdveis, os recursos do Fundo poderdo ser investidos em outros Ativos e Ativos de Liquidez.
Dessa forma, o Cotista estara sujeito a discricionariedade da Administradora e do Consultor Imobilidrio na
selecdo 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.

Riscos Relativos ao Setor de Securitizacdo Imobilidria e as Companhias Securitizadoras

O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderao 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
deverad resgata-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os valores decorrentes da integraliza¢do
dos CRI, ela podera nao ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRI, causando
prejuizo ao Fundo e, consequentemente aos Investidores.

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
tributagdo dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas (tributagdo regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros
e cinco décimos por cento) a 15,00% (quinze por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato podera
impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Risco de Patriménio Liquido Negativo

Embora a classe Unica do Fundo seja de responsabilidade limitada, por solicitacdo da Administradora, os Cotistas
podem ser chamados a deliberar sobre a necessidade de realizar aportes adicionais no Fundo em caso de perdas
€ prejuizos na carteira que resultem em patrimonio 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 aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da
Administradora, 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 estard sujeito também a perdas superiores ao
capital aplicado. Em caso de perdas e prejuizos na carteira que resultem em patrimoénio 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 estd negativo, esta devera proceder
na forma do disposto do Artigo 122 e seguintes da Resolugdo CVM 175. Desse modo, conforme tal procedimento,
a Administradora procedera a elabora¢do de um plano de resolugdo do patrimonio 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 patrimonio liquido negativo, mediante aporte de recursos, préoprios ou de
terceiros, em montante e prazo condizentes com as obrigacGes da classe, hipdtese que afasta a proibicdo
disposta no Art. 122, inciso |, alinea “b”, da Resolu¢do CVM 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 obrigacGes a serem honradas pelo seu
patriménio; ou (iv) determinar que a Administradora entre com pedido de declaragdo judicial de insolvéncia da
classe de cotas.
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Riscos de flutuacdes 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 operagdes de securitizagdo imobilidria relacionada aos CRI ou aos financiamentos imobilidrios
ligados a LCls 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 imdveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienagdo destes imdveis
ou a razdo de garantia relacionada aos Ativos poderdo ser adversamente afetados, bem como o prego de
negociagdo das Cotas no mercado secundario poderao ser adversamente afetados. Além disso, a queda no valor
dos imodveis pode implicar queda na reposicdo de créditos decorrentes de alienagdo em valor inferior aquele
originalmente contratado, comprometendo o retorno, o lastro ou as garantias dos valores investidos pelo Fundo.
Em qualquer dos casos acima, o Investidor poderad ter a rentabilidade esperada afetada, com a perda do valor do
patriménio do Fundo ou o valor das Cotas.

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 sdao exercidos sobre todos os Ativos da carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente ao
numero de Cotas possuidas.

Nao existéncia de garantia de eliminacdo de riscos

A realizacdo 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 Coordenador Lider e/ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos — FGC, para redugdo ou eliminagdo dos riscos aos quais estd sujeito e, consequentemente,
aos quais os Cotistas também poderao estar sujeitos. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estao
limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar
sobre as medidas necessdrias visando o cumprimento das obrigacGes assumidas pelo Fundo, o que pode incluir
novos aportes financeiros.

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 sdo 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 poderd adotar e/ou manter os
procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais Ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu
patrimonio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adoc¢ao e/ou
manutengdo, o que podera ser deliberado. Dessa forma, havendo necessidade de cobranga judicial ou
extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a adog¢do
e manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou
extrajudicial serd iniciada ou mantida pela Administradora antes do recebimento integral do aporte acima
referido e da assungao pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da verba
de sucumbeéncia, caso o Fundo venha a ser condenado e, até o momento de adimplemento, os resultados do
Fundo poderao sofrer efeitos adversos. A Administradora, o Escriturador, o Custodiante, o Consultor Imobilidrio
e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responséveis, em conjunto ou isoladamente, pela ado¢do ou manutengio
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 poderd ndo dispor de
recursos suficientes para efetuar a amortizagao 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.

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

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimdnio liquido negativo ou falta de liquidez,
0 que acarretara a necessaria deliberacdo pelos Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo, sendo certo que
determinados Cotistas poderdao nao aceitar aportar novo capital no Fundo. Ndo ha como mensurar o montante
de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha como garantir que ap0ds a realizagdo de
tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas, devendo também ser considerado o risco
de liquidacdo do Fundo, conforme destacado acima.
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Risco de Execucdo das Garantias Atreladas a Ativos

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

Em um eventual processo de execugdo das garantias, podera haver a necessidade de contratagdo 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 Ativos pode ndo ser suficiente para suportar as obrigagGes
financeiras a eles atreladas.

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

Riscos relativos a aquisicdo dos empreendimentos imobiliarios

No periodo compreendido entre o processo de negocia¢do da aquisicdo de bem imdvel e seu registro em nome
do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfagdo de dividas dos antigos proprietarios em eventual
execucdo proposta, o que podera dificultar a transmissdo da propriedade do bem ao Fundo. Adicionalmente, o
Fundo podera realizar a aquisi¢do de ativos que irdo integrar o seu patrimoénio de forma parcelada, de modo que,
no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da ultima parcela do bem imdvel, existe o risco de
o Fundo, por fatores diversos e de forma ndo 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 distribuicao de
resultados aos Cotistas. Além disso, como existe a possibilidade de aquisicdo de bens imdveis com Onus ja
constituidos pelos antigos proprietarios, como parte da estratégia de investimento caso eventuais credores dos
antigos proprietarios venham a propor execug¢do e os mesmos ndo possuam outros bens para garantir o
pagamento de tais dividas, poderd haver dificuldade para a transmissdo da propriedade dos bens imdveis para o
Fundo, bem como na obtencgdo pelo Fundo dos rendimentos relativos ao bem imovel. Referidas medidas podem
impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas.

Riscos Relativos aos CRI, as LCl e as LH

O Governo Federal com frequéncia altera a legislagao tributaria sobre investimentos financeiros. Atualmente,
por exemplo, pessoas fisicas sdo 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 Instrucdo Normativa n2 1.585, de 31 de agosto de 2015. AlteragGes futuras na legislacdo tributaria poderdo
eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRIs, das LCls e das LHs para os seus detentores. Por for¢a da Lei n2
12.024/09, os rendimentos advindos dos CRIs, das LCls e das LHs auferidos pelos Flls que atendam a
determinados requisitos igualmente sdo isentos do imposto de renda. Eventuais alteragdes na legislacdo
tributaria, eliminando a isengdo acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do imposto de renda
incidente sobre os CRIs, as LCls e as LHs, ou ainda a criagdo de novos tributos aplicaveis aos CRIs, as LCls e as LHs,
podera afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizacdo Extraordindria dos Ativos

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizagdo
extraordinadria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo. Nesta hipotese, podera
haver dificuldades na identificacdo pela Administradora de outros Ativos que estejam de acordo com a Politica
de Investimento. Desse modo, a Administradora 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 Consultor Imobilidrio
ou pelo Custodiante, qualquer multa ou penalidade, aos Investidores, a qualquer titulo, em decorréncia desse
fato.

Riscos Tributarios e de ndo atendimento das condi¢cbes impostas para a isencdo tributaria

Nos termos da Lei n? 9.779/79, para que um Fll seja isento de tributacdo, é necessario que (i) distribua pelo
menos 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa com base em
balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, e (ii) ndo aplique
recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como construtor, incorporador ou sécio, Cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por
cento) das Cotas emitidas pelo Fundo. Caso tais condi¢des ndo sejam cumpridas, o Fundo podera ser equiparado
a uma pessoa juridica para fins fiscais, sendo que nesta hipdtese os lucros e receitas auferidos por ele serdo
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tributados pelo IRPJ, pela CSLL, pelo COFINS e pelo PIS, o que poderd 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.

Risco Relativo ao Prazo de Duracdo do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo
indeterminado, ndo é permitido o resgate de Cotas, salvo na hipdtese de liquidagdo do Fundo. Caso os Cotistas
decidam pelo desinvestimento no Fundo, os Cotistas terdo que alienar suas cotas em mercado secundario,
observado que os Cotistas poderdo enfrentar falta de liquidez na negociacdo das Cotas no mercado secundario
ou obter precos reduzidos na venda das Cotas, sendo, portanto, afetados negativamente.

Risco de substituicdo da Administradora

A substituicdo da Administradora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagdo financeira e seus
resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte da qualificacdo dos servigos prestados
pela Administradora, e de sua equipe especializada, para originagdo, estruturacdo e distribuicdo, com vasto
conhecimento técnico, operacional e mercadolégico dos Ativos. Assim, a eventual substituicdo da
Administradora podera afetar a capacidade do Fundo de geracdo de resultado.

Riscos relativos a Oferta

Risco de ndo concretizacdo da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta serd 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 hipdteses, apenas os rendimentos
liquidos auferidos pelos Investimentos Temporarios (conforme definidos abaixo) realizados no periodo, o que
poderd ocasionar perdas para os Investidores. Incorrerdao também no risco acima descrito aqueles que tenham
condicionado o pedido de subscrigdo, por meio de Termo de Aceitagdo da Oferta (conforme definido abaixo),
nos termos do Artigo 73 da Resolugdo CVM 160 e no item “Distribuicdo Parcial” na pagina 5 deste Prospecto, e
as Pessoas Vinculadas.

Risco de Condi¢6es Macroecondmicas

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdo de fundos de investimento imobiliario é influenciado, em
diferentes graus, pelas condicGes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises da América Latina,
Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reacdo dos Investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode
causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobilidrios emitidos no Brasil, bem como
oscilagdo na cotagdo das Cotas. Crises no Brasil e nesses paises podem reduzir o interesse dos Investidores nos
valores mobilidrios emitidos no Brasil, inclusive com relagdo as Cotas, conforme explicitado no fator de risco
relacionado as condigdes macroecondmicas. No passado, o desenvolvimento de condigdes econdmicas adversas
em outros paises considerados como mercados emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e,
consequentemente, na redugao de recursos externos investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima
mencionados podera afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas. Indisponibilidade de negociagdo das Cotas no mercado secunddrio até o encerramento da Oferta.

Indisponibilidade de negociacdao 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, divulgacdo dos rendimentos pro rata e autorizacdo da B3.

Risco de ndo Materializacdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio e dos Ativos que poderdo 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 poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste
Prospecto.
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Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacées relacionadas a Oferta podera
acarretar seu desligamento do grupo de instituicdes responsdveis pela colocagao das Cotas, com o consequente
cancelamento dos Termos de Aceitacdo da Oferta feitos junto a tais Participantes Especiais.

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de
qualquer das obrigagGes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de Distribuicdo ou em
qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na
regulamentacgdo 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, deixard imediatamente
de integrar o grupo de instituicdes responsaveis pela colocagdo das Cotas. Caso tal desligamento ocorra, o(s)
Participante(s) Especial(is) em questdo devera(do) cancelar todos os pedidos de reserva 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 serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagdes do Fundo, sem juros ou corregdo monetaria adicionais, sem reembolso de custos
incorridos e com deducao dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis contados do descredenciamento.

Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle da
Administradora e do Consultor Imobiliario, tais como moratdria, guerras, revolugdes, além de mudangas nas
regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira,
alteragdo 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, TAIS COMO MORATORIA, GUERRAS, REVOLUCOES, ALEM
DE MUDANGCAS 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 DESCRIGCAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE SER COMPLETA
OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS
RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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5.1 Cronograma das etapas da Oferta, destacando, no minimo:

a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua suspensao ou a sua
prorrogacgao, conforme o caso, ou, ainda, na hipotese de ndo serem conhecidas, a forma como serao
anunciadas tais datas, bem como a forma como serd dada divulgacdo a quaisquer informagées
relacionadas a oferta; e

Ordem dos
Eventos

Evento Data Prevista 1 (2 @)

1 Registro Automatico da Oferta 5/12/2023
2 Divulgagdo do Anuncio de Inicio e do Prospecto 5/12/2023
3 Inicio do Periodo de Colocagdo 5/12/2023
4 Encerramento do Periodo de Colocagio 15/12/2023

Até 180 (cento e
oitenta) dias contados

5 Data Maxima para a Divulgagdo do Anuncio de Encerramento . «
P gac da data de divulgagdo
do Anuncio de Inicio
& As datas previstas para os eventos futuros sGo meramente indicativas e estfo sujeitas a alteragdes, suspensées, prorrogagdes,

antecipagbes e atrasos, sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider, mediante solicitagdo da CVM. Qualquer modificagdo no
cronograma da distribuicéo deverd ser comunicada a CVM e poderd ser analisada como modificagéo da Oferta, seguindo o disposto nos
Artigos 67 e 69 da Resolugdo CVM 160. Ainda, caso ocorram alteragées das circunstdncias, revogag@o ou modificagdo da Oferta, tal
cronograma poderd ser alterado. A ocorréncia de revogagdo, suspensdo, o cancelamento ou qualquer modificagdo na Oferta serd
imediatamente divulgada nas pdginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da B3 e da CVM,
por meio dos veiculos também utilizados para disponibilizagdo do Prospecto, Ldmina da Oferta e Antncio de Inicio.

& Em caso de modificagdo da Oferta, os Investidores que jd tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente pelo
Coordenador Lider por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovagéo, a
respeito da modificacdo efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da
comunicagdo, o interesse em revogar sua aceitagéo a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestagdo, o interesse do investidor em ndo
revogar sua aceitagdo. A ocorréncia de revogagdo, suspensdo ou cancelamento na Oferta serd imediatamente divulgada nas pdginas da
rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administrador e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados para
disponibilizagdo do Prospecto, Ldmina da Oferta e Antncio de Inicio.

3 Nos casos de oferta registrada pelo rito de registro automdtico de distribuicéo, tal qual a presente, em que a andlise da CYM sobre os
documentos apresentados se dd em momento posterior a concesséo do registro e, portanto, ocorre durante o prazo de colocagdo ou,
ainda, apds finalizada a Oferta, a principal varidvel do cronograma tentativo é a possibilidade de a CVM requerer esclarecimentos sobre
a Oferta durante o prazo de colocagéio, optando por suspender o prazo da Oferta.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICACAO OU REVOGACAO DA OFERTA, O
CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMACOES VEJA O ITEM “ALTERACAO DAS
CIRCUNSTANCIAS, MODIFICACAO, REVOGACAO, SUSPENSAO OU CANCELAMENTO DA OFERTA” DA SECAO
“RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA”.

Quaisquer informacgdes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto, os anuncios e comunicados da Oferta,
conforme mencionados no cronograma acima, as informagdes sobre manifestacdo de aceitacdo a Oferta,
manifestacdo de revogacdo da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento
ou revogacdo da Oferta, prazos, termos, condi¢des e forma para devolucdo e reembolso dos valores dados em
contrapartida as Cotas, estardo disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores da:

Administradora: www.hedgeinvest.com.br/JPRD (neste website procurar “Prospecto e Emissdo” e entdo,
localizar o documento desejado);

Coordenador Lider: www.hedgeinvest.com.br/JPRD (neste website procurar “Prospecto e Emissdo” e entdo,
localizar o documento desejado);

CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contetdo”, clicar em “Central de Sistemas da
CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Publicas de Distribuicdo”, clicar em “Ofertas
Registradas ou Dispensadas”, em “Ofertas rito automatico Resolugdo CVM 160" clicar em “Consulta de
Informacgdes”, buscar por “JPR DS Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada”, e, entdo,
localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento” ou a opgao
desejada);
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Fundos.NET: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar em “Central
de Sistemas da CVM”, clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida, clicar em “Fundos Registrados”, em
seguida buscar por e acessar “JPR DS Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada”.
Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina”,
“Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento” ou a opg¢do desejada);

B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em “Home”, depois clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar
“Solugdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, depois clicar em “Oferta em Andamento”,
depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “JPR DS Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade
Limitada” e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Antncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento”
ou a opgao desejada); e

Intermediarios Contratados: Informacgdes adicionais sobre os Intermedidrios Contratados podem ser obtidas nas
dependéncias dos Intermediarios Contratados e/ou na pagina da rede mundial de computadores da B3
(www.b3.com.br).

b) os prazos, condigdes e forma para: (i) manifestagdes de aceitagdo dos investidores interessados e de
revogacao da aceitagdo; (ii) subscri¢do, integralizagdo e entrega de respectivos certificados, conforme
o caso; (iii) distribuigdo junto ao publico investidor em geral; (iv) posterior alienacdo dos valores
mobilidrios adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da prestacdo de garantia; (v) devolugdo 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 subscri¢do das Cotas, cada subscritor assinara (i) o termo de aceitagdo da Oferta (“Termo de Aceitagdo
da Oferta”), (ii) o Termo de Adesdo ao Regulamento, por meio do qual o Investidor devera declarar que tomou
conhecimento dos termos e clausulas das disposicoes 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 irretratdvel, a integralizar as Cotas por ele adquiridas, nos termos do
Regulamento, deste Prospecto e do Termo de Aceitagcdao da Oferta. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas
deverdo atestar esta condigdao quando da celebragdo do Termo de Aceitagao da Oferta.

O(s) Termo(s) de Aceitagdo (i) contera(do) as condigBes de subscricdo e integralizagdo das Cotas, e (ii) as condi¢des
de eficacia de sua aceitacdo da Oferta diante da possibilidade de Distribuigao Parcial da Oferta.

Conforme o disposto no respectivo Compromisso de Investimento, exceto pela Primeira Data de Liquidacgdo (abaixo
definida), as Cotas da 12 Emissdo deverdo ser integralizadas por meio de Chamadas de Capital realizadas pela
Administradora. A integralizacdo em bens e direitos devera ser realizada fora do ambiente da B3.

Conforme o disposto no Termo de Aceitagdo da Oferta e no Compromisso de Investimento, a primeira Chamada
de Capital ja estd previamente definida para liquidacdo no dia 11 de dezembro de 2023 (“Primeira Data de
Liquidagdao”), data na qual os Investidores deverdo integralizar o percentual equivalente a 22% (vinte e dois por
cento) do montante que subscreverem no ambito desta Oferta.

A Administradora comunicard os Cotistas a necessidade de recursos para investimento nos Ativos-Avo e/ou
pagamento de encargos e despesas, solicitando o aporte de recursos no Fundo mediante a integralizacdo parcial
ou total das cotas subscritas por cada um dos Cotistas, observadas as demais disposi¢cGes previstas neste
Compromisso de Investimento e no Regulamento (“Chamadas de Capital”’). Ao receberem uma Chamada de
Capital, os cotistas serdo obrigados a integralizar parte ou a totalidade de suas Cotas, no prazo maximo de 30 (trinta)
dias contados do recebimento da Chamada de Capital.

As Cotas da 12 emissdo deverdo ser integralizadas em moeda corrente nacional, por meio de transferéncia
eletrénica disponivel - TED de recursos autorizado pelo Banco Central do Brasil de conta de titularidade do
investidor, para crédito na conta corrente de titularidade do Fundo.

Os procedimentos descritos acima serdo repetidos para cada Chamada de Capital até que 100% (cem por cento)
das Cotas subscritas pelos Cotistas tenham sido integralizadas.

Apos a Primeira Data de Integralizacdo, o Investidor serd convocado a integralizar suas Cotas, em moeda corrente
nacional, correspondente ao montante remanescente do Capital Comprometido, em tantas parcelas quanto forem
necessarias, em atendimento as Chamadas de Capital.
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As Chamadas de Capital deverao ocorrer mediante o envio, pela Administradora ao Investidor, de comunicagao,
por escrito, por meio de servigo de courrier internacionalmente reconhecido ou qualquer outro meio eletrénico
(inclusive por e-mail), contendo as seguintes informagdes (i) a quantidade e o valor total das Cotas a serem
integralizadas; (ii) a data limite para a integralizagdo das Cotas; e (iii) informagGes sobre a forma de integralizagdo
das Cotas (“Comunicagdo de Chamada de Capital”).

As Chamadas de Capital serdo realizadas pela Administradora para investimento nos Ativos-Alvo ou necessidades
de recursos para pagamento de despesas e encargos do Fundo, por meio do envio de notificacdo escrita aos Cotistas
com até 30 (trinta) dias de antecedéncia da data prevista para o aporte de recursos no Fundo e correspondente
integralizacdo das Cotas pelo Investidor.

Caso o Investidor ndo integralize suas Cotas nos termos e prazos de qualquer das Chamadas de Capital realizadas
pela Administradora, ficara constituido em mora de pleno direito, respondendo por quaisquer perdas e danos que
causar ao Fundo e serd considerado, para todos os fins, um “Cotista Inadimplente”.

Sem prejuizo do disposto acima, o Cotista Inadimplente tera seus direitos politicos e patrimoniais suspensos (voto
em Assembleias Especiais e pagamento de amortiza¢gdo de Cotas em igualdade condigdes com os demais Cotistas
titulares de Cotas, nos termos do Regulamento e do Suplemento) até que tenham quitados os valores inadimplidos
ou até a data de liquidagdo do Fundo, o que ocorrer primeiro.

Os valores inadimplidos serdo corrigidos pelo IPCA desde a data de inadimplemento até a data de quitagdo,
acrescidos de juros moratdrios de 1% (um por cento) ao més incidentes desde a data de inadimplemento até a data
de quita¢do e de multa flat de 10% (dez por cento) sobre o valor inadimplido.

Caso o Cotista Inadimplente venha a cumprir com suas obrigacGes apds a suspensdo de seus direitos, conforme
indicado acima, tal Cotista Inadimplente passara a ser novamente elegivel ao recebimento de ganhos e rendimentos
do Fundo a titulo de amortizagdo de suas Cotas e aos seus direitos politicos, conforme previsto no Regulamento e
no Suplemento.

Nos termos do Artigo 13, § Unico, da Lei n2 8.668, o Cotista Inadimplente ficara de pleno direito constituido em
mora, podendo a Administradora, a sua escolha, promover contra o Cotista processo de execugdo para cobrar as
importancias devidas, servindo este instrumento como titulo extrajudicial, nos termos do Cédigo de Processo Civil,
ou vender as Cotas a terceiros, mesmo apds iniciada a cobranca judicial.

Eventuais pagamentos de dividendos, amortizacGes ou quaisquer outras formas de recebimento a que o Cotista
Inadimplente faga jus serdo utilizadas para compensacgdo dos débitos existentes para com o Fundo até o limite de
tais débitos. Eventual saldo existente, apds a deducdo de tais débitos, sera entregue ao Cotista Inadimplente. Em
havendo amortizacdo e/ou distribuicdo de dividendos parcialmente em ativos e dinheiro, a parcela em dinheiro
sera utilizada preferencialmente na satisfagdo das obrigagGes dos débitos existentes para com o Fundo, de modo
que o maximo valor possivel dos referidos débitos seja pago com dinheiro e ndo com ativos.

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos Artigos 70 e 71 da Resolu¢cdo CVM 160, todos os atos de aceitacdo
serdo cancelados e o Coordenador Lider comunicard aos Investidores sobre o cancelamento da Oferta. Caso ja
tenha ocorrido a integralizagao de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores eventualmente ja depositados serdao
devolvidos aos respectivos Investidores, com base no Prego por Cota, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicagbes em (“Investimentos Temporarios”), calculados pro rata temporis, a partir da Primeira Data de
Liquidagdo, com deducdo, se for o caso, dos eventuais custos e dos valores relativos aos tributos incidentes, se
existentes (“Critérios de Restitui¢io de Valores”), no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da
comunicagdo do cancelamento ou da revogac¢do 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 limitagdo: (i) titulos publicos federais; (ii) operagées 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 instituicdes (ou empresas pertencentes a seus conglomerados): Itad 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 classificagdo de risco igual ou superior as instituicdes mencionadas acima.

Na hipodtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de pagamento dos respectivos
recursos servira de recibo de quitacgdo relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverdo efetuar a devolucado
dos termos de aceitacdo da Oferta, das Cotas da 12 Emissdo cujos valores tenham sido restituidos.
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6.1 Cotacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo dos valores mobiliarios a serem distribuidos, inclusive
no exterior, identificando: (i) cotacdo minima, média e maxima de cada ano, nos ultimos 5 (cinco) anos;
cotacdo minima, média e maxima de cada trimestre, nos ultimos 2 (dois) anos; e cotagdo minima, média e
maxima de cada més, nos ultimos 6 (seis) meses

Considerando que esta é a 12 Emissdo, ndo houve negociagdo das Cotas em mercado secundario.
6.2 Informacgdes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas

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

Nos termos do Regulamento, a Administradora, ou conforme prévia e expressamente solicitado pela gestora,
caso esta seja contratada, podera deliberar por realizar emissGes de cotas do Fundo, independentemente de
aprovagdo em Assembleia Especial de cotistas e de alteragdo deste Regulamento, assegurado aos cotistas o
direito de preferéncia, no montante total de até RS 250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de reais),
incluindo as cotas referentes a 12 emissdo de cotas do Fundo efetivamente subscritas e integralizadas ("Capital
Autorizado”), sendo que o valor de cada nova cota, conforme solicitado previamente pela Gestora, conforme
aplicavel, devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista (a) a média do valor das cotas do Fundo no
mercado secundario, (b) o valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimonio
liqguido contabil atualizado do Fundo e o nimero de cotas ja emitidas; ou ainda também (c) as perspectivas de
rentabilidade do Fundo.

Sem prejuizo do disposto acima, a Assembleia Especial de cotistas podera deliberar sobre novas emissdes das
cotas do Fundo em montante superior ao Capital Autorizado ou em condi¢des diferentes, incluindo, sem
limitacdo, a possibilidade de distribuicdo parcial e o cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de
distribuicdo, observadas as disposi¢cdes da regulamentacgdo aplicavel e observado que:

(i) O valor de cada nova cota devera ser fixado conforme a deliberagao da Assembleia Geral de cotistas que
aprovar a nova emissao de cotas do Fundo;

(ii) A cada nova emissdo, deverd haver definicdo a respeito da existéncia do direito de preferéncia e da
possibilidade de os cotistas cederem, alienarem, ou ndo, seu direito de preferéncia entre si ou a terceiros; e

As cotas objeto da nova emissdo assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos das cotas ja existentes.

Os cotistas ndo terdo direito de preferéncia na transferéncia das cotas negociadas no mercado secunddrio, as
quais poderdo ser livremente alienadas a terceiros adquirentes, conforme disposto neste item, observadas as
restricdes previstas neste Regulamento e regulamentacdo aplicavel.

6.3 Indicagao da diluicdo economica imediata dos cotistas que ndo 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 emissdo em questdao 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 importard em diluigdo econdmica dos cotistas do Fundo.

6.4 Justificativa do Preco por Cota, bem como do critério adotado para sua fixagdo

Sobre a justificativa do Prego por Cota, considerando que se trata da 12 (primeira) emissdo de Cotas, o Prego por
Cota foi definido considerando um valor por Cota que, no entendimento do Coordenador Lider e da
Administradora, pudesse despertar maior interesse do publico investidor no Fundo, bem como gerar maior
dispersdo das Cotas no mercado. O Preco por Cota serd fixo até a data de encerramento da Oferta.
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7.1 Descrigao de eventuais restricoes a transferéncia das cotas

Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor que subscrever Cotas tera suas Cotas bloqueadas para negociacao,
observado que referidas Cotas somente passardo a ser negociadas na B3 apds a divulgagdo do Anuncio de
Encerramento e de obtida a autorizagdo da B3, conforme procedimentos estabelecidos pela B3, observadas as
restricdes de negociagdo previstas no Artigo 86, Ill da Resolugdo CVM 160. Nos termos do Artigo 86, Il da
Resolugdo CVM 160, as Cotas da 12 Emissdao somente poderdo ser alienadas ao publico investidor em geral apés
decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento desta Oferta.

7.2 Declaragdao em destaque da inadequac¢do do investimento, caso aplicavel, especificando os tipos de
investidores para os quais o investimento é 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 OU EM MERCADO DE
BALCAO ORGANIZADO. 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 LIQUIDACAO, 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 SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS
13 A 35 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 13 A 35 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 Artigos 70 e 69 da Resolugao a respeito da eventual
modificacdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor

Alteragao das Circunstancias, Modificagdo, Revogagao, Suspensao ou Cancelamento da Oferta

Nos termos do Artigo 69 da Resolugdao CVM 160, a modificacdo da Oferta deve ser divulgada imediatamente aos
Investidores que tiverem aderido a Oferta, por meio de correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer
outra forma de comunicagdo passivel de comprovagao, para que informem, no prazo minimo de 5 (cinco) Dias
Uteis contados da comunicacdo, eventual decisdo de desistir de sua adesdo a Oferta, presumida a manutengdo
da adesdo em caso de siléncio. Nesse caso, os valores até entdo integralizados pelos Investidores serao
devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituigdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da data da comunicag¢do da modificagdo da Oferta.

As Instituicdes Participantes da Oferta devem se certificar de que os potenciais Investidores estejam cientes, por
meio do Termo de Aceitagdo da Oferta, de que a Oferta original foi alterada e das suas novas condigGes.

Nos termos do Artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a CVM (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo,
uma oferta que: (a) esteja se processando em condi¢Ges diversas das constantes da Resolu¢do CVM 160 ou do
registro; (b) esteja sendo intermediaria por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado,
conforme a regulamentag¢do que dispGe sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de valores
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mobilidrios; ou (c) tenha sido havida por ilegal, contréria a regulamenta¢do da CVM ou fraudulenta, ainda que
depois de obtido o respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou
violagdo de regulamento sanaveis. O prazo de suspensdo 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 suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da oferta e cancelar o
respectivo registro.

A rescisao do contrato de distribuicdo com um dos coordenadores, decorrente de inadimplemento de qualquer
das partes ou de ndo verificagdo das condi¢des previstas no Artigo 58 da Resolugdo CVM 160, importa no
cancelamento do registro da Oferta. A resilicdo voluntdria do contrato de distribuicdo por motivo distinto citado
anteriormente neste paragrafo, ndo implica revogacdo da Oferta, mas sua suspensao, nos termos dos §§ 22 e 3¢
do Artigo 70 da Resolugdo CVM 160, até que novo contrato de distribuicdo seja firmado.

A suspensdo ou o cancelamento da Oferta serd divulgado imediatamente ao mercado nas pdginas da rede
mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da CVM, da B3 e no Fundos.Net, no mesmo
veiculo utilizado para a divulgagdo do Anuncio de Inicio, e o Coordenador Lider devera dar conhecimento da
ocorréncia de tais eventos aos Investidores que ja tiverem aceitado a Oferta diretamente por correio eletronico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovacgdo de recebimento, para
que informem, no prazo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo, se desejam desistir da Oferta.
Se o Investidor revogar sua aceitagdo, os valores até entdo integralizados pelo Investidor serdo devolvidos, de
acordo com os Critérios de Restituicio de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da
respectiva revogagao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos Artigos 70 e 71 da Resolugdo CVM 160, ou (ii) a Oferta seja
revogada, nos termos dos Artigos 67 a 69 da Resolugdo CVM 160, todos os atos de aceitacdo serdo cancelados e
o Coordenador Lider comunicard aos Investidores o cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até entdo
integralizados pelos Investidores serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituigdo de Valores, no prazo
de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicacdo do cancelamento ou da revogacdo da Oferta,
conforme o caso.

Nos termos do Oficio Circular n2 10/2023/CVM/SRE, as revogacdes de ofertas publicas de distribuicdo realizadas
sob o rito automadtico de registro, tal qual a presente Oferta, ndo carecem de aprovagdo prévia da
Superintendéncia de Registro (SRE) da CVM, seguindo a mesma dindmica prevista para as modificacbes de
ofertas que observaram esse mesmo rito de registro, devendo estar essas revogagdes obviamente
fundamentadas na ocorréncia de “alteracdo substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato
existentes quando do protocolo do requerimento de registro de oferta publica de distribuicdo, ou que o
fundamentem” acarretando aumento relevante dos riscos inerentes a propria oferta.

Nesse sentido, a eventual revogagao da Oferta prescindird de manifestacdo da SRE e o Comunicado ao Mercado
que notificara os Investidores a respeito devera ser apresentado por meio do Sistema SRE (mesmo sistema por
meio do qual foi requerido o pedido de registro da oferta), dando conta da revogacdo e seus fundamentos. Ainda,
nos termos do art. 13 da Resolugdo CVM 160, referido comunicado devera ser divulgado também nos locais
previstos pelo art. 13 da Resolugdao CVM 160.

Em qualquer hipdtese, a revogacdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitagdo anteriores ou
posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos Investidores que aceitaram a Oferta os valores
depositados, 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 Resolu¢do CVM 160.

Quaisquer comunicagdes relacionadas a revogacdo da aceitagdo da Oferta pelo Investidor devem ser enviadas
por escrito ao endereco eletrénico do Coordenador Lider ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia
enderecgada ao Coordenador Lider.

PARA MAIS INFORMACOES VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO”, EM ESPECIAL, “RISCO DE NAO
CONCRETIZAGAO DA OFERTA” NA PAGINA 34 DESTE PROSPECTO.
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8.1 Eventuais condigdes a que a oferta publica esteja submetida

Sera admitida, nos termos dos Artigos 73 e 74 da Resolu¢do CVM 160, a Distribuicdo Parcial das Cotas, observado
o Montante Minimo da Oferta. As Cotas excedentes que ndo forem efetivamente subscritas durante o periodo
de distribuicdo deverdo ser canceladas pela Administradora.

Os Investidores terdao a faculdade, como condigdo de eficdcia de seu Termo de Aceitagdo da Oferta ou ordens de
investimento, de condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuigdo: (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 aceitag¢do da Oferta, indicar se, implementando-
se a condicdo prevista, pretende receber (1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente
a proporgdo entre o nimero 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
Termo de Aceitagcdo da Oferta, conforme aplicavel (“Critérios de Aceitagdo da Oferta”).

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

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada. Caso ja tenha ocorrido a
integralizacdao de Cotas, e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos
Investidores nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos Termos de
Aceitacdo da Oferta ou ordens de investimento, conforme o caso, de acordo com os Critérios de Restitui¢cdo de
Valores.

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 poderad ser encerrada, pela Administradora de comum
acordo com o Coordenador Lider, e a Administradora realizard o cancelamento das Cotas, ndo colocadas, nos
termos da regulamentagdo em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores que tiverem condicionado a
sua adesdo a colocagdo integral, ou para as hipéteses de alocagdo proporcional, os valores ja integralizados
de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores.

8.2 Eventual destinagao da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos e a descrigao
destes investidores

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

8.3 AutorizagGes necessarias a emissdo ou a distribuicdo das novas cotas, indicando a reunido em que foi
aprovada a operagao

A realizagdo da 12 Emissdo e da Oferta, bem como seus termos e condigdes, inclusive o Prego por Cota, foi
aprovada por meio do Instrumento de Constituicdo do Fundo, nos termos do Regulamento e da Resolugao
CVM 175.

8.4 Regime de distribuicao

Oferta publica primaria de distribuicdo de, inicialmente, até 995.000 (novecentas e noventa e cinco mil) Cotas
da 12 Emissdo da Classe Unica do Fundo, todas nominativas e escriturais, de classe e série Unicas, com valor
unitario de emissdo de RS 100,00 (cem reais) (“Prego por Cota”), distribuida nos termos da Resolu¢do CVM 160,
da Resolugdo CVM 175, e da Lei n2 8.668/93, conforme em vigor, totalizando a Oferta, inicialmente, o valor de
até RS 99.500.000,00 (noventa e nove milhdes e quinhentos mil reais), a ser realizada pelo Coordenador Lider,
sob o regime de melhores esforgos de colocagdo.

O processo de distribuicdo das Cotas podera contar, ainda, com a adesdo das Participantes Especiais. As
Participantes Especiais estdo sujeitas as mesmas obrigacdes e responsabilidades do Coordenador Lider, inclusive
no que se refere as disposi¢cdes da legislacdo e regulamentagdo em vigor.

Observadas as disposicdes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a Oferta sob o regime de
melhores esforcos de colocagéo, conforme o Plano de Distribuicdo adotado em conformidade com o disposto na
Resolucdo CVM 160, o qual leva em consideragdo as relagdes com clientes e outras questées de natureza
comercial ou estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar: (i) que o tratamento conferido aos
Investidores seja justo e equitativo; e (ii) a adequagao do investimento ao perfil de risco dos Investidores (“Plano

de Distribuicdo”).
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Observadas as disposicdes da regulamentacao aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar a distribuicao
publica das Cotas conforme o seguinte Plano de Distribuicdo:

(i)

(if)
(iii)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(xi)

as Cotas serdo objeto de oferta publica pelo rito de registro automatico de distribuicdo, nos termos da
Resolugcdo CVM 160, intermediada pelo Coordenador Lider;

o Montante Total da Oferta ndo podera ser aumentado;

o publico-alvo da Oferta é 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¢des de rateio serdo aplicadas de forma igualitaria e
sucessiva a todos os Investidores;

o inicio da Oferta ocorrera apds o cumprimento da totalidade das CondigGes Precedentes, a divulgacdo
do Anuncio de Inicio e do Prospecto, na forma da Resolugdo CVM 160, e serd efetuada por meio dos
procedimentos previstos na B3;

apos o inicio da Oferta, serdo realizadas apresentac¢des para potenciais investidores (roadshow e/ou one-
on-ones) (“Apresentagbes para Potenciais Investidores”);

0os materiais publicitarios ou documentos de suporte as Apresenta¢des para Potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM, nos termos do Artigo 12, § 62 da Resolugdo CVM
160;

durante o Periodo de Subscri¢do, os Investidores, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever as Cotas deverdo preencher um ou mais Termos de Aceitacdo da Oferta e o
Compromisso de Investimento, observada a Aplicagao Minima, indicando, dentre outras informacdes, a
quantidade de Cotas que pretendem subscrever, e apresentd-los a uma Unica Instituicdo Participante da
Oferta, os quais serdo considerados de forma cumulativa. Os Investidores deverdao indicar,
obrigatoriamente, nos respectivos documentos, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada;

no ato da subscricdo de Cotas, cada subscritor (i) assinara o Termo de Adesdo ao Regulamento, o Termo
de Aceitagdo da Oferta 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 condi¢do quando da
celebragdo do Termo de Aceitagdo da Oferta;

caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente
ofertadas, ndo serd permitida a colocagdo junto a Pessoas Vinculadas e as intengdes de investimento
apresentadas por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente canceladas, nos termos do Artigo 56 da
Resolugdo CVM 160, e, caso na auséncia de colocagdo para as Pessoas Vinculadas, a demanda
remanescente seja inferior a quantidade de Cotas inicialmente ofertadas, observado o previsto no § 32
do Artigo 56 da Resolugdo CVM 160;

no caso de Termos de Aceitagdo da Oferta disponibilizados por Investidor por mais de uma Institui¢dao
Participante da Oferta, apenas serao considerados os pedidos de subscri¢ao da Instituicdo Participante da
Oferta que primeiro os disponibilizar e os demais serdo cancelados, e os pedidos de subscrigdo realizados
em uma Unica Instituicdo Participante da Oferta serdo recebidos por ordem cronoldgica de envio. Os
documentos que forem cancelados por qualquer motivo serdo desconsiderados na alocacdo descrita
acima; e

o encerramento da Oferta deverd ser informado pelo Coordenador Lider ao mercado mediante a
divulga¢do de Anuncio de Encerramento nas paginas na rede mundial de computadores do Coordenador
Lider, da Administradora, da B3 e da CVM, observados o disposto no Artigo 76 da Resolugdo CVM 160,
devendo referido anuncio conter as informacgdes indicadas no Anexo M da Resolu¢do CVM 160.

N3o serd firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizagdo de prego das Cotas.

Ndo serd concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider aos investidores interessados em
adquirir as Cotas.
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8.5 Dinamica de coleta de intengdes de investimento e determinagao do preco ou taxa

N3do sera adotado qualquer procedimento de determinagdo do preco da Oferta, que foi fixado pela Administradora,
nos termos do Item 8.4 acima.

8.6 Admissao a negociagao em mercado organizado

As cotas ndo serao registradas para distribuicdo no mercado primario. As cotas serdo admitidas a negociagédo no
mercado secundario por meio do mercado de bolsa ou mercado de balcdo, administrado e operacionalizado pela
B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”). As cotas somente poderdo ser negociadas nos mercados regulamentados
de valores mobilidrios apds o encerramento da Oferta, autorizacdo da B3 e depois de decorrido o prazo
estabelecido na regulamentagdo vigente.

Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Cota recebera, quando realizada a
respectiva liquidagdo, recibo de Cota que, até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obtengdo de
autorizagcdo da B3, ndo sera negocidavel e ndo receberd 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 Anulincio de Encerramento e de obtida a autorizagao
da B3, momento em que as Cotas passardo a ser negociadas na B3, observadas as restricdes de negociagdo junto
ao publico em geral de acordo com o Artigo 86, 11l da Resolugdao CVM 160.

8.7 Formador de mercado

O Coordenador Lider recomenda ao Fundo, de forma facultativa e ndo obrigatdria, a contratagdo de instituicao
financeira para atuar, exclusivamente as expensas do Fundo, no dmbito da Oferta por meio da inclusdo de ordens
firmes de compra e de venda das Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposi¢Ges
da Resolugdo CVM 133, e do Regulamento para “Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados
Administrados” pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A contrata¢do de formador de mercado é
opcional, a critério da Administradora, e tem por finalidade fomentar a liquidez das Cotas no mercado
secundario.

O Fundo ndo possui, nesta data, prestador de servicos de formacdo de mercado.
E vedado & Administradora o exercicio da fungdo de formador de mercado para as Cotas do Fundo.

A contratacdo de partes relacionadas a Administradora para o exercicio da funcdo de formador de mercado deve ser
submetida a aprovacgdo prévia da Assembleia Geral, nos termos do inciso IV do Artigo 12 e Artigo 31 da Resolucgdo
CVM 175

8.8 Contrato de estabilizagdao
N3o sera firmado contrato de estabilizacdo de preco das Cotas no dmbito da Oferta.
8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento

Além do requisito de serem investidores qualificados, o Investimento Minimo no ambito da Oferta, por
Investidor, serad de 1.000 (um mil) Cotas. Ndo ha limite maximo de subscri¢cdo de Cotas por investidor no dmbito
da Oferta.

N&o ha valor maximo de aplicacdo por Investidor em Cotas do Fundo, ficando desde ja ressalvado que (i) se o
Fundo aplicar recursos em empreendimento imobilidario 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, este passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas; e (ii) a propriedade
percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo, ou a titularidade
das Cotas que garantam o direito ao recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo, por determinado Cotista, pessoa natural, resultara na perda, por referido
Cotista, da isencdo de imposto de renda sobre os rendimentos recebidos em decorréncia da distribuicdo
realizada pelo Fundo, conforme disposto na legislagdo tributaria em vigor.
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9.1 Estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do empreendimento imobiliario que
contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas
adotadas para a sua elaboragao

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira do Fundo e do investimento nos Ativos-Alvo,
que contempla, entre outros, o retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas
adotadas para a sua elaboragao, nos termos da Resolugdo CVM 175 e da Resolugdo CVM 160, consta devidamente
assinado pela Administradora e pelo Consultor Imobilidrio no Anexo Il deste Prospecto (“Estudo de Viabilidade”).

expectativas futuras da economia e do mercado imobiliario. Assim sendo, as concluses do Estudo de Viabilidade
ndo devem ser assumidas como garantia de rendimento. A Administradora e o Consultor Imobilidrio ndo se
responsabilizam por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negdcios
aqui apresentados.

m Para a elaboragdo do Estudo de Viabilidade foram utilizadas premissas que tiveram como base, principalmente,

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E
SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.
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 CONSULTOR IMOBILIARIO.
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10.1 Descrigao individual das operag¢ées que suscitem conflitos de interesse, ainda que potenciais, para o
administrador do fundo, nos termos da regulamentacgdo aplicavel ao tipo de fundo objeto de oferta

Relacionamento entre a Hedge, na qualidade de Administradora, Coordenador Lider, Escriturador e
Custodiante

A Administradora, o Coordenador Lider, o Escriturador e o Custodiante sdo a mesma pessoa juridica. Nesse
sentido, a Hedge presta servigos de administragdo fiducidria e de distribui¢do de titulos e valores mobilidrios,
entre outras atividades, tais como escrituragdo e custddia.

Assim, podera haver potenciais interesses conflitantes, uma vez que a mesma pessoa juridica desempenhara
duas fungdes diferentes na Oferta e no Fundo, pertencendo ao mesmo grupo econémico do Coordenador Lider,
o que podera prejudicar os Cotistas.

Relacionamento entre a Administradora/Coordenador Lider/Escriturador/Custodiante e o Consultor
Imobiliario

Na data deste Prospecto, a Hedge e o Consultor Imobilidrio ndo possuem qualquer relagdo societdria entre si, e
o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

A Hedge e o Consultor Imobilidrio 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/Coordenador Lider/Escriturador/Custodiante e o Auditor
Independente

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

A Hedge 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 o Consultor Imobilidrio e o Auditor Independente

Na data deste Prospecto, o Consultor Imobilidrio e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relagdo
societdria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagao como contrapartes de mercado.

O Consultor Imobilidrio 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.

Potenciais Conflitos de Interesses

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e
o Consultor Imobilidrio, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do
Fundo, entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas e o Fundo, dependem de aprovacdo prévia, especifica
e informada em Assembleia Geral, nos termos do inciso IV do Artigo 12 e Artigo 31 da Resolugdo CVM 175.

Nesse sentido, nos termos do item 3.2 do Prospecto, a Administradora, apds o encerramento da Oferta,
submetera a deliberagédo dos Cotistas, a possibilidade de realizagdo de opera¢Ges conflitadas (“AGE de Conflito
de Interesses”), respeitadas todas as regras e quéruns de deliberacdo estabelecidos pela Resolugdo CVM 175,
decorrente da aquisicao das quotas representativas do capital social da SPE pelo Fundo, bem como a realizagdao
de investimentos em referida SPE para o desenvolvimento do empreendimento imobilidrio objeto do Ativo-Alvo
do Fundo.

PARA MAIS INFORMAGOES SOBRE POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSE, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO”
EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES” NAS PAGINAS 24 E 25 DESTE
PROSPECTO.
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11.1 Condicdes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribuicdo das cotas junto ao publico investidor
em geral e eventual garantia de subscricdo prestada pelos coordenadores e demais consorciados,
especificando a participacdo relativa de cada um, se for o caso, além de outras clausulas consideradas de
relevancia para o investidor, indicando o local onde a cépia do contrato estd disponivel para consulta
ou reprodugao

Contrato de Distribuicdo

Por meio do Contrato de Distribui¢do, o Fundo, representado por sua Administradora, contratou o Coordenador
Lider para atuar como instituicdo intermediaria lider da Oferta, responsavel pelos servigos de distribuicdo das
Cotas.

O Contrato de Distribuicado estara disponivel para consulta e obtengdo de cdpias junto ao Coordenador Lider, em
sua sede, no enderego indicado na Se¢do “ldentificagdo das Pessoas Envolvidas”, na pagina 79 deste Prospecto.

O cumprimento dos deveres e obrigacGes relacionados a presta¢do dos servigos do Coordenador Lider objeto
deste Contrato estd condicionado, mas ndo limitado, ao atendimento de todas as seguintes condi¢Oes
precedentes, consideradas condigdes suspensivas nos termos do Artigo 125 do Cddigo Civil (“Cédigo Civil” e
“Condig¢0es Suspensivas”, respectivamente):

(i) acordo entre as Partes e a Administradora quanto a estrutura da operagdo e da Oferta e do conteudo da
documentagdo da operagao;

(ii) negociagdo, preparagao e formalizagcdao de toda documentagdo necessaria a efetivacdo da Oferta, em
forma e substancia satisfatéria ao Coordenador Lider, incluindo este Contrato, o Ato de Aprovagao, o
material de apoio que venha a ser utilizado durante o eventual processo de apresentacdo das Cotas a
investidores, fatos relevantes, entre outros, conforme aplicaveis, os quais conterdo todas as condi¢Ges da
Oferta aqui propostas, sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas (“Documentagao da
Oferta”);

(iii)  obtencdo de todas e quaisquer aprovacBes, averbacdes, protocoliza¢des, registros e/ou demais
formalidades necessarias para a realizacdo, efetivacdo, formalizacdo, liquidagdo, conclusdo e validade da
Oferta e da documentacgdo da Oferta junto a (a) 6rgdos governamentais e ndo governamentais, entidades
de classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuacio; e (b)
quaisquer terceiros, notadamente institui¢des financeiras e a ANBIMA, se aplicavel;

(iv) manutencdo do registro da Administradora perante a CVM como administrador fiduciario, nos termos da
regulamentacdo aplicavel;

(v) fornecimento pelo Fundo e pela Administradora, em tempo habil, ao Coordenador Lider, de todos os
documentos e informagdes corretos, completos, suficientes, verdadeiros, precisos e necessarios para
atender as normas aplicaveis a Oferta, de forma satisfatdria ao Coordenador Lider, sendo que o Fundo e
a Administradora serdo responsaveis pela veracidade, validade, completude e suficiéncia das informacdes
fornecidas, sob pena do pagamento de indeniza¢do nos termos deste Contrato;

(vi)  obtengdo pela Administradora, suas afiliadas e pelas demais partes envolvidas, de todas e quaisquer
aprovacgbes, averbacgdes, protocolizagbes, registros e/ou demais formalidades necessarias para a
realizacdo, efetivacdo, liquidagdo, boa ordem, transparéncia, formalizacdo, precificacdo, liquidacao,
conclusdo e validade da Oferta e da Documentagdo da Oferta, junto a, quando aplicaveis: (a) drgdos
governamentais e ndo governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou
agéncias reguladoras do seu setor de atuagdo; (b) quaisquer terceiros, inclusive credores, instituicdes
financeiras e outros, se aplicavel; (c) 6rgdo dirigente competente da Administradora;

(vii)  manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que ddo ao Fundo
condicdo fundamental de funcionamento;

(viii) que, na data de inicio da distribuicdo das Cotas, todas as informacgdes e declarag¢des relativas ao Fundo e
a Administradora e constantes na Documenta¢do da Oferta sejam suficientes, verdadeiras, precisas,
consistentes e atuais;

(ix) recolhimento de quaisquer taxas ou tributos incidentes sobre o registro da Oferta, inclusive as taxas da
B3;
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efetuar o pagamento da taxa de fiscalizagdo da CVM e enviar o comprovante de pagamento para o
Coordenador Lider, sendo certo que qualquer encargo decorrente do ndo pagamento da referida taxa
serd arcada com recursos provenientes do Custo Unitdrio de Distribuicao;

pagamento de todos os custos da Oferta, a serem arcados com recursos provenientes do Custo Unitario
de Distribuigdo;

inexisténcia de violagdo ou indicio de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupgdo ou atos lesivos a administragdo publica, incluindo,
sem limitacdo, a Lei n2 12.846/13 e respectivo Decreto Regulamentar (Decreto n2 8.420, de 18 de margo
de 2015), a Circular BACEN n? 3.978, de 23 de janeiro de 2020, a Carta Circular BACEN n2 4.001, de 29 de
janeiro de 2020, a Resolugdo CVM n2 50, de 31 de agosto de 2021, a U.S. Foreign Corrupt Practices Act of
1977 e o UK Bribery Act 2010, conforme aplicavel (“Leis Anticorrupgdo”), pela Administradora ou por
qualquer de suas respectivas sociedades controladoras, controladas ou coligadas (em qualquer dos casos,
diretas ou indiretas);

ndo ocorréncia de (a) liquidagdo, dissolugdo, decretagdo de faléncia, intervencdo, regime de
administracdo especial tempordria e situagdes analogas da Administradora e/ou de qualquer de suas
respectivas controladoras (ou grupo de controle), controladas ou coligadas (diretas ou indiretas) ou
sociedades sob controle comum (“Grupo Econémico”); (b) pedido de autofaléncia da Administradora ou
de qualquer sociedade do respectivo Grupo Econémico; (c) pedido de faléncia formulado por terceiros
em face da Administradora e/ou de qualquer sociedade do respectivo Grupo Econdmico e ndo
devidamente elidido antes da data de divulgacdo da Oferta; (d) propositura pela Administradora e/ou por
qualquer sociedade de seus respectivos Grupos Econémicos de plano de recuperagdo extrajudicial a
qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacao
judicial do referido plano; ou (e) ingresso pela Administradora e/ou de qualquer sociedade do respectivo
Grupo Econdmico em juizo com requerimento de recuperagdo judicial, independentemente de
deferimento do processamento da recuperag¢do ou de sua concessao pelo juiz competente;

ndo ocorréncia de alteragdes na legislacdo e regulamentacao relativa a fundos de investimento (inclusive
em sua tributagdo ou tributagdo dos cotistas) ou mesmo indicagdes de possiveis alteragdes por parte das
autoridades governamentais que afetem ou indiquem que possam vir a afetar negativamente o precgo de
mercado das Cotas, conforme o caso, que tornem impossivel ou desaconselhdvel a qualquer das partes o
cumprimento das obrigacGes assumidas;

ndo ocorréncia de alteragdo adversa nas condicdes econbmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais da Administradora e/ou de qualquer sociedade ou pessoa do respectivo Grupo Econdmico,
que altere a razoabilidade econémica da Oferta e/ou tornem inviavel ou desaconselhavel o cumprimento
das obrigagdes aqui previstas com relagdo a Oferta, a exclusivo critério do Coordenador Lider;

cumprimento, pela Administradora, de todas as suas obriga¢des previstas neste Contrato e nos demais
documentos decorrentes deste Contrato, exigiveis até a data de encerramento da Oferta, conforme
aplicaveis;

cumprimento, pelo Fundo, de todas as disposi¢Ges da regulamentacdo aplicavel a Oferta, incluindo, mas
ndo se limitando, as normas referentes a vedacdo, a negociagdo e ao dever de sigilo previstas na Resolugdo
CVM 160 e demais normas aplicaveis, que estabelecem as obrigacdes de o Fundo ndo negociar papeis ou
se manifestar na midia sobre a Oferta, desde sua aceitacdo até o efetivo encerramento da Oferta;

rigoroso cumprimento, pela Administradora, da legislagdo ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a
condicdo de seus negdcios (“Legislacdo Socioambiental”) e que sejam relevantes para a execucdo das
suas atividades, adotando as medidas e acGes preventivas ou reparatdrias, destinadas a evitar e corrigir
eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu
objeto social. A Administradora obriga-se, ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas
atividades econdmicas, preservando o meio ambiente e atendendo as determinacdes dos Orgdos
Municipais, Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas
ambientais em vigor, salvo nos casos em que, de boa-fé, esteja discutindo a sua aplicabilidade; e

inexisténcia de viola¢do, pela Administradora da legislagdo e regulamentagdo em vigor ambiental, quanto
a ndo utilizagdo de mao-de-obra infantil ou em condicGes andlogas a de escravo, ndo incentivo a
prostituicdo ou, ainda, relacionados a discriminacdo de raga e género.
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Na hipdtese do ndo atendimento de uma ou mais Condi¢des Suspensivas, a Oferta ndo sera efetivada e nao
produzird efeitos com relagdo a qualquer das Partes, exceto pela obrigacdo de reembolso ao Coordenador Lider
por todas as despesas incorridas com relagdo a Oferta e/ou relacionadas ao Contrato Distribuicdo, na forma nele
prevista.

Comissionamento

A titulo de remunerac¢do pelos servigos de coordenagdo, estruturagdo e colocagdo da Oferta, o Coordenador
Lider fara jus a um comissionamento no valor correspondente a integralidade dos valores auferidos relativos ao
Custo Unitario de Distribuicdo, descontados os custos e despesas da Oferta, incluindo eventuais valores pagos a
Intermedidrios Contratados.

O pagamento do comissionamento acima descrito do Coordenador Lider devera ser feito a vista, em moeda
corrente nacional, via Transferéncia Eletrénica Disponivel (TED) ou outros mecanismos de transferéncia
equivalentes, em conta corrente a ser indicada pelo Coordenador Lider em até 1 (um) Dia Util contado da
Primeira Data de Liquidagdo da Oferta.

Nenhuma outra remuneragao, além do comissionamento previsto aqui, sera contratada ou paga pelo Fundo ou pelos
investidores ao Coordenador Lider, direta ou indiretamente, por for¢ca ou em decorréncia do Contrato de Distribui¢do.

As disposicOes contidas acima deverdo permanecer em vigor, sendo existentes, validas e eficazes mesmo apos o
decurso do prazo, resilicdo, resolugcdo ou término do Contrato de Distribuicado.

11.2 Demonstrativo dos custos da distribuigdo, discriminado a) a porcentagem em relagdo ao prego unitario
de subscrigdo; b) a comissdo de coordenacio; c) a comissao de distribui¢do; d) a comissdao de garantia de
subscricdo, se houver; e) outras comissoes (especificar); f) os tributos incidentes sobre as comissoes, caso estes
sejam arcados pela classe de cotas; g) o custo unitario de distribui¢do; h) as despesas decorrentes do registro
de distribuicdo; e i) outros custos relacionados

Todos os custos e despesas da Oferta serdo suportados com recursos provenientes do Custo Unitario
de Distribuigdo.

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

Custos Indicativos da Oferta’ Vag'tgtzals\l)ova % e;';;;':?::goigego
Comissdo de Coordenacdo, Distribui¢do e Estruturagdo 170.000,00 0,17 0,17%
Assessores Legais 140.000,00 0,14 0,14%
CVM — Taxa de Registro 29.850,00 0,03 0,03%
Anbima - Taxa de Registro 17.451,00 0,02 0,02%
Outros Custos 21.544,53 0,02 0,02%
TOTAL 378.845,53 0,38 0,38%

"0s custos listados acima deveréo ser integralmente suportados com recursos provenientes do Custo Unitdrio de Distribui¢éo.

2 Valores estimados com base na colocagédo do Montante Total da Oferta.

Os valores da tabela consideram o Montante Total da Oferta de, inicialmente, até RS 99.500.000,00 (noventa e
nove milhGes e quinhentos mil reais), considerando o Preco por Cota.

O PREGO POR COTA, O CUSTO UNITARIO DE DISTRIBUICAO E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELAGAO AO
MONTANTE TOTAL DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA ALCANCE O MONTANTE
TOTAL DA OFERTA.
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12.1 Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em emissor que nao possua
registro junto a CVM:

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

b) informagbes descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14, 6.1, 7.1, 8.2, 11.2, 12.1 e 12.3 do formulario
de referéncia.

qualquer instrumento vinculante que lhe garanta o direito a aquisicdo de quaisquer ativos pré-determinados
com a utilizando recursos decorrentes da Oferta, razdo pela qual ndo foram apresentados os dados solicitados
neste item.

PARA MAIS INFORMAGOES SOBRE A DESTINACAO DE RECURSOS, VIDE SECAO 3, NA PAGINA 7 DESTE
PROSPECTO.

i

m Na data deste Prospecto, embora ja descritos os Ativos-Alvo na Se¢do 3 acima, o Fundo ainda ndo celebrou
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13.1 Regulamento do Fundo, contendo corpo principal e anexo de classe de cotas, se for o caso
Regulamento do Fundo

O Regulamento do Fundo é incorporado por referéncia a este Prospecto. Ainda, as informacgdes exigidas pelo
Artigo 48, § § 12 e 22 da Resolugdo CVM 175, podem ser encontradas no Regulamento do Fundo nos capitulos
“Fundo”, “Responsabilidade dos Prestadores de Servigos Essenciais”, “Encargos e Rateio de Despesas e
Contingéncias do Fundo”, “Assembleia Geral de Cotistas”, “Tributa¢do”, “Divulga¢do de Informagdes e Servico
de Atendimento ao Cotista” e “Anexo I1”.

As obrigacdes da Administradora previstas no Artigo 104 da Resolugao CVM 175 podem ser encontradas no Item
2.5 do Regulamento.

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

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

13.2 Demonstragoes financeiras da classe de cotas, relativas aos 3 (trés) 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 iniciard as suas atividades somente apds a
realizacdo da Oferta. Dessa forma, o Fundo ainda ndo possui demonstrag¢des financeiras.
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14.1 Denominagao social, endere¢o comercial, endereco eletronico e telefones de contato

do administrador

Administradora

HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.600, 112 andar, cjto 112 (parte), Itaim Bibi
CEP 04538-132, Sdo Paulo - SP

At.: Sr. Maria Cecilia Carrazedo de Andrade

Tel.: (11) 5412-5400

E-mail: dtvm@hedgeinvest.com.br c/c juridico@hedgeinvest.com.br

Website: www.hedgeinvest.com.br

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

Coordenador Lider

HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.600, 112 andar, conjunto 112 (parte), Itaim Bibi
CEP 04538-132, S3o Paulo - SP

At.: Sr. Felipe Brambilla Freitas

Tel.: (11) 5412-5400

E-mail: distribuicao@hedgeinvest.com.br c/c juridico@hedgeinvest.com.br

Website: www.hedgeinvest.com.br

Consultor Imobiliario

JPR CAPITAL LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 1.571, 22 andar, Jardim Paulistano
CEP 01452-001, S3o Paulo - SP

At.: Sr. José Paulo Cury / Sr. Jodo Fernando L. Sammarone

Tel.: (11) 3816-0900

E-mail: jpc@jprcapital.com.br c/c jfs@jprcapital.com.br

Website: www.jprcapital.com.br

Assessor Juridico
da Oferta

DALO E TOGNOTTI ADVOGADOS

Rua Urussui, n2 300, 12 andar, conjunto 11, Itaim Bibi, Sdo Paulo — SP
At.: Luiz Paulo Lago Dalé e Artur Tognotti Costa

Telefone: (11) 4304-9010

E-mail: Ipdalo@dtadvs.com.br e artur@dtadvs.com.br

Website: https://dtadvs.com.br/
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Escriturador e HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
Custodiante MOBILIARIOS LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3.600, 112 andar, cjto 112 (parte), Itaim Bibi
CEP 04538-132, S&o Paulo - SP

At.: Sra. Maria Cecilia Carrazedo de Andrade

Tel.: (11) 5412-5400

E-mail: dtvm@hedgeinvest.com.br

Website: www.hedgeinvest.com.br

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

Auditor Independente KPMG Auditores Independentes
Rua Arquiteto Olavo Redig de Campos, 105 - 112 andar
Edificio EZ Tower - Torre A
CEP 04711-904, S&o Paulo/SP
Tel.: (11) 3940-1500

14.4 Declaragao de que quaisquer outras informag¢des ou esclarecimentos sobre a classe de cotas e a
distribuicao em questao podem ser obtidos junto a coordenador lider e demais instituicdes consorciadas e
na CVM

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

14.5 Declaragao de que o registro de emissor se encontra atualizado
O registro do Fundo foi concedido em 12 de dezembro de 2023, sob o n2 323163, e encontra-se atualizado.

14.6 Declaragdo nos termos do Artigo 24 da Resolu¢dao CVM 160, atestando a veracidade das informagoes
contidas neste Prospecto

A Administradora garante, nos termos do Artigo 24 da Resolugdo CVM 160, que os documentos da Oferta e
demais informagdes fornecidas ao mercado durante a Oferta sdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes
e atualizadas.

O Coordenador Lider garante, nos termos do Artigo 24 da Resolugdo CVM 160, que tomou todas as cautelas e
agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissao, para assegurar que
as informagdes prestadas pelo Fundo, pela Administradora, pelo Consultor Imobiliario, inclusive aquelas
eventuais ou periddicas constantes da atualizagdo do registro do Fundo na CVM e as constantes do Estudo de
Viabilidade, sdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas, permitindo aos investidores uma
tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.
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Item ndo aplicavel, considerando que a Oferta foi submetida ao rito de registro automatico de distribui¢do, ndo
sujeito a andlise prévia da CVM, conforme previsto no Artigo 26, VI, da Resolucdo CVM 160.
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Parte das informagdes contidas nesta Se¢éio foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se encontra anexo
ao presente Prospecto, em sua forma consolidada, na forma do Anexo Il. Recomenda-se ao potencial Investidor
a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer deciséo de investimento no Fundo.

Algumas das informagbes contidas nesta se¢do destinam-se ao atendimento pleno das disposi¢bes contidas no
Cdédigo ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto ndo implica recomendacgdo de investimento.

16.1. Base Legal

O Fundo, constituido sob a forma de condominio fechado e prazo de duragdo determinado, tem como base legal
a Lei n2 8.668 e a Resolugao CVM 175.

16.2. Histoérico do Fundo

O Fundo foi constituido por meio do Instrumento de Constituicdo, mesmo ato em que foi aprovada a versdo em
vigor do regulamento do Fundo.

16.3. Prazo de Duragdo do Fundo e da Classe Unica de Cotas

O Fundo e as Cotas da Classe Unica tém prazo indeterminado de duragdo, 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 do Fundo tem por objeto proporcionar a seus cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas
no longo prazo, visando ao ganho de capital, conforme a politica de investimentos do Fundo, objetivando o
investimento de seu patrimdnio liquido, direta ou indiretamente, prioritariamente nos seguintes Ativos-Alvo:

(a) a aquisicdo dos seguintes Imdveis ou direitos reais a eles relativos:

(i) Imével 1: “Dois prédios com destinagdo comercial com frente para a Alameda Ministro Rocha
Azevedo n°s 413 e 419, antigos n°s 13 e 15, esquina da Alameda Jau, nesta Capital, n° 34°
Subdistrito (Cerqueira Cesar), e seu respectivo terreno que mede 20,00m de frente, por 29,00m
de ambos os lados, da frente aos fundos, onde tem a mesma medida de frente, encerrando a area
de 580,00m?, confrontando do lado direito de quem da Alameda Ministro Rocha Azevedo olha para
o prédio, confina com a Alameda Jau, pelo lado esquerdo, confina com o n° 401 da Alameda
Ministro Rocha Azevedo e nos fundos com o prédio de n° 1086/1088 da Rua Peixoto Gomide, sendo
que anteriormente confrontava de um lado com Otto Wilson e nos fundos com Wadih Sefac.” Dito
imével é objeto da Matricula n2 31.744 do 132 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP e
encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de S3o Paulo/SP sob n? 010.080.0004-3 e n®
010.080.0005-1;

(ii) Imével 2: “Prédio e respectivo terreno a Alameda Jau n° 1.208, nesta Capital, no 34° Subdistrito
(Cerqueira Cesar), medindo o terreno 10,50m de frente para a referida Alameda Jau, por 20,00M
da frente aos fundos, confinando de quem da rua olha para os Imdveis, pelo lado direito com
propriedade de Maria Conceigdo Ferreira da Sila Lafraia, pelo lado esquerdo com Emilio Bonduki e
nos fundos com Cornelius O. Klaus Reichenheim; anteriormente os Iméveis confrontava de um
lado com quem de direito, nos fundos com Otto Wilson e de outro lado com Emilio Beyruti.” Dito
Imével é objeto da Matricula n? 41.924 do 132 Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP e
encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de Sdo Paulo/SP sob n2 010.080.0006-1; e

(iii)  Imovel 3: “Prédio e respectivo terreno a Alameda Jad n° 1200, neste Capital, no 34° Subdistrito
(Cerqueira Cesar), medindo o terreno 10,50m. de frente por 20,00m. da frente aos fundos,
confinando de um lado com Nicolau Scaf ou sucessores; de outro lado com o prédio de Jamil
Beyruti e nos fundos com Otto Wilson, ou sucessores.” Dito Imovel é objeto da Matricula n2 4.957
do 132 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP e encontra-se cadastrado na Prefeitura
Municipal de Sdo Paulo/SP sob n2 010.080.0007 (Imdveis 1, 2 e 3 em conjunto denominados
“Imoveis”).

Nos Imdveis, sera desenvolvido o Empreendimento Imobilidrio locado, na modalidade built-to-suit, a Locataria,
tendo como fiadora a DASA, de acordo com o Contrato de Construgao Ajustada, Locagdo de Bem Imovel e Outras
Avengas — BTS (Built-to-Suit), firmado entre a Locatdria, a DASA e a SPE, em 23 de agosto de 2023, com prazo de
vigéncia de 30 (trinta) anos contados apds a assinatura do Termo de Entrega Definitivo (previsto no respectivo
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contrato), nos termos do Artigo 54-A da Lei de Locagdes, sendo que tal Contrato de Locacdo BTS sera cedido
futuramente ao Fundo;

(a.1) Juntamente com a assembleia de cotistas descrita no item 3.2 do presente Prospecto, os cotistas
deliberardo acerca da autorizagdo a Administradora, para a realizagdo da 22 (segunda) emissdo de Cotas
do Fundo no valor de RS 19.000.000,00 (dezenove milhdes de reais), mediante a emissdo de 190.000
(cento e noventa mil) Cotas do Fundo, com o preco de emissdo de RS 100,00 (cem reais) por Cota, bem
como que em referida deliberagdo estabeleca que ndo sera concedido direito de preferéncia aos demais
cotistas do Fundo quando da realizagdo da 22 (segunda) emissdo de Cotas do Fundo, a qual devera ser
subscrita pela Vendedora do Imdvel 1, direta ou indiretamente, nos termos do Instrumento Particular de
Promessa de Venda e Compra de Bem Imdvel Com Promessa de Dagdo em Pagamento e Clausulas
Resolutivas e Outras Avengas, firmado entre a SPE e a Bonduki Empreendimento e ParticipagGes Ltda. em
20.07.2023 e aditado em 18.08.2023, a qual sera objeto de cessdo ao Fundo, que passara a ser o
responsavel pela aquisicdo dos Imdveis, condicionado a obtencdo do alvara de construgao do projeto
objeto do Empreendimento Imobilidrio.

(b) acGes ou cotas da SPE, cujo Unico propdsito se enquadra entre as atividades permitidas aos Fundos de
Investimento Imobiliarios, nos termos do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175.

As disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos-Alvo, serao
aplicadas nos seguintes Ativos de Liquidez: Letras Hipotecarias (LH); Letras de Crédito Imobiliario (LCl); Letras
Imobilidrias Garantidas (LIG); Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), desde que estes certificados tenham
sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacdo em vigor; Cotas de outros Fll (“Cotas de FIl”); 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 175, ndo sendo permitido aplicar em derivativos,
mesmo que inclusive para fins de protegdo patrimonial.

O objeto e a politica de investimentos da classe somente poderdo ser alterados por deliberagdo da assembleia
de cotistas, observadas as regras estabelecidas no Regulamento do Fundo.

O Fundo poderd adquirir imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu
ingresso no patrimoénio do Fundo.

A Administradora podera, sem prévia anuéncia dos cotistas, praticar os seguintes atos necessarios a consecucado
dos objetivos do Fundo:

I contratar, decidir pela rescisdo, ndo renovagdo, cessdo ou transferéncia a terceiros, a qualquer titulo,
contratos a serem celebrados com quaisquer prestadores de servicos e demais contrapartes relacionadas
aos ativos que venham a integrar o patriménio do Fundo;

Il adquirir ou alienar Ativos, inclusive por meio de permuta ou outras formas de negdcio previstas na
regulamentacgdo aplicavel, devendo tais operagdes serem realizadas de acordo com a legislagao aplicavel,
sendo que, caso determinada operagdo ndo se enquadre nos critérios constantes deste Regulamento,
esta deverad ser previamente aprovada pelos cotistas do Fundo, na forma deste Regulamento;

Os Ativos poderao ser adquiridos pelo Fundo, sem a necessidade de aprovagao prévia da Assembleia de Cotistas,
considerando a oportunidade e conveniéncia de tais operagdes para os interesses do Fundo e de seus cotistas,
conforme recomendagdo do Consultor Imobiliario.

Observado o disposto no paragrafo abaixo, ndo ha limite percentual maximo para a aquisicdo de um Unico Ativo
pelo Fundo ou qualquer limite de concentragdo em relagdo a segmentos ou setores da economia ou a natureza
dos créditos subjacentes aos ativos.

Caso os investimentos da Classe Unica em valores mobilidrios ultrapassem 50% (cinquenta por cento) de seu
patrimoénio liquido, os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas
regras gerais sobre fundos de investimento deverao ser respeitados, observadas, ainda, as exce¢des previstas
nos paragrafos 42 e 52 do Artigo 40 do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175.

Os imdveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pela Classe Unica serdo objeto de prévia avaliacdo, nos
termos do §32 do Artigo 40 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175. O laudo de avaliagdo dos imdveis
deverad ser elaborado conforme o Suplemento H da Resolu¢do CVM 175.
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16.5. Emissoes de Cotas

A Classe Unica de Cotas do Fundo iniciara suas operagdes, t3o logo atenda o patriménio minimo inicial de RS
50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), correspondente a 500.000 (quinhentas mil) cotas com valor unitario
de emissdo de RS 100,00 (cem reais).

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

As cotas serdo subscritas e integralizadas segundo as condi¢des previstas no Regulamento, no ato da
Administradora ou ata da assembleia de cotistas, conforme o caso, que aprovar a emissdao de novas cotas, no
instrumento de subscricdo e/ou nos documentos da oferta, conforme definidos no Artigo 29, inciso V, da
Resolugao CVM 160, conforme aplicavel.

N3o ha limitagdo a subscri¢do ou aquisicdo 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 declaracdo 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
negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; e

(b) nos termos da Lei n? 9.779, 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 tributagdo
aplicavel as pessoas juridicas.

No ato de subscricdo das cotas o subscritor assinard o Termo de Aceitacdo da Oferta, nos termos da
regulamentacdo da CVM aplicavel, que serd autenticado pela Administradora ou pela instituicdo autorizada a
processar a subscricdo e integralizagao das cotas.

Em emissGes 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 integralizacdo, 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 estruturagao, distribuicdo e registro das ofertas primarias de cotas do Fundo, conforme
aplicavel, poderdo ser consideradas como encargos da classe, nos termos da regulamentacdo aplicavel ou
poderdo ser arcados pelos subscritores das cotas, caso assim deliberado quando da aprovac¢ao de cada emissdo
subsequente de cotas da classe.

Os documentos da oferta poderao prever a possibilidade de subscrigdo parcial de cotas das emissdes, bem como
o cancelamento do saldo nao colocado, observadas as disposi¢des da Resolugdao CVM 160. Neste caso, uma vez
ndo atingido o valor minimo estipulado:

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

(b) a Administradora fard 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.

Apds a 12 Emissdo, eventuais novas emissOes de Cotas somente poderdo ocorrer mediante aprovagdo da
Assembleia Especial de Cotistas, sem limitacdo de valor; ou mediante simples delibera¢gdo da Administradora,
conforme orientacdo do Consultor Imobilidrio, desde que limitado ao montante total de RS 250.000.000,00
(duzentos e cinquenta milhGes de reais) para emissdo de Cotas, incluindo as cotas referentes a 12 emissdo de
cotas do Fundo efetivamente subscritas e integralizadas (“Capital Autorizado”).
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16.6 Distribuicdo de Resultados e Amortizagao.

Distribui¢do: A Classe Unica 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 ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma do Regulamento do Fundo.

Os rendimentos auferidos no poderao ser distribuidos aos cotistas, mensalmente, sempre no 102 (décimo) dia
util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagdo dos rendimentos
do semestre a serem distribuidos, sendo certo que quando da distribuicdo do rendimento sera divulgado
comunicado indicando os titulares de cotas em qual dia terdo direito ao recebimento dos referidos
pagamentos.

Somente as cotas subscritas e integralizadas farao jus aos dividendos relativos ao més em que forem emitidas.

Fardo jus aos rendimentos distribuidos pela Classe Unica, em cada més, somente os cotistas que estiverem
adimplentes com suas obrigagGes de integralizagdo de cotas no ultimo dia util do més imediatamente anterior
ao da distribuicdo de resultados.

O percentual minimo a que se refere este item sera observado apenas semestralmente, sendo que os
adiantamentos realizados mensalmente poderdo ndo atingir o referido minimo.

Amortizagées. A Administradora promoverd, amortizagdes parciais ou a amortizagdo total das cotas de Classe
Unica, a qualquer momento, na medida em que o valor de ganhos e rendimentos da Classe Unica em funcéo de
seus investimentos e desinvestimentos seja suficiente para o pagamento do valor de todas as exigibilidades e
provisdes do Fundo, respeitados os prazos e procedimentos operacionais aplicaveis.

A amortizagdo parcial das cotas de Classe Unica para redugéo do patriménio do Fundo implicard a manutengéo
da quantidade de cotas existentes por ocasido do desinvestimento ou qualquer pagamento relativo aos ativos
integrantes do patriménio do Fundo, com a consequente redugao do seu valor, na proporgdo da diminuigdo
do patriménio do Fundo.

Quaisquer distribuicdes a titulo de amortizacdo de cotas de Classe Unica deverdo abranger todas as cotas da
Classe Unica, em beneficio de todos os cotistas e deverdo obedecer ao disposto neste Regulamento.

16.7. Tributagao

A presente se¢do destina-se a tragar breves consideragdes a respeito do tratamento tributdrio a que estdo
sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As Informagdes abaixo baseiam-se na legislagdo patria vigente a época da
elaboracgdo deste Prospecto. Alguns titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributacdo especifica,
dependendo de sua qualificagdo ou localizagdo. Os Investidores ndo devem considerar unicamente as
informacgdes 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.

Para fins do disposto abaixo:

“lOF/Titulos” significa o Imposto sobre Operagdes Financeiras — Titulos e Valores Mobilidrios, nos termos da Lei
n2 8.894, de 21 de junho de 1994, e do Decreto n2 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme em vigor (“Lei
n? 8.894/94” e “Decreto n? 6.306/07”, respectivamente).

“lOF/Cambio” significa o Imposto sobre Operacdes de Crédito, Cimbio e Seguro, ou relativas a Titulos ou Valores
Mobilidrios, que incide sobre operagdes relativas a cambio.

“IR” significa o Imposto de Renda.
Tributagdo Aplicavel aos Cotistas do Fundo
A) I0F/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquida¢do, cessdo 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.
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Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardo sujeitos a aliquota de 0% (zero por cento)
do IOF/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate ou liquidag&o sera inferior a 30 (trinta)
dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é regularmente realizada em
bolsa de valores.

Em qualquer caso, o Poder Executivo estd autorizado a majorar a aliquota do I0F/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 n2 6.306/07, aplica-se a aliquota de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) nas operagdes com titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de renda varidvel,
efetuadas com recursos provenientes de aplicages feitas por investidores estrangeiros em cotas de Fundo de
Investimento Imobiliario, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em
funcionamento regular, até um ano da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o
fundo ndo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

B) I0F/Cambio

As operagdes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento nos mercados
financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou retorno ao exterior dos recursos
aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio, conforme prevé o Artigo 15-B, incisos
Il e XVI, do Decreto n2 6.306/07. Atualmente, as operacbes de cdmbio realizadas para remessa de juros sobre o
capital préprio e dividendos ao exterior também estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio,
nos termos do inciso XllI, do Artigo 15-B, do Decreto n2 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).

0 R

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

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

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdao ou alienagdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR, a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos do Artigo 37 da
Instrugcdo Normativa n? 1.585, de 31 de agosto de 2015, conforme em vigor (“Instru¢cdo RFB n2 1.585/15”),
devendo o tributo ser apurado da seguinte forma:

a) Beneficiario pessoa fisica: o ganho de capital devera ser apurado de acordo com as regras aplicaveis aos
ganhos de capital auferidos na alienagdo de bens e direitos de qualquer natureza quando a alienagao for
realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido, de acordo com as regras aplicaveis as operagoes
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 operagées
de renda variavel quando a alienagao for realizada dentro ou fora da bolsa de valores.

O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii) antecipacdo do Imposto
sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro
presumido, real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho serd incluido na base de célculo
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 RS 240.000,00 (duzentos e quarenta mil
reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento).

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras tributadas sob a sistematica ndo
cumulativa, sujeitam-se a contribuigdo 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 12 de abril de 2015, conforme
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em vigor. Por outro lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribui¢cdes pela
sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobilidrio ndo
integram a base de calculo das contribui¢ées do Programa de Integragdo Social (“PIS”) e da Contribui¢do para o
Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”).

Sem prejuizo da tributagdo acima, conforme prevé o Artigo 63 da Instrucdo RFB n2 1.585/15, havera a retengéo
do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em ambiente
de bolsa, mercado de balcdao organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediagao.

Nos termos do Artigo 39, inciso Ill e pardgrafo Unico, da Lei n2 11.033/04, o Cotista pessoa fisica gozara de
tratamento tributdrio especial em que os rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que
sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condigdes: (i) esse Cotista seja titular de cotas que representem
menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas 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 negociagdo 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.

(ii) Cotistas residentes no exterior

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

Todavia, nos termos do Artigo 89, inciso I, da Instrucdo RFB n2 1.585/15, os ganhos auferidos pelos investidores
estrangeiros na cessao ou alienagdo, amortizagdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos
pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse tratamento privilegiado aplica-se aos
investidores estrangeiros que ndo residirem em pais ou jurisdicdo com tributagdo favorecida; e aplicarem seus
recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo CMN n2 4.373, de 29 de setembro de
2014, conforme em vigor. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessdo ou alienagdo 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. a isen¢do de IR prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil e investimento
em Fundo de Investimento Imobilidrio, conforme acima, alcanga as operagdes realizadas por pessoas fisicas
residentes no exterior, inclusive em pais com tributagdo favorecida). Para maiores informagdes sobre o assunto,
aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais.

No entender das autoridades fiscais, sdo atualmente considerados paises ou jurisdi¢Ges de tributacdo favorecida
(“JTF”), aqueles listados no Artigo 12 da Instrugdo Normativa da Receita Federal n2 1.037, de 4 de junho de 2010,
conforme em vigor.

Tributagdo aplicavel ao Fundo
A) IOF/Titulos

Conforme prevé o Artigo 32, § 29, inciso I, do Decreto n2 6.306/07, as aplicacdes realizadas pelo Fundo estdo
sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, mas o Poder Executivo estd 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.

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

B) IR

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

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisicdo de ativos
financeiros imobilidrios, em especial cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, conforme item “Destinacdo
de Recursos” acima, o Fundo se beneficiara de dispositivos da legislagdo de regéncia que determinam que ndo
estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagbes nos seguintes Ativos: (i) letras
hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio, quando
negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e que cumpram com os
demais requisitos previstos para a isengdo aplicavel aos rendimentos auferidos por pessoas fisicas, acima
mencionados.
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Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel
distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR
de acordo com as mesmas normas aplicdveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela
carteira do Fundo podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribui¢do de
rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto com relagdo aos Cotistas isentos na forma do Artigo
36, § 39, da Instrucdo RFB n2 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 alienagdo de cotas de outros Fundos de Investimento Imobilidrio serdo
tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio
da Solugdo de Consulta Cosit n 181, de 04 de julho de 2014.

O recolhimento do IR sobre as operagdes acima ndo prejudica o direito da Administradora de tomar as medidas
cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de éxito, suspender tal recolhimento, bem como solicitar
a devolugdo ou a compensacgdo de valores indevidamente recolhidos.

C) Outras consideragoes

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

Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 22 (segundo) grau; e (ii) a empresa
sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 22 (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao Cotista
pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 12 e 22 do
Artigo 243 da Lei n2 6.404.

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

A ADMINISTRADORA NAO DISPOE DE MECANISMOS PARA EVITAR ALTERACOES NO TRATAMENTO
TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS COTISTAS OU PARA GARANTIR O TRATAMENTO
TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.

16.8. Politica de divulga¢ao de informagées

As informagdes periddicas e eventuais sobre o Fundo devem ser prestadas pela Administradora aos cotistas na forma
e periodicidade descritas no Capitulo VIl do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175.

A divulgacao de informac0es deve ser feita na pagina da Administradora na rede mundial de computadores, em lugar
de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos cotistas em sua sede.

A Administradora devera, ainda, simultaneamente a divulgacdo referida acima, enviar as informacges a entidade
administradora do mercado organizado em que as cotas do Fundo sejam admitidas a negocia¢do, bem como a CVM,
através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

Para fins do disposto no Regulamento do Fundo, consideram-se validas as informagdes remetidas aos cotistas por
meio eletronico ou a eles disponibilizadas por meio de canais eletronicos, inclusive para convoca¢do de assembleias
gerais e procedimentos de consulta formal, sendo também considerado o correio eletronico uma forma de
correspondéncia vélida entre a Administradora e os cotistas.

Para fins do disposto no Regulamento e mediante a devida autorizagao do Cotista para esse fim, considerar-
se-a o correio eletronico uma forma de correspondéncia valida entre a Administradora e os Cotistas, inclusive
para convocagdo de assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

16.9 Publico-alvo do Fundo

Fundo tem como publico alvo o publico em geral, ou seja, pessoas fisicas e juridicas, residentes e domiciliadas no
Brasil, bem como fundos de investimento que tenham por objetivo investimento de longo prazo, fundos de pensao,
regimes proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil (“BACEN”),
companhias seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem como investidores ndo
residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

95



a)
2 4
L
=

ERY

16.10 Remunerag¢ao da Administradora e dos demais prestadores de servigo

Taxa de Administracdo. O Fundo pagard a Administradora uma taxa de administracdo (“Taxa de
Administracdo”), a qual corresponde a 0,23% (vinte e trés centésimos por cento) ao ano incidente sobre o
valor do patriménio liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de RS 13.500,00 (treze mil e
quinhentos reais), atualizado monetariamente pela variagdo positiva do IPCA contado desde a data da
primeira integralizagdo de Cotas do Fundo.

A Taxa de Administracdo sera calculada diariamente e paga mensalmente, até o 52 (quinto) dia util de cada més
subsequente ao da prestagdo dos servigos, a partir do inicio das atividades do Fundo, considerada a primeira
integralizacdo de cotas do Fundo, vencendo-se a primeira mensalidade no 52 (quinto) dia util do més seguinte ao
da primeira integralizagdo de cotas do Fundo.

A Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas diretamente pelo
Fundo aos prestadores de servicos que tenham sido subcontratados pela Administradora, desde que o
somatodrio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracgao.

Taxa de Consultoria Imobiliaria. Pela prestacao dos servicos de consultoria previstos neste Regulamento, o
Consultor Imobiliario fard jus a seguinte Taxa de Consultoria (a) RS 156.500,00 (cento e cinquenta e seis mil e
quinhentos reais) ao més, pelo prazo de 30 (trinta) meses, valor este que sera atualizado monetariamente pela
variacdo positiva do IPCA, contado desde a data da primeira integralizagdo de Cotas do Fundo e, apds referido
periodo (b) o valor correspondente a 0,77% (setenta e sete centésimos por cento) ao ano incidente sobre (i) o
valor do patrimonio liquido do Fundo; ou (ii) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no
periodo, o IFIX, sobre o valor de mercado das cotas do Fundo, calculado com base na média didria da cotagdo de
fechamento das cotas de emissdo do fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragao, observado o
valor minimo mensal de RS 50.000,00 (cinquenta mil reais) ao més, atualizado monetariamente pela variacio
positiva do IPCA contado desde a data da primeira integralizagdo de Cotas do Fundo (“Taxa de Consultoria”).

A Taxa de Consultoria serd calculada diariamente e paga mensalmente, até o 52 (quinto) dia util de cada més
subsequente ao da prestagao dos servigos, a partir do inicio das atividades do Fundo, considerada a primeira
integralizagdo de cotas do Fundo, vencendo-se a primeira mensalidade no 52 (quinto) dia Util do més seguinte
ao da primeira integralizacao de cotas do Fundo.

Remuneragdo Variavel do Consultor Imobilidrio. Adicionalmente a parcela da Taxa de Consultoria, o
Consultor Imobiliario fard jus a uma remuneracgdo variavel, independentemente da parcela da Taxa de
Consultoria a que faz jus, e serd equivalente a 20% (vinte por cento) sobre o que exceder a variagdo do
Benchmark (“Remuneracgdo Variavel”).

O valor devido a titulo de Remuneracdo Variavel serd calculado e provisionado diariamente, considerando o
periodo de apuracdo encerrado no uUltimo dia Util dos meses de junho e dezembro, e sera pago no semestre
subsequente, ou quando da amortizacdo ou liquidacdo do Fundo, o que primeiro ocorrer, conforme
procedimento descrito nos paragrafos abaixo.

O 12 (primeiro) periodo de apuracdo da Remuneracgdo Varidvel compreenderd o periodo desde a 12 (primeira)
data de integraliza¢do de cotas até o ultimo dia util dos meses de junho ou dezembro, o que primeiro ocorrer.

A Remuneragdo Varidvel sera calculada conforme a férmula abaixo:
RV = 0,2 x (CPajustada — CBcorrigida)
Onde:

CB = cota base correspondente ao valor unitario de integralizacdo de cotas em cada emissdo ou a cota
patrimonial na ultima data utilizada para apura¢do da Remuneracdo Varidvel em que houve efetiva cobranca.

CBcorrigida = cota base atualizada pela variagdo do Benchmark.
CP = valor patrimonial da cota do Fundo.

CPajustada = CP ajustada pela soma dos rendimentos do Fundo apropriados e pelas amortiza¢gdes do Fundo
realizadas no periodo de apuragao, se houver, ambos corrigidos pelo Benchmark.

Caso CBcorrigida seja maior do que CPajustada ndo havera cobran¢a de Remuneragdo Variavel.

Caso a variagdo do Benchmark no periodo seja negativa, o calculo da Remuneragdo Variavel fica limitado a
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20% (vinte por cento) da diferenga positiva entre CPajustada e CB.
N&do haverd cobran¢a da Remuneracdo Varidvel quando CPajustada for inferior a CB.

Em caso de amortizagdo do Fundo, a Remuneragdo Variavel, paga até o 52 (quinto) dia util subsequente ao
evento, sera cobrada apenas sobre a parcela amortizada do patriménio liquido.

Outras Taxas. N3o serdo cobradas da Classe Unica ou dos cotistas taxas de ingresso ou de saida. Ndo obstante,
a cada nova emiss3o de Cotas, a Classe Unica podera cobrar taxa de distribuicdo no mercado primério para arcar
com as despesas da oferta publica da nova emissdo de Cotas, a ser paga pelos subscritores das novas Cotas ou
pelo Fundo, conforme for deliberado em Assembleia de Cotistas.

Encargos. Sdo considerados encargos do Fundo as despesas previstas no Artigo 117 da parte geral da Resolucdo
CVM 175 e no Artigo 42 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175. Considerando que o Fundo é de Classe
Unica, referida Classe Unica serd a responsavel por arcar com todos os encargos do Fundo. Caso venham a ser
criadas novas classes de cotas, devera ser indicado as despesas comuns as classes e sua forma de rateio, bem
como o rateio de eventuais contingéncias que recaiam sobre o Fundo.

16.11 Breve historico dos prestadores de servigo do Fundo

Breve Historico do Coordenador Lider, da Administradora, do Escriturador e Custodiante

A Hedge Investments é um grupo independente focado na estruturagao, distribuicdo, administracdo e gestdo de
produtos financeiros (full service). Os sdcios da Hedge Investments atuam juntos ha quase 20 anos e sdo uma
referéncia na industria de fundos imobilidrios.

Estrutura full service 100% independente hedge.
o ~ rrr
q‘&rg’} Gestédo (]  Administracao Fiduciéria )
[ enllen
*  Fundos de investimento i Lisragemeu.w* b.c_ls:a o Ofertas Piblicas RCVM 160
* Demandas judiciais e extrajudiciais Distribuigdo de valores mobilidrios

= Carteiras administradas
= Consultoria Imobiliaria

= Comunicados e fatos relevan

i Cadastramento de clientes
i Due diligencee PLDFTP

= Enguadramento legal e tribu

= Convocacdes e controle de assembleias

$Y  custédia ) ] Escrituracio

Controle e processamento de cotas

= Conservagao, controle e conciliagao de Tesouraria e conta corrente
ativos ’

* Banco Liquidante Res. BCE 105/21 ApuragBo de resuitacio contabil e cabxa
BLC. CETIP & SELIC Contabilidade e demonstragtes financeiras
Precificagio e laudos de avaliagéo - PEEEEE AT ) ANz
Infarme de rendimentos

15 ativos

= QOper

» Tratamento deeventos

Infarmes regulatérios

Fonte: Hedge Investments
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Partnership - Sécios em todas as linhas de negécios hedge.

INVESTMENTS

Elissa Terenzi
Corporativo

Alexandre Machado Gustavo Tanganelli
Shopping Centers Shopping Centers

Renan Campos
FOFll e CRI

n e Logistica
Bruna Oliveira Mauro Dahruj Jodo Toazza
Shopping Centers FOFIl e CRI Corporativo
e Logistica
André Freitas
CEO e CIO = -
ADMINISTRACAO COMPLIANCE E RISCO DISTRIBUICAO
' Cecilia Andrade, CFA Ricardo Freitas Felipe Freitas, CFA
Diretora de = CO0O0, Juridico, Diretor de
Administracao Risco e Compliance Distribuicao

+40 colaboradores

Fonte: Hedge Investments

DTVM R$ 8,8 bi

Fll Multimercado Fiagro

R$ 8,1 bi R$ 0,5 bi R$ 0,1 mi

19 fundos 4 fundos fundos 1 fundo

Breve Historico do Consultor Imobilidrio

A JPR Capital tem propdsito de buscar oportunidades de investimentos, com perspectiva de bons retornos
ajustado pelo risco no setor imobiliario e realizar gestdo imobilidria/financeira de forma que seus socios e clientes
invistam com total alinhamento de interesses, transparéncia e compromisso com a exceléncia.

Nosso time de fundadores, composto por Jodo Fernando Sammarone, José Paulo Cury e Jorge Yasbek Cury, traz
uma ampla experiéncia que abrange desde a incorporagao de empreendimentos até o mercado de capitais. Além
dos fundadores, a equipe conta com Diego Olmi, que possui certificagdo pela ANBIMA e com vasta experiéncia
em Real Estate e consultoria.

Time JPR Capital com mais de 15 anos de mercado imobiliario
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//Joéio Sammarone

+ 16 anos de experiéncia incluindo, VBI Real Estate, Sdo Carlos
Empreendimentos S.A., Victoria Properties e Wal Mart

» Harvard University, Program for Leadership Development (PLD)

+ IBMEC, CBA, Administragdo de Empresas

+ FAAP, Pés-graduacgdo, Negdcios Imobilidrios

\_- BA em Direito

\

J

José Paulo Cury

+ 12 anos de experiéncia incluindo, Trisul Sa, Tricury Armazens e
CTE

« Insper, CBA, Administragdo de Empresas

+ Mackenzie, Engenharia Civil

N

™

Jorge Yasbek Cury

+ 11 anos de experiéncia incluindo, Trisul Sa e Tricury Armazens,
sendo 4 anos de engenheiro residente e 7 anos em Novos
Negdcios.

+ Mackenzie, Engenharia Civil.

» Insper, CBA, Administragdo de Empresas.

Diego Olmi

+ 7 anos de experiéncia incluindo, VBI Real Estate, Alvarez &
Marsal e Sdo Carlos Empreendimentos S.A.

» CGE (Certificagdo de Gestores ANBIMA para Fundos
Estruturados)

+ Escola Politécnicada USP, Engenharia Civil
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DocuSign Envelope ID: DFB327A3-EF2E-4F11-9273-6DB3D445EG4E

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO
JPR DS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA

Por este instrumento particular (“Instrumento de Deliberacdo”), a HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE
TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., institui¢do financeira com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3.600, 112 andar, conjunto 112 (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132,
inscrita no CNPJ sob o n?2 07.253.654/0001-76, devidamente habilitada para a prestacdo de servigos de
administragcdo de carteiras de valores mobilidrios perante a CVM conforme ato declaratério n? 16.388 de 5 de julho
de 2018 (“Administradora” ou “Prestadora de Servicos Essenciais”), RESOLVE:

(i)

(i)

(i)

Constituir um Fundo de Investimento, classificado, nos termos da legislacdo aplicavel, como “Fundo de
Investimento Imobilidrio”, sob a forma de condominio fechado, nos termos da Resolugdo da CVM n2 175,
de 23 de dezembro de 2022, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 175”), denominado JPR DS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Fundo”);

Designar a Sra. Maria Cecilia Carrazedo de Andrade, brasileira, administradora, portadora da Cédula de
Identidade RG n? 44.026.236-7 SSP / SP e inscrita no CPF/ME sob n2 343.913.778-37, , com enderec¢o na
Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, com escritério comercial na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n?
3.600, 112 andar, cjto 112 (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, como diretora da Administradora responsavel
pelas operagdes do Fundo, para responder pela administragdo, supervisao e acompanhamento do Fundo,
bem como pela prestac¢do de informacgdes relativas ao Fundo, no ambito das atribuicGes da Administradora;

e

Aprovar o regulamento do Fundo, no inteiro teor e na forma do documento constante do Anexo | ao

presente instrumento.

Estando assim firmado este Instrumento de Deliberagdo segue assinado digitalmente.

S3o Paulo, 29 de novembro de 2023.

DocuSigned by: DocuSigned by:
Kiardo Jr Santss Frudas ?’djfb Brambilla rotas
C36FI50056CE4B8. . 19884E8F04CCAFF ..
Ricardo de Santos Freitas Felipe Brambilla Freitas
HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administradora
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PARTE GERAL

1. OFUNDO

1.1. Base Legal. O JPR DS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE
RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Fundo”), constituido sob a forma de condominio fechado,
é regido pela Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cdodigo Civil”), pela
Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1.993, e pela parte geral e o Anexo Normativo Ill da Resolugdo
n? 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, da Comissdo de Valores Mobiliarios
(respectivamente, “Resolucdo CVM 175” e “CVM”), por este regulamento (“Regulamento”), e
pelas disposicGes legais e regulamentares que lhe forem aplicéveis.

1.2.  Classes e Subclasses. O Fundo é composto por uma Unica classe de cotas (“Classe
Unica” ou “Classe”), e ndo possui subclasses.

2. PRESTADORES DE SERVICOS

2.1. Administradora. O Fundo ¢é administrado pela HEDGE INVESTMENTS
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira com
sede na cidade de S3ao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2
3.600, 1192 andar, cjto. 112 (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob o n?
07.253.654/0001-76, devidamente habilitada para a presta¢do de servicos de administracdo
de carteira de valores mobilidrios perante a CVM conforme ato declaratério n? 16.388 de 5
de julho de 2018 (“Administradora” ou “Prestadora de Servicos Essenciais”).

2.2. Consultor Imobilidrio. A Administradora, em nome e as expensas do Fundo,
contratara, de acordo com o pertinente instrumento, a JPR CAPITAL LTDA., sociedade com
sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 1571, 22
andar, Jardim Paulistano, inscrita no CNPJ sob o n?2 45.794.314/0001-41 (“Consultor
Imobilidrio”), para que este dé suporte e subsidie a Administradora em suas atividades de
anadlise, selecdo e avaliacdo dos Ativos-Alvo.

2.3. Responsabilidade dos Prestadores de Servigos.

2.3.1. Perante a CVM. Os Prestadores de Servicos Essenciais e demais prestadores de
servicos do Fundo respondem perante a CVM, nas suas respectivas esferas de atuacdo, por
seus proprios atos e omissdes contrarios a lei, ao Regulamento ou a regulamentacdo vigente,
sem prejuizo do exercicio do dever de fiscalizar, nas hipdteses previstas na regulamentacdo
aplicavel.

2.3.2. Perante os Cotistas. Os Prestadores de Servicos Essenciais respondem, perante os
cotistas, em suas respectivas esferas de atuagao, por eventuais prejuizos causados em virtude
de condutas contrarias a este Regulamento ou a regulamentacgao aplicavel, comprovados em
sentenca judicial ou arbitral transitada em julgado.
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2.3.2.1.0s Prestadores de Servicos Essenciais ndo serdao responsabilizados por prejuizos,
danos ou perdas, inclusive de rentabilidade, que o Fundo venha a sofrer em virtude da
realizacdo de suas operacoes.

2.3.3. Entre os Prestadores de Servicos. Ndo ha solidariedade entre os prestadores de
servicos do Fundo, incluindo os Prestadores de Servicos Essenciais, e a contratacdo de outros
prestadores de servigos ndo altera o regime de responsabilidade dos Prestadores de Servicos
Essenciais e demais prestadores de servigo perante os cotistas, o Fundo ou a CVM.

2.3.4. Responsabilidades do Administrador. Nao obstante as atribuicdes previstas neste
Regulamento e na regulamentacdo aplicavel, cabe a Administradora praticar os atos
necessarios a administracdo do Fundo, o que inclui, mas ndo se limita a contratacdo, em nome
do Fundo ou da classe de cotas, dos seguintes servicos: (a) tesouraria, controle e
processamento dos ativos; (b) escrituracdo das cotas; (c) auditoria independente; (d) custddia;
(e) servicos de andlise e acompanhamento de projetos imobiliarios; (f) distribuidor; (g)
consultor especializado; (h) administradora de imdveis; (i) formador de mercado; e,
eventualmente, (j) outros servicos em beneficio do Fundo ou da classe de cotas.

2.3.4.1. Para o exercicio de suas atribui¢cdes, a Administradora podera contratar, em
nome do Fundo, os seguintes servicos facultativos:

I. distribuicdo de cotas;

Il. consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a Administradora, em
suas atividades de andlise, selecdo e avaliacdo de empreendimentos imobilidrios e
demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo;

lll. empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patrimonio, a exploracdo do direito de superficie,
monitorar e acompanhar projetos e a comercializagdo dos respectivos imdveis e
consolidar dados econémicos e financeiros selecionados das companhias investidas para
fins de monitoramento; e

IV. formador de mercado para as cotas do Fundo.

2.3.4.2. Os servigos listados nos incisos |, Il e Ill acima podem ser prestados pela
propria Administradora ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos,
devidamente habilitados para o exercicio de suas fungdes. O servico listado no inciso IV
acima pode ser prestado por pessoas juridicas devidamente cadastradas junto as
entidades administradoras dos mercados organizados, observada a regulamentag¢do em
vigor.

2.3.4.3. A contratagdo da Administradora, do Consultor Imobilidrio do Fundo, de
gestora de carteira de ativos, caso o Fundo venha a contratar ("Gestora”, em conjunto
com a Administradora denominados “Prestadores de Servicos Essenciais”) ou partes a eles
relacionadas para o exercicio da funcdo de formador de mercado deve ser submetida a
aprovacdo prévia da Assembleia Geral ou Assembleia Especial, se aplicavel, de cotistas
nos termos da regulamentagdo em vigor.
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2.3.5. Responsabilidades da Gestora. Nao obstante as atribuicdes previstas neste
Regulamento e na regulamentacdo aplicavel, cabe a Gestora praticar os atos necessarios a
gestdo da carteira de ativos do Fundo, o que inclui mas n3o se limita a contrata¢do, em nome
do Fundo ou da classe de cotas, caso necessario, dos seguintes servicos: (a) intermediacdo de
operacOes para carteira de ativos; (b) distribuicdo de cotas; (c) consultoria de investimentos;
(d) classificacdo 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
servicos em beneficio do Fundo ou da classe de cotas.

2.3.6. Responsabilidades dos demais Prestadores de Servicos. Caso o prestador de servigo
contratado pelos Prestadores de Servicos Essenciais ndo seja um participante de mercado
regulado pela CVM, ou o servi¢co prestado ao Fundo ndo se encontre dentro da esfera de
atuacdo da CVM, os Prestadores de Servigos Essenciais serdo responsdveis apenas pela
fiscalizacdo de tal servico. As atribuicGes e a responsabilidade pela prestacdo deste tipo de
servico perante o Fundo e seus cotistas continuardo a exclusivo cargo do respectivo prestador
de servico ora contratado. Quaisquer terceiros contratados pelo Fundo nos termos deste
Regulamento, responderdo pelos prejuizos causados ao Fundo e/ou aos cotistas quando
procederem com culpa ou dolo, com violagdo da lei, das normas editadas pela CVM e deste
Regulamento.

2.3.7. Auséncia de Garantia. Os investimentos no Fundo ndo sdo garantidos pela
Administradora, pela Gestora, por qualquer mecanismo de seguro ou pelo Fundo Garantidor
de Crédito — FGC.

2.4. Poderes da Administradora. A Administradora tem amplos e gerais poderes para
praticar todos os atos necessarios ao funcionamento do Fundo e da Classe Unica, inclusive
para realizar todas as operacdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto
do Fundo, adquirir, alienar, arrendar e exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos
bens e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, inclusive o de acdes, recursos e
excecdes, abrir e movimentar contas bancdarias; adquirir e alienar livremente titulos
pertencentes ao Fundo; transigir, representar o Fundo e a Classe Unica em juizo e fora dele,
solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacdo em mercado organizado das cotas da Classe
Unica ou a alteracdo do mercado organizado utilizado, e praticar todos os atos necessarios
a administracdo do Fundo e da Classe Unica, observadas as disposicdes e limitagdes legais e
regulamentares aplicdveis, as disposicbes deste Regulamento e as decisGes tomadas em
Assembleia Geral e Assembleia Especial de cotistas, se aplicavel.

2.4.1. A alienagdo dos imodveis pertencentes ao patriménio do Fundo serd efetivada
conforme previsto na regulamentacdo aplicavel, constituindo o instrumento de alienacao
documento habil para cancelamento, perante o cartdrio de registro de imdveis competente,
das averbagGes pertinentes as restricdes e destaque de que tratam os pardgrafos 12 e 22 do
artigo 72 da Lei n2 8.668.

2.4.2. A Administradora do Fundo devera empregar, no exercicio de suas fungoes, o
cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administragao
de seus proprios negdcios, devendo, ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e
lealdade ao Fundo e aos seus cotistas e manter reserva sobre seus negdcios.
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2.4.3. A Administradora serd, nos termos e condi¢des previstas na Lei n? 8.668, a
proprietaria fiduciaria dos bens e direitos adquiridos com os recursos do Fundo, os quais
administrard e dispord na forma e para os fins estabelecidos neste Regulamento e na
legislacdo e regulamentacdo aplicaveis.

2.5. Obrigagoes da Administradora. Constituem obrigacdes e responsabilidades da
Administradora do Fundo:

I. selecionar os bens e direitos que compordao o patriménio do Fundo, conforme
recomendacdo do Consultor Imobilidrio e proposta da Gestora, conforme aplicavel, e de
acordo com a politica de investimento prevista neste Regulamento;

Il. providenciar a averbacdo, no cartério de registro de imdveis, das restricdes dispostas
no artigo 72 da Lei n2 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens imdveis e direitos
integrantes do patrimdénio do Fundo que tais ativos imobiliarios:

a) ndo integram o ativo da Administradora;

b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo da Administradora;

¢) ndo compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de liquidagdo
judicial ou extrajudicial;

d) ndo podem ser dados em garantia de débito de opera¢do da Administradora;

e) ndo sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores da Administradora, por mais
privilegiados que possam ser; e

f) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais.

lll. manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a) a documentacdo relativa aos imdveis e as operagdes do Fundo;

b) os relatérios dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas
contratadas nos termos dos artigos 26 e 27 do Anexo Normativo Ill da Resolugcdo CVM
175, quando for o caso;

IV. receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a Classe Unica;

V. custear as despesas de propaganda da Classe Unica, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicdo de cotas, que podem ser arcadas pela Classe
Unica;

VI. fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobilidrios que constituem ativo da
classe;
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VII. observar as disposi¢cdes constantes deste regulamento e nos demais documentos do
fundo, bem como as deliberacdes da Assembleia Geral e da Assembleia Especial, se
aplicavel;

VIII. controlar e supervisionar, com o suporte do Consultor Imobilidrio, as atividades
inerentes a gestdo dos ativos do Fundo, fiscalizando os servicos prestados por terceiros
contratados, e o andamento dos empreendimentos imobilidrios sob sua
responsabilidade;

IX. agir sempre no uUnico e exclusivo beneficio dos cotistas, empregando na defesa de
seus direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos
necessarios a assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;

X. administrar os recursos da Classe Unica de forma judiciosa, sem onerd-lo com
despesas ou gastos desnecessarios ou acima do razoavel,

XI. divulgar, ampla e imediatamente, qualquer fato relevante, assim entendido por
qgualquer deliberacdao da Assembleia Geral, da Assembleia Especial, se aplicével, ou da
Administradora, ou qualquer outro fato que possa influir de modo ponderavel: (i) na
cotacdo das cotas ou de valores mobiliarios a cotista elas referenciados; (ii) na decisdo
dos investidores de comprar, vender ou manter as cotas; e (iii) na decisdo dos
investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condigdo de titular cotas ou de
valores mobiliarios a elas referenciados; e

XIl. transferir para a Classe Unica qualquer beneficio ou vantagem que possam alcangar
em decorréncia de sua condi¢do de administradora do Fundo.

2.6. Poderes da Gestora. A Gestora, observadas as limitacGes legais, tera poderes para
praticar, em nome do Fundo, todos os atos necessarios a gestdo da carteira de investimentos
do Fundo, a fim de fazer cumprir os objetivos estabelecidos neste Regulamento.

2.7. Obrigagoes da Gestora. Cabera a Gestora, caso contratada:

I. identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar e alienar, sem
necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de cotistas, conforme limites e regras
previstos em acordo operacional e na regulamentacdo aplicdvel, salvo nas hipdteses de
conflito de interesses, nos termos do artigo 31 do Anexo lll da Resolugao CVM 175, os
Ativos-Alvo existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patrimonio do Fundo, de
acordo com a politica de investimento da Classe Unica;

II. analisar os Ativos-Alvo existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patrimonio do
Fundo, conforme recomendagdes do Consultor Imobilidrio e proposi¢ao de alienagdo ou
aquisicdao a Administradora dos Ativos-Alvo enquadrados na politica de investimento e
gue a Gestora entenda atender os melhores interesses do Fundo e dos cotistas, sem
necessidade de aprovacdao em Assembleia Geral ou Assembleia Especial, se aplicavel, de
cotistas, salvo nas hipdteses de conflito de interesses, nos termos do artigo 31 do Anexo
[1l da Resolugdo CVM 175, inclusive com a elaboracdo de andlises econdmico-financeiras,
se for o caso;
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lll. recomendar a Administradora, a celebracdo dos contratos, negocios juridicos e a
realizacdo de todas as operagdes necessarias a execug¢ao da politica de investimento da
Classe Unica;

IV. monitorar o desempenho da Classe Unica, na forma de valorizacdo de suas cotas, a
evolucdo do valor do patriménio do Fundo e a carteira do Fundo, incluindo sua estratégia
de diversificacao e limites;

V. acompanhar as assembleias dos ativos em que o Fundo vier a investir, podendo, a seu
exclusivo critério e de acordo com a sua politica de voto, comparecer as assembleias e
exercer seu direito de voto;

Vl. orientar a conducdo e execucdo da estratégia de desinvestimento do Fundo,
observado o disposto nesse Regulamento, e recomendar a Administradora (a)o
reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na regulamentacao
aplicavel, e/ou (b) a realizacdo da amortizagdo extraordindria das cotas do Fundo e/ou
sua liquidacao, conforme o caso;

VII. orientar a Administradora a ceder os recebiveis originados a partir do
investimento em Ativos-Alvo;

VIIl.  recomendar a implementacdo de reformas ou benfeitorias nos Imodveis
integrantes da carteira do Fundo com o objetivo de manter o valor dos imdveis ou
potencializar os retornos decorrentes da exploracdio comercial ou eventual
comercializagdo;

IX. indicar empresas para diligéncia juridica e elaboragao de laudos técnico-estrutural,
planialtimétrico, ambiental e de avaliagdo dos Imdveis integrantes da carteira do Fundo;

X. exercer e diligenciar, em nome do Fundo, para que sejam recebidos todos os direitos
relacionados aos ativos que vierem a compor a carteira do Fundo;

XI. elaborar relatérios periédicos das atividades da Classe Unica, os quais deverdo ser
disponibilizados aos cotistas, na forma prevista na regulamentacdao em vigor;

XIl. transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em
virtude de sua condicdo de gestor e decorrente do investimento em titulos e valores
mobilidrios integrantes da carteira do Fundo; e

XIII. agir sempre no Unico e exclusivo beneficio dos cotistas, empregando na defesa
de seus direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos
necessarios a assegura-los, judicial ou extrajudicialmente.

2.8. Obrigagdes do Consultor Imobiliario. A Administradora, em nome e as expensas da
Classe Unica, contratard, de acordo com o pertinente instrumento, o Consultor Imobiliario,
para que este dé suporte e subsidie a Administradora e a Gestora, conforme aplicavel, em
suas atividades de analise, selecdo e avaliagdo dos Ativos-Alvo, cabendo ao Consultor
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Imobilidrio as seguintes atribui¢cdes, diretamente ou através de terceiros contratados, sem
prejuizo das demais prerrogativas e competéncias previstas neste regulamento e no contrato
de consultoria a ser celebrado entre o Fundo e o Consultor Imobilidrio (“Contrato de
Consultoria”):

I recomendar a Administradora e/ou a Gestora, conforme aplicavel, Ativos-Alvo
existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patriménio do Fundo, de acordo com a
politica de investimento do Fundo, bem como auxilio a Administradora na negociacao da
aquisicdo dos Ativos-Alvo, observado que o Consultor Imobilidrio podera apresentar ao
Fundo oportunidades de investimento em Ativos-Alvo e desenvolvimento de
empreendimentos que se enquadrem na politica de investimento do Fundo, desde que o
Fundo possua recursos suficientes, seja em caixa, em ativos financeiros ou mediante a
realizacdo de chamadas de capital, para a aquisicdo dos Ativos-Alvo e desenvolvimento do
projeto;

. gerenciamento do desenvolvimento dos projetos, incluindo, mas nao se limitando a
sua concepcao, estruturagdo da forma de financiamento, desenvolvimento, aprovagao junto
aos 6rgdos competentes, manutencdao dos documentos da operacdo, revisdo trimestral da
viabilidade dos projetos, gestdo das relacdes bancdrias e fluxo de caixa, bem como
recomendacdo da realizacdo de chamadas de capital;

Il. auxiliar a Administradora no relacionamento com potenciais adquirentes dos imdveis,
acompanhar e avaliar eventuais oportunidades nessas relagées, bem como discutir propostas
de aquisicdo dos imdveis com as empresas contratadas para prestarem os servigos de
intermediacdo dos imdveis integrantes, direta ou indiretamente, do patrimonio do fundo;

V. prestacdo de servicos de gestdo de construcdo dos Projetos, incluindo mas ndo se
limitando, a andlise e recomendacao da celebragdo dos contratos de construgao, supervisao
dos projetos, auxilio na obtencdo de licencas necessarias, negociacdo e recomendacdo da
celebragdo de acordos com terceiros necessarios a implementagao dos Projetos, elaboragdo
dos orgamentos para construcdo, realizacdo de notificacdo de defeitos nos projetos, auxilio
na execucao das garantias dos projetos contra os construtores, elaboracdo de relatérios
relativos ao andamento dos projetos e supervisdo dos funcionarios das entidades contratadas
para construgao;

V. outros servigos necessarios ao desenvolvimento, supervisdo e manuten¢do dos
empreendimentos;

VL. dar suporte a Administradora, na recomendacdo a Administradora da celebracdo dos
contratos, negdcios juridicos e da realizacdo de todas as operagGes necessdrias a execugao da
politica de investimento do Fundo;

VII. dar o suporte a Administradora na recomendagdo da implementagdo de reformas
ou benfeitorias nos imdveis integrantes da carteira do Fundo com o objetivo de manter o
valor dos imdveis ou potencializar os retornos decorrentes da exploragao comercial ou
eventual comercializagao;
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VIII. dar suporte a Administradora na indicacdo de empresas para diligéncia juridica,
estudos de viabilidade técnica legal e estudos de sondagem de solo, bem como a elaboracédo
de laudos técnico-estrutural, planialtimétrico, arbéreo, ambiental e de avaliagdo dos imdveis
integrantes da carteira do Fundo; e

IX. dar suporte a Administradora na selecdo, contratacao e supervisao de empresas para
prestacdo de servicos de marketing, venda, gestdo de carteira e pds-venda dos projetos.

2.8.1. O Consultor Imobilidrio deverd manter as informacgdes constantes de materiais para
andlise de investimentos (em analise ou realizados) do Fundo, que venham a ser a ele
disponibilizadas, excetuadas aquelas que venham a lhe ser disponibilizadas na qualidade de
coinvestidor dos Ativos-Alvo, sob absoluto sigilo e confidencialidade, ndo podendo revelar,
utilizar ou divulgar, direta ou indiretamente, no todo ou em parte, isolada ou conjuntamente
com terceiros, qualquer destas informacdes, salvo (i) com o consentimento prévio e por
escrito da Administradora e/ou da Gestora, conforme o caso, ou (ii) se obrigado por ordem
expressa do Poder Judiciario, da CVM ou qualquer outra autoridade administrativa constituida
com poderes legais de fiscalizacdo, sendo que, nesta hipdtese, a Administradora e/ou a
Gestora, conforme o caso, deverdo ser informadas por escrito de tal ordem, previamente ao
fornecimento de qualquer informagdo. Essa obrigacdo vigorara pelo prazo de 2 (dois) anos
apos a liquidagdo do Fundo, salvo se prazos maiores forem determinados por lei ou acordados
com as contrapartes dos investimentos feitos pelo Fundo, desde que tais prazos sejam
comunicados por escrito ao Consultor Imobiliario.

2.9. Vedagdes. E vedado aos Prestadores de Servicos Essenciais e ao Consultor
Imobilidrio, conforme o caso, no exercicio das funcGes de gestores do patriménio do Fundo
e/ou da Classe Unica e utilizando os recursos do Fundo e/ou da Classe Unica:

I. receber depdsito em sua conta corrente;

Il. contrair ou efetuar empréstimos, salvo nas hipdteses previstas no artigo 122, inciso
I, alinea “a”, item 3 da Parte Geral da Resolucdo CVM 175;

lll. vender cotas a prestacgdo, sem prejuizo da possibilidade de integralizacdo a prazo de
cotas subscritas;

IV. garantir rendimento predeterminado aos cotistas;

V. utilizar recursos da classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de
cotistas;

VI. praticar qualquer ato de liberalidade, exceto pelas doagdes que o fundo estiver
autorizado a fazer nos termos de seu regulamento, conforme previsto no § 22 do artigo
118 da Parte Geral da Resolugdo CVM 175.

VIl. conceder crédito sob qualquer modalidade;

VIII. prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operacdes praticadas pelo Fundo ou pela Classe Unica;
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IX. aplicar no exterior recursos captados no Pais;
X. aplicar recursos na aquisicdo de cotas do proprio Fundo;

XI. vender & prestacdo as cotas da Classe Unica, admitida a divisdo da emissdo em
subclasses e integralizagdo via chamadas de capital;

XIl. prometer rendimentos predeterminados aos cotistas;

XIIl. ressalvada a hipdtese de aprovacdao em Assembleia de Cotistas, nos termos do artigo
31 do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175, realizar operagdes da classe de cotas
guando caracterizada situacao de conflito de interesses entre:

a) a classe de cotas e a Administradora, gestor ou consultor especializado;

b) a classe de cotas e cotistas que detenham participacdo correspondente a, no
minimo, 10% (dez por cento) do patrimdnio da classe de cotas;

c) a classe de cotas e o representante de cotistas; e

d) a classe de cotas e o empreendedor;

XIV. constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio do Fundo;

XV. realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao
previstas no Anexo Normativo Il da Resolugdao CVM 175;

XVI. realizar operagdes com agbes e outros valores mobilidarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicées publicas, de
exercicio de direito de preferéncia e de conversdao de debéntures em ac¢des, de exercicio
de bbénus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa
autorizagdo; e

XVll.realizar opera¢des com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre,
no maximo, o valor do patriménio liquido da Classe Unica.

2.9.1. A vedacdo prevista no inciso XIV acima n3o impede a aquisi¢do, pela Classe Unica,
de imdveis sobre os quais tenham sido constituidos Onus reais anteriormente ao seu
ingresso no patriménio da Classe Unica, exceto se de outra forma disposto no presente
Regulamento.

2.9.2. A Classe Unica poderd emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais
operagoes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de servico autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM, bem como usd-los para prestar garantias de
operagGes proprias.

2.10. Da Renuncia, Destituigdo ou Substituicao dos Prestadores de Servigos Essenciais e
do Consultor Imobiliario
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2.10.1. Substituicdo dos Prestadores de Servicos Essenciais. Os Prestadores de Servigos
Essenciais deverdo ser substituidos nas hipdteses de renudncia, descredenciamento,
liquidacdo ou destituicao pela Assembleia Geral. Se a destitui¢cao ocorrer por deliberagdo da
classe em Assembleia Especial, referida classe devera ser cindida do Fundo.

2.10.1.1. Se a Assembleia Geral de cotistas nao eleger nova Administradora no prazo
de 30 (trinta) dias uteis contados da publicagdo no Didrio Oficial do ato que decretar a
liquidacdo extrajudicial, o BACEN deve nomear uma instituicdo para processar a liquidacao
do Fundo.

2.10.1.2. Nas hipdteses de descredenciamento, fica a Administradora obrigado a
convocar imediatamente Assembleia Geral de cotistas para eleger um substituto, a se
realizar no prazo de até 15 (quinze) dias, sendo facultada a convocacao da Assembleia
de Cotistas a cotistas que detenham cotas representativas de ao menos 5% (cinco por
cento) do patrimonio liquido do total de cotas emitidas.

2.10.1.3. No caso de descredenciamento de prestador de servico essencial, a
Superintendéncia competente pode nomear administrador ou gestor temporario,
conforme o caso, inclusive para viabilizar a convocacdo de Assembleia de Cotistas de que
trata o item acima. Caso o prestador de servico essencial que foi descredenciado ndo
seja substituido pela Assembleia Geral, o fundo deve ser liquidado, devendo a Gestora
permanecer no exercicio de suas fungdes até a conclusdo da liquidagcdo e a
Administradora até o cancelamento do registro do fundo na CVM.

2.10.1.4. Nas hipdteses de descredenciamento ou renuncia, a Administradora fica
obrigada a permanecer no exercicio de suas fung¢des até a averbagdo, no cartério de
registro de imdveis, nas matriculas referentes aos bens imdveis 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. E facultado aos cotistas que detenham
ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a convocagdo da Assembleia de
Cotistas, caso a Administradora ndo a convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da
renuncia. Nos casos de substituicdo da Administradora, serd observado o que dispdem
os artigos 34 e 35 do Anexo Normativo Il da Resolugao CVM 175.

2.10.1.5. No caso de alteragdo de prestador de servigo essencial, a Administradora ou
gestor substituido deve encaminhar ao substituto cépia de toda a documentacao
referida no artigo 130 da Parte Geral da Resolugcdo CVM 175, em até 15 (quinze) dias
contados da efetivagdo da alteracdo.

2.10.1.6. O pedido de declaracao judicial de insolvéncia do Fundo impede a
Administradora de renunciar a administracdo fiduciaria do Fundo, mas ndo sua
destituicdo por forca de deliberacdao da Assembleia de Cotistas.

2.10.1.7. No caso de renuncia, a Gestora deve permanecer no exercicio de suas

funcGes até sua efetiva substituicdo, que deve ocorrer no prazo maximo de 180 (cento e
oitenta) dias, contados a partir da rendncia.

10

124



2.10.1.8. Caso o Prestador de Servico Essencial que renunciou ndo seja substituido
dentro do prazo indicado, o Fundo deve ser liquidado, devendo a Gestora permanecer no
exercicio de suas fun¢des até a conclusdo da liquidacdo e a Administradora até o
cancelamento do registro do Fundo na CVM.

2.10.1.9. Nas hipdteses de renuncia, bem como na sujeicdo da Administradora ao
regime de liquidacao judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia de Cotistas que eleger
nova Administradora constitui documento habil para averbacdo, no Cartério de Registro
de Iméveis, da sucessdo da propriedade fiducidria dos bens imdveis integrantes do
patrimdnio da classe de cotas.

2.10.1.10. Asucessdo da propriedade fiducidria de bem imdvel integrante de patrimonio
de classe de cotas do Fundo ndo constitui transferéncia de propriedade.

2.10.1.11. Caso a Administradora renuncie as suas fun¢des ou entre em processo de
liquidacdo, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a
transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiducidria dos bens imdveis e direitos
integrantes da carteira de ativos

2.10.1.12. Na hipdtese de renuncia, descredenciamento, liquidagdao ou destituicdo da
Administradora, a Administradora recebera a Taxa de Administracdo correspondente ao
periodo em que permanecer no cargo, calculada e paga nos termos deste Regulamento.

2.10.2. Renuncia do Consultor Imobilidrio. Em caso de rentncia do Consultor Imobilidrio, a
Administradora deverd convocar Assembleia Especial para deliberar sobre a elei¢cdo de seu
substituto, sendo certo que, caso a Administradora entenda ndo ser necessdria ou
conveniente a eleicdo de um substituto ao Consultor Imobilidrio, o Fundo seguird suas
atividades sem a necessidade de contratacdo de um novo consultor imobilidrio, tornando-se,
conforme o caso, a Administradora responsavel pelas obrigacdes e atividades anteriormente
desempenhadas pelo Consultor Imobilidrio.

2.10.2.1. Na hipdtese de renuncia ou destituicdo do Consultor Imobiliario, este
continuard obrigado a prestar os respectivos servicos até a sua efetiva substituicdo ou até
efetivacdo da rescisdao do Contrato de Consultoria, observados os termos |a previstos.

2.10.2.2. Na hipdtese de renuncia ou destituicdo do Consultor Imobilidrio (conforme
aplicavel), o Consultor Imobilidrio receberd o percentual correspondente da Taxa de
Consultoria e da Remuneracdo Varidvel, conforme aplicavel, correspondente ao periodo
em que permanecer no cargo, calculadas e pagas nos termos deste Regulamento e do
Contrato de Consultoria Imobilidria.

2.10.2.3. Sem prejuizo do disposto acima, caso o Consultor Imobilidrio deixe de prestar
seu servicos ao Fundo, o cdlculo e pagamento da Remuneracdo Variadvel ficara sujeito as
regras a seguir: (i) nas hipdteses de destituicdo ou substituicdo com Justa Causa do
Consultor Imobiliario pela Assembleia Geral, o Consultor Imobilidrio ndo fara jus ao
recebimento da Remuneracdo Variavel; e (ii) na hipdtese de renuncia, destituicdo ou
substituicdo do Consultor Imobilidrio sem Justa Causa pela Assembleia Geral, o Consultor
Imobiliario fara jus ao recebimento integral da Remuneragdo Variavel proporcionalmente
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a seu periodo de atuacdo; e (c) nos termos do Contrato de Consultoria o Consultor
Imobiliario somente podera ser destituido ou substituido sem Justa Causa, apds o periodo
de 48 (quarenta e oito) meses contados de sua contratacdo e com e aviso prévio e expresso
de 90 (noventa) dias.

2.10.2.4. Para fins deste Regulamento, “Justa Causa” significa: (i) a comprovacdo, por
intermédio de decisdo judicial transitada em julgado, de que o Consultor Imobilidrio atuou
com culpa, negligéncia, imprudéncia, impericia, fraude ou violacdo de normas e de regras
deste Regulamento, no desempenho de suas funcgdes; (ii) condenacdo do Consultor
Imobiliario em crime de fraude ou crime contra o sistema financeiro; (iii) impedimento do
Consultor Imobilidrio de exercer, temporaria ou permanentemente, atividades no
mercado de valores mobilidrios brasileiro; (iv) requerimento de autofaléncia pela préprio
Consultor Imobiliario; ou (iv) decretacdo de faléncia do Consultor Imobiliario.

3. PRAZO DE DURAGAO

3.1. Prazo de Duragdo. O Fundo tera prazo de duracdo indeterminado (“Prazo de
Duracdo”).

4. EXERCICIO SOCIALE DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

4.1. Exercicio Social. O exercicio do Fundo deve ser encerrado a cada 12 (doze) meses,
no dia 31 de dezembro de cada ano, quando serdo levantadas as demonstracdes financeiras
relativas ao periodo findo.

4.2, Demonstragdes Financeiras. As demonstragdes financeiras do Fundo obedecerdo
as normas contdbeis especificas expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente, por

auditor independente registrado na CVM.

4.2.1. As demonstragdes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a
natureza dos ativos e das demais aplicacbes em que serao investidos os recursos do Fundo.

4.3. Escrituragdo Contabil. O Fundo deve ter escrituracdo contabil destacada da de sua
Administradora.
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ANEXO DA CLASSE UNICA DO JPR DS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE
RESPONSABILIDADE LIMITADA

5. DA CLASSE UNICA

5.1. Publico-Alvo. O Fundo tem como publico alvo o publico em geral, ou seja, pessoas
fisicas e juridicas, residentes e domiciliadas no Brasil, bem como fundos de investimento
gue tenham por objetivo investimento de longo prazo, fundos de pensdo, regimes prdéprios
de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil
(“BACEN”), companhias seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de
capitalizacdo, bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as
normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

5.2. Responsabilidade Limitada. A responsabilidade do Cotista esta limitada ao valor por
ele subscrito.

5.2.1. Verificagdo de Patrimdnio Negativo. Os seguintes eventos obrigardo a
Administradora a verificar se o patriménio liquido da Classe esta negativo:

(i) qualquer pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe Unica do
Fundo;
(i) inadimpléncia de obrigag¢des financeiras de devedor e/ou emissor de ativos

detidos pela Classe Unica que representem mais de 10% (dez por cento) de seu
patriménio liquido, naquela data de referéncia;

(iii) pedido de recuperacdo extrajudicial, de recuperacao judicial, ou de faléncia
de devedor e/ou emissor de ativos detidos pela Classe Unica; e

(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
patrimoénio liquido.

5.2.2. Caso a Administradora verifique que o patriménio liquido estd negativo, ou
tenha ciéncia de pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe Unica ou da
declaragdo judicial de insolvéncia da Classe, devera adotar as medidas aplicaveis
previstas na Resolugdo CVM 175 e no Cddigo Civil.

5.2.3. Serdo aplicaveis as disposicdes da Resolucdo CVM 175 no que se refere aos
procedimentos a serem adotados pela Administradora na hipdtese de patriménio

liguido negativo da Classe.

5.3. Regime da Classe. A Classe Unica do Fundo é constituida sob a forma de condominio
especial fechado, ou seja, ndo admite o resgate de cotas.

5.4. Prazo de Duragdo. A Classe Unica terd o mesmo prazo de durag¢do do Fundo.

5.5.  Categoria. Nos termos do inciso VIl do artigo 32 da Parte Geral da Resolugdao CVM
175 a Classe Unica é classificada como fundo de investimento imobiliario.
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5.6. Forma. As cotas do Fundo correspondem a fra¢des ideais de seu patrimonio, nao
sdo resgataveis e tém a forma escritural e nominativa.

5.7. Benchmark. O Fundo tem como rentabilidade alvo superar a variacdo do indice de
Precos ao Consumidor Amplo ("IPCA”) acrescido de 9,5% (nove inteiros e cinco décimos por
cento) ao ano (“Benchmark”).

5.8. Direito de Voto. A cada cota Classe Unica corresponderd um voto nas Assembleias
de Cotistas.

5.9. Direitos do Cotista. O titular de cotas Classe Unica do Fundo:

l. N3o podera exercer qualquer direito real sobre os empreendimentos imobilidrios
integrantes do patrimdnio do Fundo; e

. N3o responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
imoveis e empreendimentos integrantes do Fundo ou da Administradora, salvo quanto a
obrigacdo de pagamento das cotas que subscrever.

5.10. Direitos Patrimoniais, Politicos e Econdmicos. Todas as cotas da Classe Unica
emitidas pelo Fundo garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e
econdmicos idénticos.

5.11. Negociagdo das Cotas Classe Unica. As cotas, apds subscritas e integralizadas, serdo
registradas para negociacdo em mercado secunddrio, a critério da Administradora, e
somente poderdo ser negociadas em mercado de bolsa de valores ou mercado de balcdo
organizado administrado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”).

6. POLITICA DE INVESTIMENTOS

6.1.  Objetivo. A Classe Unica tem por objeto proporcionar a seus cotistas a valorizac3o
e a rentabilidade de suas cotas no longo prazo, visando ao ganho de capital, conforme a
politica de investimentos do Fundo, objetivando o investimento de seu patrimdnio liquido,
direta ou indiretamente, prioritariamente

(a) a aquisicdo dos seguintes imdveis ou direitos reais a eles relativos: (i) “DOIS
PREDIOS com destinacdo comercial com frente para a Alameda Ministro Rocha
Azevedo n°s 413 e 419, antigos n°s 13 e 15, esquina da Alameda Jau, nesta Capital,
n°® 34° Subdistrito (Cerqueira Cesar), e seu respectivo terreno que mede 20,00m de
frente, por 29,00m de ambos os lados, da frente aos fundos, onde tem a mesma
medida de frente, encerrando a drea de 580,00m?, confrontando do lado direito de
guem da Alameda Ministro Rocha Azevedo olha para o prédio, confina com a
Alameda Jau, pelo lado esquerdo, confina com o n° 401 da Alameda Ministro Rocha
Azevedo e nos fundos com o prédio de n° 1086/1088 da Rua Peixoto Gomide, sendo
gue anteriormente confrontava de um lado com Otto Wilson e nos fundos com
Wadih Sefac.” Dito imdvel é objeto da Matricula n? 31.744 do 132 Oficial de Registro
de Imdveis de S3o Paulo/SP e encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de
Sdo Paulo/SP sob n? 010.080.0004-3 e n? 010.080.0005-1 (“Imdvel 1”); (ii) “Prédio e
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6.2.

respectivo terreno a Alameda Jau n° 1.208, nesta Capital, no 34° Subdistrito
(Cerqueira Cesar), medindo o terreno 10,50m de frente para a referida Alameda Jad,
por 20,00M da frente aos fundos, confinando de quem da rua olha para os Imdveis,
pelo lado direito com propriedade de Maria Conceicao Ferreira da Sila Lafraia, pelo
lado esquerdo com Emilio Bonduki e nos fundos com Cornelius O. Klaus
Reichenheim; anteriormente os Imédveis confrontava de um lado com quem de
direito, nos fundos com Otto Wilson e de outro lado com Emilio Beyruti.” Dito
Imovel é objeto da Matricula n2 41.924 do 132 Oficial de Registro de Imdveis de Sao
Paulo/SP e encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de Sdo Paulo/SP sob n¢
010.080.0006-1 (“Imdvel 2”); e (iii) “Prédio e respectivo terreno & ALAMEDA JAU n°
1200, neste Capital, no 34° Subdistrito (Cerqueira Cesar), medindo o terreno
10,50m. de frente por 20,00m. da frente aos fundos, confinando de um lado com
Nicolau Scaf ou sucessores; de outro lado com o prédio de Jamil Beyruti e nos fundos
com Otto Wilson, ou sucessores.” Dito Imével é objeto da Matricula n2 4.957 do 13¢
Oficial de Registro de Imodveis de Sdo Paulo/SP e encontra-se cadastrado na
Prefeitura Municipal de S50 Paulo/SP sob n2 010.080.0007 (“Imével 3” em conjunto
com o Imdvel 1 e 2 denominados “Imdveis”). Nos Imédveis serd desenvolvido um
empreendimento imobilidrio comercial, a ser locado na modalidade built to suit com
a Impar Servicos Hospitalares S.A., companhia inscrita no CNPJ sob o n2.
60.884.855/0001-54, com sede na Avenida Paulista, n2. 2.028, 82 andar, conjunto
n2. 81, Bela Vista, Municipio de S3do Paulo, Estado de S3do Paulo, CEP 01310-200, na
qualidade de locataria, tendo como fiadora a Diagndsticos da América S.A,,
empresa de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n2. 61.486.650/0001-83, com
sede na Avenida Jurud, n2. 434, Alphaville Industrial, Municipio de Barueri - Estado
de Sdo Paulo, CEP 06455-010, ou sociedade de pertencente ao seu grupo econdémico
(respectivamente “Locataria” e "DASA”), de acordo com o Contrato de Construgdo
Ajustada, Locagdo de Bem Imdvel e Outras Avengas — BTS (Built to Suit), firmado
entre Locataria, DASA e Ministro Jau Clinica Hospitalar SPE Ltda., sociedade com
sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Alameda Jaunas, n.2 70, 12
andar, Moema, CEP: 04522-020, inscrita no CNPJ sob o n.2 45.793.067/0001-69
(“SPE”), em 23 de agosto de 2023, o qual serd cedido ao Fundo ("Contrato de
Locacdo” e "Empreendimento Imobilidrio”, respectivamente);

(b) agbes ou cotas da SPE, cujo Unico propdsito se enquadra entre as atividades
permitidas aos Fundos de Investimento Imobilidrios, nos termos do Anexo
Normativo Il da Resolugdo CVM 175 (em conjunto denominados “Ativos-Alvo”).

As disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, ndo estejam

aplicadas em Ativos-Alvo, nos termos deste Anexo, serao aplicadas nos seguintes ativos de
liguidez: Letras Hipotecarias (LH); Letras de Crédito Imobiliario (LCl); Letras Imobiliarias
Garantidas (LIG); Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI), desde que estes certificados
tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamentacao em vigor; Cotas de outros Fll (“Cotas de FIl”);
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 175, ndo sendo permitido aplicar em derivativos,
mesmo que inclusive para fins de prote¢do patrimonial (“Ativos de Liquidez e Ativos-Alvo”,
quando em conjunto denominados “Ativos”).
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6.3. O objeto e a politica de investimentos da classe somente poderado ser alterados por
deliberacdo da assembleia de cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente
regulamento.

6.4. Poderes. A Administradora e a Gestora, conforme o caso, poderdo, sem prévia
anuéncia dos cotistas, praticar os seguintes atos necessarios a consecucao dos objetivos do
Fundo:

l. contratar, decidir pela rescisdo, ndo renovacao, cessao ou transferéncia a terceiros,
a qualquer titulo, contratos a serem celebrados com quaisquer prestadores de servigos e
demais contrapartes relacionadas aos ativos que venham a integrar o patriménio do Fundo;

1. adquirir ou alienar Ativos, inclusive por meio de permuta ou outras formas de
negacio previstas na regulamentacdo aplicdvel, devendo tais operagGes serem realizadas de
acordo com a legislacdo aplicavel, sendo que, caso determinada operacao ndo se enquadre
nos critérios constantes deste Regulamento, esta devera ser previamente aprovada pelos
cotistas do Fundo, na forma deste Regulamento;

6.4.1. Os Ativos poderdo ser adquiridos pelo Fundo, sem a necessidade de aprovacao
prévia da Assembleia de Cotistas, considerando a oportunidade e conveniéncia de tais
operagdes para os interesses do Fundo e de seus cotistas, conforme recomendag¢do do
Consultor Imobilidrio ou proposta da Gestora, conforme aplicavel.

6.4.2. Observado o disposto no item 6.9 abaixo, ndo ha limite percentual maximo para a
aquisicdo de um Unico ativo pelo Fundo ou qualquer limite de concentragdo em relagao a
segmentos ou setores da economia ou a natureza dos créditos subjacentes aos ativos.

6.4.3. O Fundo poderd adquirir imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do Fundo.

6.5. Cessao de Créditos e Securitizagdo. A Administradora podera ceder e transferir a
terceiros os créditos decorrentes das operacdes com os Ativos integrantes do patriménio
da Classe Unica e/ou descontar, no mercado financeiro, os titulos que os representarem,
inclusive por meio de securitizacdo de créditos imobilidrios, mediante recomendacdo da
Gestora, com o suporte do Consultor Imobilidrio.

6.6. Gestao de Liquidez. A parcela do patrimonio do Fundo que, temporariamente, por
forca do cronograma fisico-financeiro dos empreendimentos imobilidrios, ndo estiver
aplicada nos ativos previstos no item 6.1 deste Anexo, devera ser aplicada em Ativos de
Liquidez, previstos no item 6.2 acima, de liquidez compativel com as necessidades do Fundo,
a exclusivo critério da Administradora ou Gestora, caso esta venha a ser contratada pelo
Fundo.

6.6.1. A Classe Unica poderd manter parcela do seu patrimdnio permanentemente
aplicada nos Ativos de Liquidez referidos no item acima para atender suas necessidades de

liquidez.
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6.7. Alteragdo da Politica de Investimentos. O objeto da Classe Unica e sua politica de
investimentos somente poderdo ser alterados por deliberacdo da Assembleia Especial de
cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente Regulamento.

6.8. Limites de Aplicagdo por Emissor e por Ativo. Caso os investimentos da Classe Unica
em valores mobilidrios ultrapassem 50% (cinquenta por cento) de seu patriménio liquido,
os limites de aplicagao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos
nas regras gerais sobre fundos de investimento deverdo ser respeitados, observadas, ainda,
as excecoes previstas nos paragrafos 42 e 52 do artigo 40 do Anexo Normativo Il da
Resolugdo CVM 175.

6.9. Recomendagido de Investimento. As recomendacdes de investimento da Classe
Unica nos Ativos-Alvo serdo apresentadas pelo Consultor Imobilidrio 8 Administradora, que,
por sua vez, submeterd as propostas de investimento enquadradas na politica de
investimento e que entenda atender os melhores interesses da Classe Unica e dos cotistas
para aprovacdo da Administradora, em estrita observancia aos termos e condicdes
estabelecidos neste Regulamento.

6.9.1. Nao obstante os cuidados a serem empregados pela Administradora, pela Gestora
e pelo Consultor Imobilidrio na implantacdo da politica de investimento descrita neste
Regulamento, os investimentos do Fundo, por sua prépria natureza, estardo sempre sujeitos
a variacdes de mercado, a riscos inerentes aos emissores dos ativos integrantes do
patrimdnio do Fundo, a riscos inerentes ao setor imobilidrio e de construgao civil, e a riscos
de crédito de modo geral, ndo podendo o Consultor Imobiliario, a Gestora ou a
Administradora, em qualquer hipdtese, serem responsabilizados por qualquer depreciagdo
dos ativos ou por eventuais prejuizos sofridos pelos cotistas.

7. DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS E AMORTIZACOES

7.1. Distribui¢io de Resultados. A Classe Unica 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 balanc¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma deste Regulamento.

7.1.1. Os rendimentos auferidos no poderdo ser distribuidos aos cotistas, mensalmente,
sempre no 102 (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo

Fundo, a titulo de antecipag¢do dos rendimentos do semestre a serem distribuidos.

7.1.2. Somente as cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos dividendos relativos ao
més em que forem emitidas.

7.1.3. Fardo jus aos rendimentos distribuidos pela Classe Unica, em cada més, somente os
cotistas que estiverem adimplentes com suas obrigacGes de integralizacdo de cotas no
Gltimo dia util do més imediatamente anterior ao da distribuicdo de resultados.
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7.1.4. O percentual minimo a que se refere este item serda observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo nao atingir
o referido minimo.

7.1.5. Para arcar com as despesas extraordindrias dos Ativos-Alvo integrantes do
patriménio do Fundo, se houver, poderd ser formada uma reserva de contingéncia
(“Reserva de Contingéncia”) pela Administradora, a qualquer momento, por meio da
retencdo de até 5% (cinco por cento) do valor a ser distribuido aos cotistas no semestre para
sua constituicdo ou reposicdo, caso sejam utilizados os recursos existentes na mencionada
reserva. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados e os rendimentos
decorrentes desta aplicacdo capitalizardo o valor da Reserva de Contingéncia.

7.2. Amortizagbes. As cotas do Fundo poderdo ser amortizadas mediante prévia
aprovacdo em Assembleia Especial de Cotistas do Fundo. Caso haja amortizacdo das cotas,
esta serd realizada proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota representa
relativamente ao patrimonio liquido do Fundo, observados os prazos e procedimentos
operacionais da B3.

7.2.1. A amortizacdo parcial das cotas de Classe Unica para redugdo do patrimdnio do
Fundo implicard a manutencdo da quantidade de cotas existentes por ocasido do
desinvestimento ou qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do patrimonio do
Fundo, com a consequente redugao do seu valor, na proporgao da diminui¢do do patrimonio
do Fundo.

7.2.2. Quaisquer distribuicdes a titulo de amortizacdo de cotas de Classe Unica deverdo
abranger todas as cotas da Classe Unica, em beneficio de todos os cotistas e deverdo obedecer
ao disposto neste Regulamento.

8. DA EMISSAO, DISTRIBUICAO, SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DE COTAS DE CLASSE
UNICA

8.1. Patrimonio da Classe Unica. O patrimonio do Fundo sera representado pelas cotas
da Classe Unica, as quais terdo as caracteristicas, os direitos e as condicdes de emiss3o,
distribuicdo, subscricdo, integralizacdo, remuneragdo e amortizacdo descritos neste
Regulamento e no suplemento ou prospecto referente a cada emissdo de cotas do Fundo.

8.1.1. O patrimdnio inicial do Fundo sera formado pelas cotas representativas da Primeira
Emissdo da Classe Unica, nos termos do Suplemento da Primeira Emissdo, conforme Anexo
A ao presente Regulamento, o qual serd atualizado a cada nova emissdo de cotas do Fundo
sem a necessidade de aprovacdo pela Assembleia Especial de cotistas.

8.2. Integralizagdo. As cotas da Classe Unica de cada emissdo serdo integralizadas em
moeda corrente nacional ou em imodveis, bem como em direitos relativos a imdveis, nos

termos do documento de aceitacdo da oferta ou do compromisso de investimento, caso
aplicavel, e conforme definido no suplemento ou prospecto, se houver.
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8.2.1. A integralizacdo em imdveis, bem como em direitos reais sobre bens imdveis sera
realizada a critério da Administradora, observado o previsto no artigo 9 e seus paragrafos do
Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175, bem como a politica de investimentos do Fundo,
o qual devera ocorrer na forma e prazos fixados no documento de aceitacdo da oferta ou
compromisso de investimento, conforme o caso.

8.3. Direito de Preferéncia no Mercado Secundario. Os cotistas ndo terdo direito de
preferéncia na transferéncia das cotas negociadas no mercado secunddrio, as quais poderao
ser livremente alienadas a terceiros adquirentes, conforme disposto neste item, observadas
as restricdes previstas neste Regulamento e regulamentacdo aplicavel.

8.3.1. A aquisicdo das cotas pelo investidor mediante operacdo realizada no mercado
secundario configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos
termos e condicGes deste Regulamento e, se houver, do prospecto de cada emissdo, em
especial as disposi¢Oes relativas a politica de investimento.

8.4. Novas Emissées. A Administradora ou conforme prévia e expressamente solicitado
pela Gestora, caso contratada, podera deliberar por realizar emissdes de cotas do Fundo,
independentemente de aprovacdo em Assembleia Especial de cotistas e de alteragdo deste
Regulamento, assegurado aos cotistas o direito de preferéncia, no montante total de até RS
250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de reais), incluindo as cotas referentes a 12
emissdo de cotas do Fundo efetivamente subscritas e integralizadas ("Capital Autorizado”),
sendo que o valor de cada nova cota, conforme solicitado previamente pela Gestora,
conforme aplicdvel, devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista (a) a média do
valor das cotas do Fundo no mercado secundario, (b) o valor patrimonial das cotas,
representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do
Fundo e o numero de cotas jd emitidas; ou ainda também (c) as perspectivas de
rentabilidade do Fundo.

8.5. As novas emissOes de cotas do Fundo por ato da Administradora deverao observar
as disposi¢oes dos respectivos documentos de cada emissao, inclusive no tocante a cobranca
ou ndo de taxa de ingresso.

8.6. Sem prejuizo do disposto acima, a Assembleia Especial de cotistas podera deliberar
sobre novas emissdes das cotas do Fundo em montante superior ao Capital Autorizado ou em
condicbes diferentes, incluindo, sem limitacdo, a possibilidade de distribuicdo parcial e o
cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de distribui¢cdo, observadas as disposi¢es
da regulamentacao aplicavel e observado que:

l. O valor de cada nova cota deverd ser fixado conforme a deliberacdo da Assembleia
Geral de cotistas que aprovar a nova emissdo de cotas do Fundo;

Il. A cada nova emissdo, devera haver definicdo a respeito da existéncia do direito de
preferéncia e da possibilidade de os cotistas cederem, alienarem, ou ndo, seu direito de
preferéncia entre si ou a terceiros; e

lll.  As cotas objeto da nova emissdo assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos

das cotas ja existentes.
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8.6.1. As novas emissdes de cotas, poderdo ainda se dar por meio de processo de consulta
formal, a qual deverd dispor sobre as caracteristicas da emissdo, as condi¢des de subscricdo
das cotas e a destinagdo dos recursos provenientes da integralizagdo.

8.6.2. Nao podera ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de total ou parcialmente
subscrita, se prevista a subscricdo parcial, observado o montante minimo disposto nos
respectivos suplementos, ou cancelada a distribuicdo anterior.

8.7. Restri¢cOes aos Cotistas. Nao ha restricdes quanto a limite de propriedade de cotas
do Fundo por um Unico cotista, observado o disposto nos itens 8.6 e seguintes abaixo.

8.8.  Critérios de Isengdo para o Fundo e para a Classe Unica. Para que o Fundo e para a
Classe Unica sejam isentos de tributacdo sobre as suas receitas operacionais, conforme
determina a Lei n2 9.779, de 19 de janeiro de 1999, o incorporador, construtor ou sdcio de
empreendimentos imobilidrios investidos pela Classe Unica podera subscrever ou adquirir
no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, o percentual
maximo de 25% (vinte e cinco por cento) do total das cotas emitidas pela Classe Unica.

8.8.1. Caso tal limite seja ultrapassado, a Classe Unica estard sujeita a todos os impostos e
contribuicdes aplicaveis as pessoas juridicas.

8.9. Critérios de Isenc¢ao para Cotistas Pessoa Fisica. Em conformidade com o disposto na
Lei n2 11.033, de 21 de dezembro de 2004, o cotista pessoa-fisica ficara isento do imposto de
renda na fonte sobre os rendimentos auferidos exclusivamente na hipdtese de a Classe Unica,
cumulativamente (i) possuir nimero igual ou superior a 50 (cinquenta) cotistas; e (ii) ter suas
cotas admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado. Os critérios para a concessdo da isencao do imposto de renda, acima descritos,
poderdo sofrer modificagGes conforme eventual alteracdo na legislacdo e na regulamentacdo
em vigor.

8.9.1. Ainda que atendidos os requisitos acima, o cotista pessoa-fisica que, individualmente,
possuir participacdao em cotas do Fundo em percentual igual ou superior a 10% (dez por cento)
da totalidade de cotas emitidas do Fundo, ou, ainda, o cotista-pessoa fisica que for detentor
de cotas que lhe outorguem o direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por
cento) do rendimento total auferido pelo Fundo no periodo, ndo tera direito a isencdo prevista
no caput.

8.10. Auséncia de Garantia de Iseng¢do. Ndo ha nenhuma garantia ou controle efetivo por
parte da Administradora, no sentido de se manter o Fundo com as caracteristicas previstas na
regulamentacdo aplicavel para isencdo do cotista pessoa-fisica prevista no inciso (i) do item
8.9 acima; ja quanto ao inciso (ii) do item 8.9 acima, a Administradora mantera as cotas
registradas para negociacdo secunddria na forma prevista neste Regulamento.
Adicionalmente, a Administradora devera distribuir semestralmente pelo menos 95%
(noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos com a finalidade de enquadrar o Fundo
na isencdo de tributacdo constante da Lei n2 9.779. Além das medidas aqui descritas, a
Administradora ndo podera tomar qualquer medida adicional para evitar altera¢des no
tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos seus cotistas.
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9. REMUNERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVICO E ENCARGOS DO FUNDO

9.1. Taxa de Administragdo. O Fundo pagard a Administradora uma taxa de
administracdo (“Taxa_de Administracdo”), a qual corresponde a 0,23% (vinte e trés

centésimos por cento) ao ano incidente sobre o valor do patriménio liquido do Fundo,
observado o valor minimo mensal de RS 13.500,00 (treze mil e quinhentos reais), atualizado
monetariamente pela variagdo positiva do IPCA contado desde a data da primeira
integralizacdo de Cotas do FUNDO.

9.1.1. A Taxa de Administracdo sera calculada diariamente e paga mensalmente, até o 52
(quinto) dia util de cada més subsequente ao da prestacdo dos servicos, a partir do inicio
das atividades do Fundo, considerada a primeira integralizacdo de cotas do Fundo,
vencendo-se a primeira mensalidade no 52 (quinto) dia util do més seguinte ao da primeira
integralizacdo de cotas do Fundo.

9.1.2. A Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam
pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos que tenham sido subcontratados
pela Administradora, desde que o somatério dessas parcelas ndo exceda o montante total
da Taxa de Administragao.

9.1.3. Taxa de Consultoria Imobiliaria. Pela prestacdo dos servicos de consultoria previstos
neste Regulamento, o Consultor Imobilidrio fard jus a seguinte Taxa de Consultoria (a) RS
156.500,00 (cento e cinquenta e seis mil e quinhentos reais) ao més, pelo prazo de 30 (trinta)
meses, valor este que serd atualizado monetariamente pela variagdo positiva do IPCA,
contado desde a data da primeira integralizacdo de Cotas do FUNDO e, apds referido
periodo (b) o valor correspondente a 0,77% (setenta e sete centésimos por cento) ao ano
incidente sobre (i) o valor do patriménio liquido do FUNDO; ou (ii) caso as cotas do FUNDO
tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, o IFIX, sobre o valor de mercado das
cotas do FUNDO, calculado com base na média didria da cotagao de fechamento das cotas
de emissdo do FUNDO no més anterior ao do pagamento da remunerac¢do, observado o
valor minimo mensal de RS 50.000,00 (cinquenta mil reais) ao més, atualizado
monetariamente pela variacdo positiva do IPCA contado desde a data da primeira
integralizacdo de Cotas do FUNDO.

9.1.4. A Taxa de Consultoria sera calculada diariamente e paga mensalmente, até o 52
(quinto) dia util de cada més subsequente ao da prestacdo dos servicos, a partir do inicio
das atividades do Fundo, considerada a primeira integralizacdo de cotas do Fundo,
vencendo-se a primeira mensalidade no 52 (quinto) dia util do més seguinte ao da primeira
integralizacdo de cotas do Fundo.

9.1.5. Remuneragao Variavel do Consultor Imobiliario. Adicionalmente a parcela da Taxa
de Consultoria, o Consultor Imobilidrio fardo jus a uma remuneragdo variavel,
independentemente da parcela da Taxa de Consultoria a que faz jus, e sera equivalente a
20% (vinte por cento) sobre o que exceder a variagdo do Benchmark (“Remuneracdo
Varidvel”).
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9.1.6. O valor devido a titulo de Remuneracdo Varidvel sera calculado e provisionado

diariamente, considerando o periodo de apuracdo encerrado no ultimo dia util dos meses
de junho e dezembro, e serd pago no semestre subsequente, ou quando da amortiza¢ao ou
liquidagdo do Fundo, o que primeiro ocorrer, conforme procedimento descrito nos
paragrafos abaixo.

9.1.7. O 19 (primeiro) periodo de apuracdao da Remuneracdo Varidvel compreendera o

periodo desde a 12 (primeira) data de integralizacdo de cotas até o ultimo dia Gtil dos meses
de junho ou dezembro, o que primeiro ocorrer.

9.1.8. A Remuneracdo Varidvel sera calculada conforme a férmula abaixo:

RV = 0,2 x (CPajustada — CBcorrigida)
Onde:

CB = cota base correspondente ao valor unitario de integralizagdo de cotas em cada
emissdo ou a cota patrimonial na ultima data utilizada para apuracdo da
Remuneracdo Varidvel em que houve efetiva cobrancga.

CBcorrigida = cota base atualizada pela variagdo do Benchmark.
CP = valor patrimonial da cota do Fundo.

CPajustada = CP ajustada pela soma dos rendimentos do Fundo apropriados e pelas
amortiza¢cdes do Fundo realizadas no periodo de apuracdo, se houver, ambos
corrigidos pelo Benchmark.

9.1.9. Caso CBcorrigida seja maior do que CPajustada ndo haverd cobranca de
Remuneracdo Variavel.

9.1.10. Caso a varia¢gdao do Benchmark no periodo seja negativa, o calculo da Remuneragao
Variavel fica limitado a 20% (vinte por cento) da diferencga positiva entre CPajustada e CB.

9.1.11. N3o havera cobranca da Remuneracdo Varidvel quando CPajustada for inferior a CB.

9.1.12. Em caso de amortiza¢do do Fundo, a Remunerac¢do Variavel, paga até o 52 (quinto)
dia util subsequente ao evento, serda cobrada apenas sobre a parcela amortizada do
patriménio liquido.

9.2. Outras Taxas. N3o serdo cobradas da Classe Unica ou dos cotistas taxas de ingresso
ou de saida. N3o obstante, a cada nova emissdo de Cotas, a Classe Unica podera cobrar taxa
de distribuicdo no mercado primdrio para arcar com as despesas da oferta publica da nova
emissao de Cotas, a ser paga pelos subscritores das novas Cotas ou pelo Fundo, conforme for
deliberado em Assembleia de Cotistas.

9.3. Encargos. Sao considerados encargos do Fundo as despesas previstas no artigo 117
da parte geral da Resolugdo CVM 175 e no artigo 42 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM
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175. Considerando que o Fundo é de Classe Unica, referida Classe Unica sera a responsavel
por arcar com todos os encargos do Fundo. Caso venham a ser criadas novas classes de cotas,
devera ser indicado as despesas comuns as classes e sua forma de rateio, bem como o rateio
de eventuais contingéncias que recaiam sobre o Fundo.

10. DA ASSEMBLEIA GERAL

10.1. Competéncia. A assembleia geral de cotistas é responsavel por deliberar sobre as
matérias comuns a todas as classes de cotas (“Assembleia Geral”), conforme aplicavel, na

forma prevista na Resolugdo CVM 175, observado que as matérias especificas de cada classe
ou subclasse de cotas serdo deliberadas em sede de assembleia especial de cotistas
(“Assembleia Especial” e em conjunto com a Assembleia Geral, simplesmente “Assembleia de

Cotistas”), sem prejuizo de outros requisitos e informag¢des previstos na regulamentacdo
vigente, sendo-lhe aplicaveis as mesmas disposicGes procedimentais da assembleia geral de
cotistas.

10.1.1. Compete privativamente a assembleia de cotistas deliberar sobre:

| —as demonstragdes contabeis;

Il — a substituicdao de Prestador de Servico Essencial;

Il — a emissdo de novas cotas, em quantidade superior ao Capital Autorizado

IV —a fusdo, aincorporacao, a cisao, total ou parcial, a transformacao ou a liquidacao
do Fundo ou da Classe Unica;

V — a alteracdo deste Regulamento;

VI — o plano de resolugdo de patriménio liquido negativo;

VIl — o pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe Unica;

VIl — aprecia¢do do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacao
de cotas;

IX — eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua
remuneracdo, se houver, e aprovacao do valor maximo das despesas que poderdo
ser incorridas no exercicio de sua atividade;

X — aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses;

Xl — alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administracdo e Taxa de
Gestdo, caso aplicavel, e Consultoria Imobiliaria; e

XIl — amortizagcdo das cotas do Fundo, salvo se disposto de outra forma neste
Regulamento.

10.2. Assembleia Ordinaria. Anualmente, a assembleia especial de cotistas deve deliberar
sobre as demonstragGes contabeis da classe de cotas, assim como a assembleia geral de
cotistas deve deliberar sobre as demonstragdes contdbeis do fundo, no prazo de até 60
(sessenta) dias apds o encaminhamento das demonstragdes contabeis a CVM, contendo
relatdrio do auditor independente. A assembleia de cotistas somente pode ser realizada no
minimo 15 (quinze) dias apds estarem disponiveis aos cotistas as demonstraces contabeis
relativas ao exercicio encerrado, contendo relatério do auditor independente ou se, estando
presentes todos os cotistas, dispensarem referido prazo.
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10.2.1. As demonstragdes contdbeis cujo relatdrio de auditoria ndo contiver opinido
modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia de
cotistas ndo seja instalada em virtude de ndo comparecimento dos cotistas.

10.3. Convocagao. A convoca¢do da assembleia de cotistas, bem como todas as
informagbes e documentos necessdrios ao exercicio informado do direito de voto em
assembleias, devem ser disponibilizados, na mesma data, nas pdginas da Administradora,
Gestora na rede mundial de computadores e na pagina da CVM na rede mundial de
computadores, por meio de sistema eletrénico disponivel na rede ou de sistema eletronico
disponibilizado por entidade que tenha formalizado convénio ou instrumento congénere
com a CVM para esse fim.

10.3.1. A convocagdo da assembleia de cotistas deve 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 deliberacdo da assembleia.

10.3.2. Compete a Administradora convocar a assembleia de cotistas.

10.3.3. A assembleia de cotistas também pode ser convocada diretamente por
cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pela classe
ou pelo representante dos cotistas, observados os requisitos estabelecidos no
regulamento.

10.3.4. A primeira convocag¢do das assembleias de cotistas deve ocorrer:

| — com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias ordinarias;
e

I = com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
extraordinarias.

10.3.5. Por ocasido da assembleia ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por
cento) das cotas emitidas ou o representante dos cotistas podem solicitar, por meio de
requerimento escrito encaminhado a Administradora, a inclusdo de matérias na ordem do
dia da assembleia, que passa a ser ordinaria e extraordinaria.

10.3.5.1. O pedido deve vir acompanhado de eventuais documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles referidos no § 22 do
artigo 14 do Anexo Normativo Ill da Resolu¢cdo CVM 175, e deve ser encaminhado em
até 10 (dez) dias contados da data de convocagdo da assembleia ordindria.

10.3.5.2. O percentual deve ser calculado com base nas participacbes
constantes do registro de cotistas na data de convocacdo da assembleia.

10.3.6. Caso cotistas ou o representante de cotistas tenham solicitado a inclusdo de
matérias na ordem do dia, a Administradora deve divulgar, pelos meios referidos no item
10.3, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no item
10.3.5, o pedido de inclusdo de matéria na pauta, bem como os documentos
encaminhados pelos solicitantes.
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10.3.7. Caso seja admitida a participagdo do cotista por meio de sistema eletronico,
a convocacao deve conter informagdes detalhando as regras e os procedimentos para
viabilizar a participagdo e votagao a distancia, incluindo as informagOes necessarias e
suficientes para acesso e utilizacdo do sistema, assim como se a assembleia serd
realizada parcial ou exclusivamente de modo eletronico.

10.3.8. A Administradora deve disponibilizar, na mesma data da convocacao, todas
as informacgdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em
assembleias:

| —em sua pagina na rede mundial de computadores;

Il — na pdgina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de sistema eletrénico
disponivel na rede ou de sistema eletrénico disponibilizado por entidade que tenha
formalizado convénio ou instrumento congénere com a CVM para esse fim; e

lll- na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas sejam
admitidas a negociacao.

10.3.9. Nas assembleias ordinarias, as informacdes incluem, no minimo, aquelas
referidas no artigo 36, inciso Ill, do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175, sendo que
as informacdes referidas no referido artigo 36, inciso IV, devem ser divulgadas até 15
(quinze) dias apds a convocagao dessa assembleia.

10.4. Consulta Formal. As deliberagdes de assembleia de cotistas poderdo ser adotadas
mediante processo de consulta formal, sem necessidade de reunido dos cotistas.

10.4.1. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto.

10.4.2. Os cotistas também poderdao votar nas Assembleias de Cotistas por meio de
comunicagdo escrita ou eletronica, conforme procedimentos a serem indicados pela
Administradora por ocasidao da convocag¢do das Assembleias de Cotistas.

10.5. Instalagdo. A Assembleia de Cotistas se instala com a presenca de qualquer nimero
de cotistas.

10.6. Deliberagao. As deliberagcdes da Assembleia Geral e da Assembleia Especial, se
aplicdvel serdo tomadas por maioria de votos dos cotistas presentes, ressalvado o disposto
no subitem abaixo, cabendo a cada cota 1 (um) voto.
10.6.1. As deliberagdes relativas exclusivamente as matérias previstas nos incisos Il,
IV, V, VII, VIII, X e XI do item 10.1.1 acima dependem da aprova¢ao por maioria de
votos dos cotistas presentes e que representem:
l. 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando a

Classe Unica tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou
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. Metade, no minimo, das cotas emitidas, quando a Classe Unica tiver até
100 (cem) cotistas.

10.6.2. Os percentuais acima deverao ser determinados com base no nimero de
cotistas da Classe Unica indicados no registro de cotistas na data de convocacg3o da
Assembleia Geral ou Assembleia Especial, se aplicavel, cabendo a Administradora
informar no edital de convocacgdo qual sera o percentual aplicavel nas assembleias que
tratem das matérias sujeitas a deliberacao por quérum qualificado.

10.6.3. As deliberacdes da Assembleia Geral e da Assembleia Especial, se aplicavel,
de cotistas poderdo ser adotadas mediante processo de consulta formal, sem
necessidade de reunido dos cotistas, a ser dirigido pela Administradora a cada cotista
para resposta no prazo minimo de 30 (trinta) dias, no caso de Assembleias Ordinarias,
ou 15 (quinze) dias, no caso de Assembleias Extraordinarias, observadas as
formalidades previstas na regulamentacdo em vigor.

10.6.4. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios
ao exercicio do direito de voto.

10.6.5. Para fins do disposto acima e nas demais disposicdes deste Regulamento,
considera-se o correio eletronico uma forma de correspondéncia valida entre a
Administradora e os cotistas, inclusive para convocagdao de assembleias e
procedimentos de consulta formal.

10.6.6. Os cotistas também poderdo votar nas assembleias por meio de comunicagdo
escrita ou eletronica, conforme procedimentos a serem indicados pela Administradora
por ocasido da convocacdo da respectiva assembleia.

10.6.7. Somente podem votar na assembleia geral ou especial os cotistas inscritos no
registro de cotistas na data da convoca¢do da assembleia, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos.
10.6.8. O cotista deve exercer o direito a voto no interesse da classe de cotas.
10.6.9. Nao podem votar nas Assembleias Gerais do Fundo:

I. o prestador de servigo, essencial ou nao;

Il. os sécios, diretores e empregados do prestador de servico;

lll. partes relacionadas ao prestador de servico, 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 votacgao; e

V. o cotista, na hipdétese de deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua
propriedade.
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10.6.10. N3do se aplica a vedagdo de que trata o item acima quando: (i) os Unicos
cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas acima, (ii) houver aquiescéncia expressa
da maioria dos demais cotistas do Fundo, da mesma classe ou subclasse, conforme o caso,
gue pode ser manifestada na prépria assembleia ou constar de permissdao previamente
concedida pelo cotista, seja especifica ou genérica, e arquivada pela Administradora; ou (iii)
todos os subscritores de cotas forem condéminos de bem com que concorreram para a
integralizacdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que
trata o paragrafo 62 do artigo 82 da Lei n2 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada, conforme o artigo 19 da Resolu¢do CVM 175.

10.7. Conflito de Interesses. Os atos que caracterizem conflito de interesse entre o Fundo
e a Administradora, a Gestora e o Consultor Imobilidrio dependem de aprovacao prévia,
especifica e informada da assembleia de cotistas, nos termos da regulamentacdo aplicavel.

10.7.1. As seguintes hipdteses sdo exemplos de situacdo de conflito de interesses:

| — a aquisicdo, locacdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, pela classe
de cotas, de imével de propriedade da Administradora, Gestora, Consultor Imobilidrio ou
de pessoas a eles ligadas;

Il —aalienagdo, locagdo ou arrendamento ou explorag¢do do direito de superficie de imdvel
integrante do patrimonio da classe de cotas tendo como contraparte a Administradora,
gestor, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas;

Il — a aquisicdo, pela classe de cotas, de imovel de propriedade de devedores da
Administradora, gestor ou consultor especializado, uma vez caracterizada a inadimpléncia
do devedor;

IV —a contratacgado, pela classe de cotas, de pessoas ligadas a Administradora ou a Gestora
para prestacdo dos servicos referidos no artigo 27 do Anexo Normativo lll, exceto a
distribuicdo de cotas constitutivas do patrimdnio inicial de classe de cotas; e

V —a aquisicdo, pela classe de cotas, de valores mobilidrios de emissdo da Administradora,
Gestora, Consultor Imobilidrio ou pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades
mencionadas no paragrafo Unico do artigo 41 do Anexo Normativo lll.

10.7.2. Consideram-se pessoas ligadas, para fins de definicdo de hipdteses de conflito de
interesses:

I. a sociedade controladora ou sob controle da Administradora, da Gestora, do
Consultor Imobiliario, de seus administradores e acionistas, conforme o caso;

Il. a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da
Administradora, da Gestora, do Consultor Imobilidrio ou do consultor especializado, com
excecdo dos cargos exercidos em érgaos colegiados previstos no estatuto ou regimento
interno da Administradora, da Gestora ou do Consultor Imobilidrio, desde que seus

titulares ndo exercam funcdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

lll. parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.
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10.7.3. N3do configura situagao de conflito a aquisicdo, pela classe de cotas, de imével de
propriedade do empreendedor, desde que ndo seja pessoa ligada ao administrador, ao gestor
ou ao consultor especializado.

10.8. Pedido de Procuragdo. O pedido de procurac¢do, encaminhado pela Administradora
mediante correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou anuncio publicado, devera satisfazer os
seguintes requisitos:

I. conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

II. facultar que o cotista exerca o voto contrdrio a proposta, por meio da mesma
procuragao; e

[Il. ser dirigido a todos os cotistas.
10.8.1. E facultado a cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de cotas emitidas solicitar a Administradora o envio de pedido de
procuracdo aos demais cotistas do Fundo, desde que sejam obedecidos os requisitos do
inciso | acima.
10.8.2. A administradora, caso receba a solicitacdo de que trata o item acima devera
mandar, em nome do cotista solicitante, o pedido de procuragdo, conforme conteudo e nos
termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias Uteis da solicitacado.
10.8.3. Nas hipdteses previstas no item 10.8 acima, a Administradora pode exigir:

I.reconhecimento da firma do signatario do pedido; e

Il. cépia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para
representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

10.8.4. E vedado a Administradora:
I. Exigir quaisquer outras justificativas para o pedido;
II. Cobrar pelo fornecimento da relagdo de cotistas; e

[ll. Condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades
ou a apresentagdo de quaisquer documentos ndo previstos acima.

10.8.5. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pela Administradora em
nome de cotistas serdo arcados pela classe afetada.

11. DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS
11.1. Representante de Cotistas. A Assembleia de cotistas do Fundo podera eleger 1 (um)
ou mais representantes para exercer as funcdes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou

investimentos da Classe Unica, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas.
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11.1.1. Aeleicdo dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela maioria dos cotistas
presentes e que representem, no minimo:

I. 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100
(cem) cotistas; ou

II. 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem)
cotistas.

11.1.2. Os representantes de cotistas deverao ser eleitos com prazo de mandato unificado
de 1 (um) ano, a se encerrar na préxima Assembleia de Cotistas que deliberar sobre a
aprovacdo das demonstracdes financeiras do Fundo, permitida a reeleicao.

11.1.3. A funcdo de representante dos cotistas é indelegavel.

11.1.4. Somente pode exercer as funcdes de representante dos cotistas, pessoa natural ou
juridica, que atenda aos seguintes requisitos:

I. ser cotista da classe;

Il. ndo exercer cargo ou funcdo na Administradora ou n controlador da Administradora ou
da Gestora, em sociedades por eles diretamente controladas e em coligadas ou outras
sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

lll. ndo exercer cargo ou fun¢do no empreendedor do empreendimento imobilidrio que
constitua objeto da classe de cotas, ou prestar-lhe servico de qualquer natureza;

IV.ndo ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario;

V. ndo estar em conflito de interesses com a classe; e

VI. ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevarica¢do, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé
publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o
acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensao ou inabilitacdo
temporaria aplicada pela CVM.

11.1.5. Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a Administradora ao e aos
cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungao.

11.1.6. As competéncias e deveres dos representantes dos cotistas estdo descritos na no
artigo 22 do Anexo Normativo Il da Resolugdao CVM 175.

12. DA DISSOLUGAO E LIQUIDACAO DO FUNDO
12.1. Liquidag¢do. No caso de dissolucdo ou liquidacdo da classe, o patrimonio da classe

sera partilhado aos cotistas na proporg¢do de suas cotas, apés o pagamento de todos os
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passivos, custos, despesas e encargos devidos pelo Fundo/ou a Classe Unica, as cotas serdo
amortizadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do patrimonio da Classe
Unica, se for o caso, caso assim tenha sido deliberado em Assembleia de Cotistas.

12.1.1. Para o pagamento da amortizacdo sera utilizado o valor do quociente obtido com a
divisio do montante obtido com a alienacdo dos ativos da Classe Unica pelo nimero das
cotas emitidas pela Classe Unica.

12.1.2. Caso nao seja possivel a liquidagdo do Fundo com a adog¢do dos procedimentos
previstos acima, a Administradora devera promover, as expensas do Fundo, procedimento
de avaliacdo independente, objetivando determinar o valor de liquidagdo forcada dos ativos
integrantes da carteira do Fundo, envidando seus melhores esforcos para promover a venda
dos ativos, pelo preco de liquidagao forgada.

12.1.3. Na hipdtese de a Assembleia de Cotistas ndo chegar a acordo comum referente aos
procedimentos de entrega aos cotistas, de bens, direitos, titulos e/ou valores mobiliarios
integrantes da carteira do Fundo, tais ativos serdo entregues em pagamento aos cotistas
mediante a constituicdo de um condominio, cuja fracdo ideal de cada cotista sera calculada
de acordo com a proporc¢do de cotas detida por cada cotista sobre o valor total das cotas
em circulagdo a época, sendo que, apds a constituicdo do referido condominio, a
Administradora estard desobrigada em relacdo as responsabilidades estabelecidas neste
Regulamento, ficando autorizada a liquidar o Fundo perante as autoridades competentes.
Na hipdtese prevista neste paragrafo serdo ainda observados os seguintes procedimentos:
(a) a Administradora devera notificar os cotistas na forma estabelecida neste Regulamento,
para que os mesmos elejam um administrador para o referido condominio, na forma do
artigo 1.323 da Lei n210.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cddigo Civil), informando a
propor¢do de ativos a que cada cotista fard jus, sem que isso represente qualquer
responsabilidade da Administradora perante os cotistas apds a constituicdo do condominio;
e (b) caso os cotistas ndo procedam a eleicdo da Administradora do condominio no prazo
maximo de 10 (dez) dias Uteis a contar da data da notificagdo de que trata o item (a) acima,
essa funcdo sera exercida pelo cotista que detenha a maioria das cotas em circulacdo,
desconsiderados, para tal fim, quaisquer cotistas inadimplentes, se houver.

12.1.4. Nas hipdteses de liquidagao do Fundo, o auditor independente devera emitir
relatdrio sobre a demonstracdo da movimentacdo do patriménio liquido, compreendendo
o periodo entre a data das ultimas demonstra¢des financeiras auditadas e a data da efetiva
liquidacdo do Fundo.

12.1.5. Deverd constar das notas explicativas as demonstrages financeiras do Fundo
analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢Ges
equitativas e de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia
ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

12.2. Encerramento. Apds a partilha do ativo, a Administradora deverda promover o
cancelamento do registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15
(quinze) dias, da ata da assembleia de cotistas que tenha deliberado a liquidacdo, se for o
caso, e do termo de encerramento firmado pelo administrador, decorrente do resgate ou
amortizacdo total de cotas. E vedado a Administradora cancelar o registro de
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funcionamento caso o fundo figure como acusado em processo administrativo sancionador
perante a CVM pendente de encerramento.

13. DIVULGACAO DE INFORMACOES

13.1. Informagoes Periddicas e Eventuais. As informacdes periddicas e eventuais sobre o
Fundo devem ser prestadas pela Administradora aos cotistas na forma e periodicidade
descritas no Capitulo VIl do Anexo Normativo Il da Resolugdao CVM 175.

13.1.1. A divulgacdo de informacdes deve ser feita na pdgina da Administradora na rede
mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e
mantida disponivel aos cotistas em sua sede.

13.1.2. A Administradora deverd, ainda, simultaneamente a divulgacdo referida acima,
enviar as informacdes a entidade administradora do mercado organizado em que as cotas
do Fundo sejam admitidas a negociacdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de
Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

13.1.3. Para fins do disposto neste Regulamento, consideram-se validas as informacGes
remetidas aos cotistas por meio eletronico ou a eles disponibilizadas por meio de canais
eletronicos, inclusive para convocac¢do de assembleias gerais e procedimentos de consulta
formal, sendo também considerado o correio eletronico uma forma de correspondéncia valida
entre a Administradora e os cotistas.

14. DAS DISPOSICOES GERAIS

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

14.2. Politica de Voto. O direito de voto do Fundo em assembleias dos ativos investidos
pelo Fundo sera exercido pela Administradora ou pela Gestora, conforme o caso, ou por
representante legalmente constituido, conforme politica disponivel para consulta no site da
Administradora: www.hedgeinvest.com.br.

14.3. Fatores de Risco. 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 Resolugdo 175, devendo os cotistas e os potenciais investidores ler
atentamente o referido documento.

14.4. Foro. Fica eleito o foro da cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, com expressa
rendncia a outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duvidas ou
questdes decorrentes deste Regulamento.
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SUPLEMENTO DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE COTAS DA CLASSE UNICA DO JPR DS FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA

1. Emissdo: 12 (primeira) emissao primaria de cotas (“Primeira Emissdo”) de classe Unica.

2. Regime de colocacao e periodo de colocagdo: A oferta consistira na distribuicdo publica
primaria de cotas, no Brasil, sob a coordenagdo da Administradora (“Coordenador Lider”),

e sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, destinada exclusivamente a investidores
qualificados e profissionais, com registro de distribuicdo automaticamente concedido pela
CVM, conforme procedimentos previstos no Anexo Normativo IIl da Resolugdo CVM 175, e
nas demais disposi¢cdes legais, regulamentares e autorregulatérias aplicaveis e em vigor
(“Oferta”);

3. Publico-Alvo: A Oferta serd destinada exclusivamente a investidores qualificados e
profissionais, assim definidos pela regulamentagao expedida pela CVM em vigor, observado
o disposto, respectivamente, nos artigos 12 e 11 da Resolucdo CVM 30, de 11 de maio de
2021, conforme alterada (“Investidores Qualificados” e “Investidores Profissionais”,
respectivamente, ou quando em conjunto “Investidores”), sendo que apés decorridos o

prazo de 6 (seis) meses contados da data de encerramento da Oferta, as cotas do Fundo
poderdo ser negociadas pelo publico investidor em geral;

4. Registro para Distribuicao e Negocia¢ao das Cotas: As cotas ndo serdo registradas para
distribuicdo no mercado primario. As cotas serdao admitidas a negociagdo no mercado
secundario por meio do mercado de bolsa ou mercado de balcdo, administrado e
operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”). As cotas somente poderdo ser
negociadas nos mercados regulamentados de valores mobiliarios apds o encerramento da
Oferta, autorizacdo da B3 e depois de decorrido o prazo estabelecido na regulamentacao
vigente;

5. Prego por Cota: O preco de cada cota do Fundo, objeto da Primeira Emissdo, equivalente
a RS 100,00 (cem reais) (“Preco por Cota”);

6. Custo Unitdrio de Distribuigdo: Os custos da 12 Emissdo serdo arcados pelo Fundo, nos
termos dos documentos da Oferta, sendo estimados no equivalente a um percentual de
0,38% (trinta e oito centésimos por cento) sobre o Preco por Cota, equivalente ao valor de
RS 0,38 (trinta e oito centavos de reais) por Cota;

7. Montante Total da Oferta: O montante total da Oferta sera de até RS 99.500.000,00
(noventa e nove milhdes e quinhentos mil reais) (“Montante Total da Oferta”);

8. Quantidade Total de Cotas: Até 995.000 (novecentas e noventa e cinco mil) Cotas da
Primeira Emissao;

9. Investimento Minimo: A quantidade minima de Cotas da Primeira Emissdo a ser subscrita
por Investidor no contexto da Oferta serd de 1.000 (mil) Cotas da Primeira Emissao,
equivalente a importancia de RS 100.000,00 (cem mil reais) por Investidor (“Investimento
Minimo”);
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10. Montante Minimo da Oferta: O montante minimo da Oferta serd de RS
50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), correspondente a 500.000 (quinhentas mil)
cotas (“Montante Minimo da Oferta”);

11. Distribuigdo Parcial: Serd admitida, a distribuicdo parcial das cotas, respeitado o
Montante Minimo da Oferta, nos termos da legislacdo aplicdvel (“Distribuicdo Parcial”). As
cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de
Distribuicdo serdo canceladas. Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja atingido, a
Oferta sera cancelada, nos termos dos documentos da Oferta;

12. Periodo de Distribuigdo: As cotas da Primeira Emissdo serdo distribuidas durante o
periodo que se inicia na data de disponibilizagdo do andncio de inicio da Oferta nos termos
da legislagao em vigor e encerra-se com a disponibilizagdao de anuncio de encerramento da
Oferta, nos termos da legislacdo aplicavel (“Periodo de Distribuicdao”); e

13. Forma de Subscri¢cao e Integralizacao das Cotas da Primeira Emissao: As Cotas serdo
subscritas mediante a celebragao, pelo investidor, do termo de aceitagao da oferta. As cotas
deverdo ser integralizadas em moeda corrente nacional, mediante chamadas de capital a
serem realizadas pela Administradora na medida em que sejam necessdrios Ativos-Alvo
recursos para pagamento das obrigacées do Fundo, bem como no pagamento de despesas e
encargos do Fundo, nos termos abaixo e do compromisso de investimento celebrado pelo
investidor, sendo que a 12 (primeira) Chamada de Capital se encontra desde ja previamente
definida para liquidagdo no dia 11 de dezembro de 2023 (“Primeira Data de Liguidacdo”), data
na qual os Investidores deverao integralizar o percentual equivalente a 22% (vinte e dois por
cento) do montante que subscreverem no dmbito desta Oferta:

l. A Administradora comunicard aos cotistas sobre a necessidade de recursos,
solicitando o aporte de recursos no Fundo mediante a integralizacdo parcial ou total das cotas
subscritas por cada um dos cotistas nos termos dos respectivos compromissos de
investimento. Ao receberem uma chamada de capital, os cotistas serdo obrigados a
integralizar parte ou a totalidade de suas Cotas, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados
do recebimento da chamada de capital;

. As Cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, (i) por meio dos sistemas,
administrados e operacionalizados pela B3; ou (ii) por meio de crédito dos respectivos valores
em recursos disponiveis diretamente na conta de titularidade do Fundo, mediante ordem de
pagamento, débito em conta corrente, documento de ordem de crédito, ou outro mecanismo
de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN;

Il Os procedimentos acima serdo repetidos para cada chamada de capital até que 100%
(cem por cento) das Cotas subscritas pelos cotistas tenham sido integralizadas;

V. Os cotistas, ao subscreverem cotas e assinarem os respectivos compromissos de
investimento, comprometer-se-ao a cumprir com o disposto nos respectivos compromissos
de investimento, responsabilizando-se por quaisquer perdas e danos que venham a causar ao
Fundo na hipdtese de ndo cumprimento de suas obrigacGes nos termos deste Suplemento, do
Regulamento e dos respectivos compromissos de investimento; e
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V. Os valores inadimplidos serao corrigidos pelo IPCA desde a data de inadimplemento
até a data de quitagdo, acrescidos de juros moratoérios de 1% (um por cento) ao més incidentes
desde a data de inadimplemento até a data de quitagdo e de multa flat de 10% (dez por cento)
sobre o valor inadimplido. O cotista inadimplente, além de ser responsavel por quaisquer
perdas e danos que venha a causar ao Fundo, nos termos do inciso V acima, tera seus direitos
politicos e patrimoniais suspensos (voto em Assembleias Gerais e pagamento de amortizagdo
de cotas em igualdade de condi¢des com os demais cotistas titulares de cotas, nos termos
deste Regulamento) até que tenham quitados os valores inadimplidos ou até a data de
liguidacdo do Fundo, o que ocorrer primeiro. Caso o cotista inadimplente venha a cumprir
com suas obrigacGes apds a suspensao de seus direitos, conforme indicado acima, tal cotista
inadimplente passara a ser novamente elegivel ao recebimento de ganhos e rendimentos do
Fundo, a titulo de amortizacao de suas cotas e aos seus direitos politicos, conforme previsto
neste Regulamento.

Exceto quando especificamente definidos neste Suplemento, os termos aqui utilizados
iniciados em letras maiusculas terdo o significado a eles atribuidos no Regulamento.
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ESTUDO DE VIABILIDADE &= JPR CAPITAL

1. Introdugao

O presente estudo de viabilidade (“Estudo de Viabilidade”) da 12 Emissdo de Cotas do JPR DS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA, regido pela Lei n?
10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cddigo Civil”), Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada (“Lei 8.668"), pela parte geral e Anexo Normativo Ill da Resolugdo n2 175, de 23 de
dezembro de 2022, conforme alterada da CVM (“Resolucdo CVM 175”), inscrito no CNPJ sob o n¢
53.072.782/0001-30 (“Fundo”), foi elaborado pela JPR CAPITAL LTDA., sociedade com sede na
cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 1571, 22 andar,
Jardim Paulistano, inscrita no CNPJ sob 0 n? 45.794.314/0001-41, devidamente autorizada para
o exercicio da atividade de consultor imobilidrio (“Consultor Imobiliario”). Para sua realizagao,
foram utilizadas como premissas fatos histdricos, situacao atual e expectativas e premissas do
Gestor em relagdo a economia e ao mercado imobiliario no Brasil.

TENDO EM VISTA QUE O PRESENTE ESTUDO REPRESENTA UMA SIMULAGCAO DE FLUXO DE
CAIXA, E IMPORTANTE SALIENTAR QUE SUAS PREMISSAS NAO NECESSARIAMENTE SERAO
REPLICADAS NA REALIDADE. DIANTE O EXPOSTO, RESSALTAMOS QUE O ESTUDO NAO DEVE
SER ENTENDIDO COMO UMA PROMESSA OU GARANTIA DE RENTABILIDADE DO FUNDO.

2. Fundos Imobiliarios

Os Fundos de Investimento Imobilidrio (Flls) no Brasil emergiram como uma forga significativa
no cendrio financeiro, impulsionando uma trajetdria de crescimento notavel nas ultimas
décadas. Este fendmeno tem raizes sélidas na legislagdo brasileira, especialmente na Lei n2
8.668/93, que introduziu os Flls como instrumentos para atrair investimentos ao setor
imobiliario.

O crescimento expressivo desse mercado ao longo do tempo ndo é apenas retrato de sua
aceita¢do, mas também destaca a sua importancia no contexto econdmico brasileiro. De acordo
com dados do Banco Central do Brasil e da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), o nimero
de Flls e o volume total de recursos sob gestao tém registrado aumentos notaveis ano apds ano,
indicando uma continua confianca e interesse por parte dos investidores.

Uma das pegas-chave no sucesso dos Flls no Brasil foi a implementacdo de beneficios fiscais para
investidores pessoa fisica. A isencdo de impostos sobre os rendimentos distribuidos pelos
fundos aos cotistas, quando atendidas determinadas condi¢des, desempenhou um papel crucial
na popularizacdo dessa classe de ativos. Essa medida ndo apenas atraiu investidores individuais,
mas também contribuiu para a diversificacdo e expansdo do mercado de Flls.
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Evolucdo dos FIIs
Nameros de Fundo Imobilidrios seguem em crescimento

Numero de FIIs Nuamero de Investidores (milhares)

881
BOS 2.415
87 1.999
555
503 1.546
464 267
381 402 1.
333 a
250

190 45
156
I I o - I

- |
020 2001 2022

2017 2018 2018 2

72
2022 2023 2017 2018 2019 2020 2021 2023

mTotal de fundos CVM  m Fundos listados B3

Fonte: Boletim Mensal B3 - Out/23

3. Cenario Econdmico

A partir de margo de 2021, o Banco Central do Brasil implementou um ciclo de elevagdo das
taxas de juros. Inicialmente, a taxa Selic estava em 2,00% ao ano, e ao longo desse periodo,
alcancgou a estabilizagdo em 13,75% ao ano em agosto de 2022. Essa taxa foi mantida inalterada
até agosto de 2023, quando teve inicio uma sequéncia de cortes, com redugdes de 50 bps.

Cenario Econémico
Inicio do ciclo de corte da taxa de juros e melhora nas expectativas de mercado

Meta para taxa SELIC (% a.a.) IPCA (% a.a.) acumulado 12 meses

14,00%

13,75% 12,13%
14,00% 1200%
12,00%
12,25% 10,00%
10,00%
8,00%
8,00%
600% 5,00%
4,00% 4,00% 4,82%
2,00% 2,00%
0,00%
© W W WD W A A W WD o :
AL L G GR U L UIN U CA IR L g I T T S S S SRS VoA )
RS o @ P PR
S P FHE S I FE S F S \30\1 1"0‘\’\' _Q\\-\. o\)& @e\'\. mp,\\m .9\\1 03)1 \é\\m 1’0‘\'\') _Q\\-\. 0&\1 @(\\‘\. ,;5‘\0 _\o\\m 05&

Fonte: Banco Central do Brasil e IBGE

A luz das expectativas do mercado para cortes adicionais na Taxa Selic ao longo do segundo
semestre de 2023 e 2024, as proje¢des indicam um movimento de ajuste na curva de juros. Esse
panorama reflete as perspectivas e as antecipagdes dos agentes econdmicos em relagdo as

decisGes do Banco Central e aos rumos da politica monetaria, destacando a influéncia dessas
mudangas nas dinamicas do mercado financeiro.
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Cenario Econémico

Inicio do ciclo de corte da taxa de juros e melhora nas expectativas de mercado

Expectativa SELIC 2023 (% a.a.) Expectativa IPCA 2023 (% a.a.)
13,00% 6,50%
12,75%
12,60% 6,00%
12,40%
12,20% 5.50%
12,00%
5,00%
11,80%
11,60% 11,75%
[ 1175% | -
11,20%
\,.’5 \,\“5 \.\’j: 0 \q} \,"”a \{J \.\’» \\..”: 0; \f’ 4,00% N N
P s N & & S ot M =\ el a ‘m P ar " il i
& @' & & § o & & & 5 \1,0\ \e\ & %’\\w 63\\*» (F\ \b\\ﬁ, . %c\ . a\"' E ‘Am °§0

Fonte: Boletim Focus. Até 17/11/2023

4. Visao Geral de Mercado, Premissas e resultados
4.1. Setor de Saude

O cenario do setor de saude no Brasil revela uma notavel expansdo na demanda por servicos
desde 2021, uma tendéncia que continua evidente em 2023. Este crescimento substancial
encontra sua raiz nos impactos significativos da pandemia, refletindo-se na procura reprimida
por procedimentos cruciais, como cirurgias eletivas e diagndsticos previamente postergados.

Setor Salide

Aumento no nimero de beneficiarios a partir de junho de 2020 e consolidacdo do setor

Numero beneficiarios em planos satude M&A
[P —
Dasa (DASA3) anuncia aquisicio da Innova Hospitais
52.000.000 Associados pela subsidiaria impar %
Dasa (DASA: 3 aquisicio ca Innova als ASSOCiacos pela subsicana =4
51.000.000 ar Marcopolo (POMOA) tem alteragdo na panicipagao acionaria.
50.000.000 Dasa (DASA3) compra laboratério Lustosa (MG), que faturou
RS 49,6 milhdes em 2021
49.000.000 A Dasa (DASA3), empresa egmer
48.000.000
o
47.000.000 Dasa anuncia aquisigéo de centro de diagndstico Boris E .
Berenstein
46.000.000 Boris Berenstein - Sall Participagde:
45.000.000
=
44,000,000 ;);Dcmo‘g@ Dasa anuncia aquisigdo da Clinica AMO por RS ([ RN
milhces j
J N J O e O " > N v v Vv % » %
WP P P\ P I A P P ncologa: Dasa anuncia aqusio da Ciica AMO por RS 760 mihdes _ A Dasa,
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0 Medcina SA
Dasa anuncia aquisi¢do do Grupo Leforte por R$ 1,77 bilhao n
D; d do ¢ por RS 1 Ihao. Negocio, com Rede
Jm - r
Fonte: ANS !

Além desse crescimento, o setor também passou por um notavel processo de consolida¢do de
mercado. De acordo com a andlise da EY-Parthenon, o ano de 2021 testemunhou um recorde
de 49 transacdes de fusdes e aquisicdes no mercado brasileiro de saude, totalizando um valor
divulgado de USS 12,2 bilhdes. No ano subsequente, em 2022, embora o nimero de transa¢des
tenha diminuido para 34, o montante movimentado ainda atingiu a significativa marca de USS
2,5 bilhdes. Entre os movimentos notdveis, destacam-se as estratégias de verticaliza¢dao por

parte das operadoras e a consolidagdo de competidores, sinalizando uma dinamica
transformadora no setor.

4.2. A DASA Oncologia

A DASA, uma das maiores redes brasileiras de salde, desempenhou um papel ativo no processo
de consolidacdo de mercado, destacando-se por diversas aquisicoes estratégicas. A empresa,
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que ja abrangia areas como medicina diagndstica, hospitais, gestdo de cuidados e genémica, no
final de 2020 criou a DASA Oncologia. Embora a area de oncologia ja estivesse presente no
grupo, a fusdo dos laboratdrios de medicina diagndstica com a rede de hospitais motivou a
decisdo de estabelecer uma vertical dedicada.

Na recém-criada vertical de oncologia, a empresa realizou investimentos estratégicos,
destacam-se as aquisicdes do Centro de Tratamento Oncoldgico (CENTRON), reconhecido no Rio
de Janeiro, e da Clinica AMO, renomada no Nordeste.

CAd
Cad Salomao = % Lavoisier

DE' bO Ni ' LABORATORIO

)DPI OSWALDO CRUZ
Medicina Diagnéstica

[I]gp;nta mﬁé‘ﬂ%mo DG_IG - CDPI

Paula genomica

Marcas do grupo DASA
4.3. O Projeto

O projeto consiste no desenvolvimento de um empreendimento através de um contrato “Built-
to-Suit” (BTS) de 30 anos atipicos para DASA. O projeto serd desenvolvido na regido dos Jardins,
em S3o Paulo, préoximo a Avenida Paulista. O terreno possui area de 1.044 m? e projeta-se a
construgdo de 8.000 m?2.

Pipeline

Localizagao

O terreno que sera desenvolvido o empreendimento estd localizado
a no bairro Jardim Paulista, na zona oeste da cidade de S&o Paulo, no

cruzamento da Avenida Ministro Rocha Azevedo com a Alameda Jau.

X

Parque Trianon 170 m 2 minutos

Avenida Paulista 250 m 4 minutos

@ risnon - Mass ( ¢ : MASP 550 m 8 minutos
X Hospital Nove de Julho 600 m 8 minutos

Metré Trianon Masp 700 m 10 minutos
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Pipeline
Desenvolvimento de Built-to-Suit (BTS) para DASA

Localizagdo Highlights Contrato

Tipo de contrato: Built-to-Suit

a Azevedo

g

Prazo: 30 anos atipico
Area do terreno: 1.044 m?

Area construida: aprox. 8.000 m?

da Ministro Roch,
BB E

Aluguel: R$ 977.000,00

DAsA Locatério: Dasa (monousuario)

Pipeline
Desenvolvimento de Built-to-Suit (BTS) para DASA

Referéncia DASA Oncologia Barra da Tijuca Corte do projeto conceito?
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sujeito a alteracdes

Esta apresentac3o pode conter estimativas e projecdes. Vide discl, *Projeo em

4.4. Premissas

O Estudo de Viabilidade considerou a liquidacdo da Oferta em dezembro de 2023, e foram
realizadas proje¢des, em termos nominais. A rentabilidade foi projetada com base no fluxo de
caixa liquido do Fundo em relacdo ao valor da Oferta com custos da emissao.

(-) Contribuigdes (capital comprometido)
(-) Taxa de Administracdo/Gestdo/Consultor Imobilidrio
(+) DistribuicGes

O fluxo de caixa operacional liquido do Fundo sera proveniente do recebimento das receitas
operacionais e ndo operacionais dos ativos imobilidrios, bem como os eventuais rendimentos
oriundos de aplicagdes nos ativos financeiros, excluidos os custos operacionais dos ativos
imobiliarios, bem como as despesas ordindrias e extraordinarias do fundo, em conformidade

com a regulamentagdo em vigor.
(+) Receitas Operacionais e Ndo Operacionais

(-) Despesas Ordinarias e Extraordinarias do Fundo
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4.5. Resultado
Como resultado das premissas apresentadas, o projeto possui Yield On Costs nominal de 9,5%.

O horizonte de distribuicdo de rendimentos tem inicio no terceiro ano, apds a conclusdo da
construcdo e o inicio dos pagamentos de aluguéis. A projecdo real de distribuicdo de
rendimentos apds quatro anos de opera¢do, marcando o encerramento do periodo de desconto
escalonado no aluguel, é de 12,1% a.a.

Para fins de simulacdo da TIR, considerou o ativo vendido com cap rate de 7,5% em 6 meses da
inauguragdo. Em vista das premissas e do exposto acima, a expectativa é que as Cotas do Fundo
terdo uma Taxa Interna de Retorno — TIR de, aproximadamente, 19,7% a.a. (dezenove virgula
sete por cento ao ano), liquida da Taxa de Administracdo, da Taxa de Gestdo, e da Taxa do
Consultor Imobiliario.

Pipeline

Resultados Financeiros

Fluxo de Caixa Anual Esperado

Fluxo de Caixa Esperado (R$ milhdes) Ano 1 Ano 2 Ano 3
Receitas (-) Custos Operacionais (1,0) (0,6) 5,9
Custos do Fundo (2,0) (2,0) (1,6)
Chamada de Capital projeto (74,5) (34,5) (12,0)
Venda do Ativo - - 177,3
Fluxo de Caixa Resultante (77,5) (37,1) 169,7

Analise de Sensibilidade

Cap rate de saida
7,3% 7,5%

16,5%
16,0%
15,6%
15,4%
15,2%
15,1%

Tempo de
Operacdo
(meses)

apresentacdo pode conter estimativas e projeges. Vide disclaimer. Fonte: JPR Capital

As premissas apresentadas, bem como os parametros, integram o modelo para o Estudo de
Viabilidade do Fundo podem ser utilizadas para justificar a conclusdo de sua viabilidade.

Este Estudo de Viabilidade ndo representa uma proposta, solicitagdo ou aconselhamento de
recomendacdo 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 oscilagdo 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 CONSULTOR IMOBILIARIO, 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.
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ESTUDO DE VIABILIDADE &= JPR CAPITAL

E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO, ESPECIALMENTE A SEGAO
“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.

S3o Paulo, 01 de dezembro de 2023

JPR CAPITAL LTDA.
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DocuSign Envelope ID: 8CED501B-A318-4CCC-8D51-E28FOAB3EDAO

DECLARACAO DE REGISTRO DO EMISSOR

HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo integrante do
sistema de distribuicao de valores mobiliarios, com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.600, 112 andar, cjto
112 (parte), Itaim Bibi, cidade e Estado de Sdo Paulo, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do
Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n207.253.654/0001-76, devidamente credenciada pela Comissdo de
Valores Mobilidrios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de valores mobiliarios,
conforme Ato Declaratdrio n2 16.388, de 5 de julho de 2018, neste ato representada nos termos de seu contrato
social (“Administradora”), na qualidade de instituicdo administradora do JPR DS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA, regido pela Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada (“Cddigo Civil”), Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668"), pela
parte geral e Anexo Normativo Ill da Resolugdo n2 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada da CVM
(“Resolucdo CVM 175”), inscrito no CNPJ sob o n2 53.072.782/0001-30 (“Fundo”); para fins de atendimento da
Resolugdo CVM n2 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) Emissdo, tem seu registro completo realizado

junto a CVM e encontra-se devidamente atualizado.

S30 Paulo/SP, 5 de dezembro de 2023.

Assmarturn: D5H20023 | 195051 BRT

icP

| 1P L
HEDGE INVESTMENTS ‘DISTRIBUIDORA.DE TiT $

Administradora
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Termos de Assinatura e Registro Eletronico criado em: 29/05/2020 16:54:09
Partes concordam em: Maria Cecilia Carrazedo de Andrade, Ricardo de Santos Freitas

ELECTRONIC RECORD AND SIGNATURE DISCLOSURE

From time to time, HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA (we, us or Company) may be required by law to provide to you certain
written notices or disclosures. Described below are the terms and conditions for providing to you
such notices and disclosures electronically through the DocuSign system. Please read the
information below carefully and thoroughly, and if you can access this information electronically
to your satisfaction and agree to this Electronic Record and Signature Disclosure (ERSD), please
confirm your agreement by selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and
signatures’ before clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

Getting paper copies

At any time, you may request from us a paper copy of any record provided or made available
electronically to you by us. You will have the ability to download and print documents we send
to you through the DocuSign system during and immediately after the signing session and, if you
elect to create a DocuSign account, you may access the documents for a limited period of time
(usually 30 days) after such documents are first sent to you. After such time, if you wish for us to
send you paper copies of any such documents from our office to you, you will be charged a
$0.00 per-page fee. You may request delivery of such paper copies from us by following the
procedure described below.

Withdrawing your consent

If you decide to receive notices and disclosures from us electronically, you may at any time
change your mind and tell us that thereafter you want to receive required notices and disclosures
only in paper format. How you must inform us of your decision to receive future notices and
disclosure in paper format and withdraw your consent to receive notices and disclosures
electronically is described below.

Consequences of changing your mind

If you elect to receive required notices and disclosures only in paper format, it will slow the
speed at which we can complete certain steps in transactions with you and delivering services to
you because we will need first to send the required notices or disclosures to you in paper format,
and then wait until we receive back from you your acknowledgment of your receipt of such
paper notices or disclosures. Further, you will no longer be able to use the DocuSign system to
receive required notices and consents electronically from us or to sign electronically documents
from us.

All notices and disclosures will be sent to you electronically

166



Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide
electronically to you through the DocuSign system all required notices, disclosures,
authorizations, acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
inadvertently not receiving any notice or disclosure, we prefer to provide all of the required
notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Please also see the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures
electronically from us.

How to contact HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA:

You may contact us to let us know of your changes as to how we may contact you electronically,
to request paper copies of certain information from us, and to withdraw your prior consent to
receive notices and disclosures electronically as follows:

To contact us by email send messages to: documentos@hedgeinvest.com.br

To advise HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA of your new email address

To let us know of a change in your email address where we should send notices and disclosures
electronically to you, you must send an email message to us at documentos@hedgeinvest.com.br
and in the body of such request you must state: your previous email address, your new email
address. We do not require any other information from you to change your email address.

If you created a DocuSign account, you may update it with your new email address through your
account preferences.

To request paper copies from HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided
by us to you electronically, you must send us an email to documentos@hedgeinvest.com.br and
in the body of such request you must state your email address, full name, mailing address, and
telephone number. We will bill you for any fees at that time, if any.

To withdraw your consent with HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
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To inform us that you no longer wish to receive future notices and disclosures in electronic
format you may:

1. decline to sign a document from within your signing session, and on the subsequent page,
select the check-box indicating you wish to withdraw your consent, or you may;

ii. send us an email to documentos@hedgeinvest.com.br and in the body of such request you
must state your email, full name, mailing address, and telephone number. We do not need any
other information from you to withdraw consent.. The consequences of your withdrawing
consent for online documents will be that transactions may take a longer time to process..

Required hardware and software
The minimum system requirements for using the DocuSign system may change over time. The

current system requirements are found here: https://support.docusign.com/guides/signer-guide-
signing-system-requirements.

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (i) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (ii) that you are able to email this ERSD to an email address
where you will be able to print on paper or save it for your future reference and access. Further,
if you consent to receiving notices and disclosures exclusively in electronic format as described
herein, then select the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’ before
clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

By selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’, you confirm
that:

e You can access and read this Electronic Record and Signature Disclosure; and

e You can print on paper this Electronic Record and Signature Disclosure, or save or send
this Electronic Record and Disclosure to a location where you can print it, for future
reference and access; and

e Until or unless you notify HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA as described above, you consent to receive
exclusively through electronic means all notices, disclosures, authorizations,
acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you by HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA during the course of your relationship with HEDGE
INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.
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DocuSign Envelope ID: 8CED501B-A318-4CCC-8D51-E28FOAB3EDAO

DECLARACAO DE VERACIDADE DO ADMINISTRADOR

HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo integrante do
sistema de distribuicao de valores mobiliarios, com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.600, 112 andar, cjto
112 (parte), Itaim Bibi, cidade e Estado de Sdo Paulo, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do
Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n207.253.654/0001-76, devidamente credenciada pela Comissdo de
Valores Mobilidrios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de valores mobilidrios,
conforme Ato Declaratdrio n2 16.388, de 5 de julho de 2018, neste ato representada nos termos de seu contrato
social (“Administradora”), na qualidade de instituicdo administradora do JPR DS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA, regido pela Lei n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada (“Cddigo Civil”), Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668"), pela
parte geral e Anexo Normativo Ill da Resolugdo n2 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada da CVM
(“Resolucdo CVM 175”), inscrito no CNPJ sob o n2 53.072.782/0001-30 (“Fundo”); para fins de atendimento 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 Emissdo das cotas de 12 (primeira) emissdo do Fundo, além de ter
agido com diligéncia para assegurar a suficiéncia, veracidade, precisdao, 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) é responsavel pela suficiéncia,
veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade dos documentos da oferta e demais informag&es fornecidas ao

mercado durante a Oferta.

S30 Paulo/SP, 5 de dezembro de 2023.

(arasa e Jo v b

18 CECRLAA CARRAZIDK DE ANDRADE 34391

ICP o s P
HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA BE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Administradora
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From time to time, HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA (we, us or Company) may be required by law to provide to you certain
written notices or disclosures. Described below are the terms and conditions for providing to you
such notices and disclosures electronically through the DocuSign system. Please read the
information below carefully and thoroughly, and if you can access this information electronically
to your satisfaction and agree to this Electronic Record and Signature Disclosure (ERSD), please
confirm your agreement by selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and
signatures’ before clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

Getting paper copies

At any time, you may request from us a paper copy of any record provided or made available
electronically to you by us. You will have the ability to download and print documents we send
to you through the DocuSign system during and immediately after the signing session and, if you
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and then wait until we receive back from you your acknowledgment of your receipt of such
paper notices or disclosures. Further, you will no longer be able to use the DocuSign system to
receive required notices and consents electronically from us or to sign electronically documents
from us.

All notices and disclosures will be sent to you electronically
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Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide
electronically to you through the DocuSign system all required notices, disclosures,
authorizations, acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
inadvertently not receiving any notice or disclosure, we prefer to provide all of the required
notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Please also see the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures
electronically from us.

How to contact HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA:

You may contact us to let us know of your changes as to how we may contact you electronically,
to request paper copies of certain information from us, and to withdraw your prior consent to
receive notices and disclosures electronically as follows:

To contact us by email send messages to: documentos@hedgeinvest.com.br

To advise HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA of your new email address

To let us know of a change in your email address where we should send notices and disclosures
electronically to you, you must send an email message to us at documentos@hedgeinvest.com.br
and in the body of such request you must state: your previous email address, your new email
address. We do not require any other information from you to change your email address.

If you created a DocuSign account, you may update it with your new email address through your
account preferences.

To request paper copies from HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided
by us to you electronically, you must send us an email to documentos@hedgeinvest.com.br and
in the body of such request you must state your email address, full name, mailing address, and
telephone number. We will bill you for any fees at that time, if any.

To withdraw your consent with HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
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To inform us that you no longer wish to receive future notices and disclosures in electronic
format you may:

1. decline to sign a document from within your signing session, and on the subsequent page,
select the check-box indicating you wish to withdraw your consent, or you may;

ii. send us an email to documentos@hedgeinvest.com.br and in the body of such request you
must state your email, full name, mailing address, and telephone number. We do not need any
other information from you to withdraw consent.. The consequences of your withdrawing
consent for online documents will be that transactions may take a longer time to process..

Required hardware and software
The minimum system requirements for using the DocuSign system may change over time. The

current system requirements are found here: https://support.docusign.com/guides/signer-guide-
signing-system-requirements.

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (i) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (ii) that you are able to email this ERSD to an email address
where you will be able to print on paper or save it for your future reference and access. Further,
if you consent to receiving notices and disclosures exclusively in electronic format as described
herein, then select the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’ before
clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

By selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’, you confirm
that:

e You can access and read this Electronic Record and Signature Disclosure; and

e You can print on paper this Electronic Record and Signature Disclosure, or save or send
this Electronic Record and Disclosure to a location where you can print it, for future
reference and access; and

e Until or unless you notify HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA as described above, you consent to receive
exclusively through electronic means all notices, disclosures, authorizations,
acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you by HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA during the course of your relationship with HEDGE
INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.
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DocuSign Envelope ID: 8CED501B-A318-4CCC-8D51-E28FOAB3EDAO

DECLARAGAO DE VERACIDADE DO COORDENADOR LIDER

HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo integrante do
sistema de distribuicao de valores mobiliarios, com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.600, 112 andar, cjto
112 (parte), Itaim Bibi, cidade e Estado de Sdo Paulo, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do
Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n207.253.654/0001-76, devidamente credenciada pela Comissdo de
Valores Mobilidrios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de valores mobilidrios,
conforme Ato Declaratdrio n2 16.388, de 5 de julho de 2018, neste ato representada nos termos de seu contrato
social (“Coordenador Lider”), na qualidade de instituigdo contratada no ambito da Oferta para distribuigdo das
Cotas do JPR DS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA, regido pela
Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cédigo Civil”), Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993,

conforme alterada (“Lei 8.668”), pela parte geral e Anexo Normativo lll da Resolugdo n2 175, de 23 de dezembro
de 2022, conforme alterada da CVM (“Resolucdo CVM 175”), inscrito no CNPJ sob o n2 53.072.782/0001-30
(“Fundo”), administrado pela HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., acima qualificada (“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 Emissdo, além de ter agido com diligéncia para assegurar a suficiéncia, veracidade, precisao,
consisténcia e atualidade das informacgGes constantes dos documentos da Oferta; (b) as informacgGes 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) é responsavel
pela suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade dos documentos da oferta e demais informacées

fornecidas ao mercado durante a Oferta.

S30 Paulo/SP, 5 de dezembro de 2023.

serusgde d o frafy
ECLWA CARRAZEDO DE ANDRADE 3430137 reinaco por RICARDO D SANTOS FREITAS 12120000006
ZI0IE0
Oamtom da Assnaturm: 0512002 ) 1950 51 BRT
ICP =
§  Owamil e~
R P A TS T TEADE ARIBERAT 1)

HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOé E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Coordenador Lider
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To inform us that you no longer wish to receive future notices and disclosures in electronic
format you may:

1. decline to sign a document from within your signing session, and on the subsequent page,
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e You can print on paper this Electronic Record and Signature Disclosure, or save or send
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HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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