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PROSPECTO DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO DE CLASSES DE COTAS DO SPECIALE REAL ESTATE
DEVELOPMENT Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA —
CNPJ/MF 54.635.301/0001-10.

CAPA
1. Indicagdo do Fundo
1.1. Denominagao social Speciale Real Estate Development Il Fundo de
Investimento Imobiliario de Responsabilidade
Limitada
1.2. CNPJ/MF 54.635.301/0001-10
1.3. Coédigo Negociagao DVLT11
2. Identificagdo dos prestadores de servigos essenciais do Fundo
2.1. Denominagao social do administrador; Banco Daycoval S.A.
2.2. CNPJ do administrador; 62.232.889/0001-90
2.3. Endereco da sede do administrador; Avenida Paulista n2 1.793, Bela Vista, Cidade e
Estado de Sao Paulo — CEP 01.311-200
2.4. Denominagao social do gestor; Portofino Gestdo de Recursos Ltda.
2.5. CNPJ do gestor; e 17.590.181/0001-56
2.6. Endereco da sede do gestor. Rua Leopoldo Couto Magalhaes Junior, 758, Itaim

Bibi, Sdo Paulo CEP 04542-011

3. Dados da oferta publica de distribuigdo
3.1. Em relagdo a cada classe de cota ou | a) Cédigo ISIN: BROJS8YCTF003
subclasse, caso aplicavel: a) Cédigo ISIN; b)
Quantidade; c) Valor nominal unitdrio e | b) Quantidade: Até 1.000.000 (um milh3o) Cotas.
custo unitario de distribuicdo; d) Valor total
da oferta; e) Mercado organizado em que | ¢) Valor nominal unitirio e custo unitdrio de
as cotas serdo negociadas, se for o caso; e | distribuicdo: R$ 100,00 (cem reais) por Cota e o
f) Data de registro da oferta publica na | valor unitario de distribuicdo é de RS 4,00 (quatro
CVM. reais), totalizando R$ 104,00 (cento e quatro

reais) por Cota.

d) Valor total da oferta: Considerando que sera
emitida uma série Unica de Cotas com o valor
nominal unitario indicado acima, o montante total
da oferta é de até R$100.000.000,00 (cem milhdes
de reais).

e) Mercado organizado em que as cotas serdo
negociadas, se for o caso: As novas cotas objeto da
Oferta serdo registradas para distribuicdo no
mercado primario por meio do DDA — Sistema de
Distribuicdo de  Ativos, administrado e
operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa,
Balcdo (“DDA” e “B3”, respectivamente), podendo
ser negociadas e liquidadas no mercado
secundario por meio do mercado de bolsa,
administrado e operacionalizado pela B3.

f) Data de registro da oferta publica na CVM:
27/05/2024

4. Alertas

4.1. Caso a responsabilidade do cotista ndo N.A., considerando que o Fundo é de
esteja limitada ao valor por ele subscrito: | responsabilidade limitada.




BancoDaycoval

“A responsabilidade do cotista é ilimitada,
de forma que ele pode ser chamado a
cobrir um eventual patrimonio liquido
negativo do fundo”.

4.2. Fatores de risco Os investidores devem ler a se¢do de fatores de
risco, nas paginas 48 a 51.

4.3. Responsabilidade da CVM “O registro da presente oferta publica de
distribui¢do ndo implica, por parte da CVM,
garantia de veracidade das informacgdes prestadas
ou julgamento sobre a qualidade do emissor, bem
como sobre as cotas a serem distribuidas.”

4.4.Transparéncia de negociagao, caso | As Cotas serdo negociadas em mercado de bolsa

aplicavel ou mercado de balcdo organizado.

45.No caso de oferta com registro | “A CVM nao realizou andlise prévia do contetdo

automatico: do prospecto nem dos documentos da oferta.” e

“Existem restri¢0es que se aplicam a transferéncia
das cotas, conforme descritas no item 7.1.”
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PROSPECTO DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DE CLASSES DE COTAS DO SPECIALE REAL ESTATE
DEVELOPMENT Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIADE LIMITADA — CNPJ/MF
54.635.301/0001-10.

2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

2.1. Breve descri¢do da oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdao publica, sob o regime de melhores esforcos de colocagao,
conduzida pelo Coordenador Lider, de acordo com a Resolugdo da CVM n2 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada (“Resolucdo CVM 160”) e a Resolugdo da CVM n2 175, de 23 de dezembro de 2022,
conforme alterada (“Resolucdo CVM 175”), nos termos e condigdes do regulamento do Fundo,
aprovado em 06 de maio de 2024, por meio do “Instrumento Particular de Alteracdo do Regulamento
do Speciale Real Estate Development Il Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade
Limitada”, (“Regulamento”), do “Instrumento Particular da Administradora - 22 (segunda) emissdo de
cotas da classe Unica de cotas do Speciale Real Estate Development Il Fundo de Investimento Imobilidrio
de Responsabilidade Limitada”, aprovado em 21 de maio de 2024 e do “Contrato de Estruturagdo,
Coordenacdo e Distribuicdo Publica, Sob o Regime de Melhores Esforgos de Colocagdo, da 22 (Segunda)
Emissdo de Cotas da Classe Unica do Speciale Real Estate Development Il Fundo de Investimento
Imobilidrio de Responsabilidade Limitada” (“Contrato de Distribuicdo”), celebrado entre o Fundo, a
Administradora, o Coordenador Lider e a Gestora.

2.2. Apresentagdo da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informagdes que o
administrador deseja destacar em relagdo aquelas contidas no regulamento

As Cotas: (i) sdo emitidas em classe e série Unicas (ndo existindo diferengas acerca de qualquer
vantagem ou restricdo entre as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos,
patrimoniais e econdmicos, e aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes; (ii) correspondem a
fragBes ideais do patriménio liquido da Classe; (iii) terdo a forma escritural e nominativa; (iv) conferirdo
aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar,
integralmente, em quaisquer rendimentos da Classe, se houver; (v) ndo conferem aos seus titulares
propriedade sobre os ativos integrantes da carteira da Classe ou sobre fracdo ideal desses ativos; (vi)
no caso de emissdo de novas Cotas pela Classe, conferirdo aos seus titulares direito de preferéncia (que
é 0 caso, considerando ser esta a 22 emissdo de Cotas do Fundo); (vii) cada Cota correspondera um voto nas
assembleias da Classe; e (ix) serdo registradas em contas de depdsito individualizadas, mantidas pelo
BANCO DAYCOVAL S.A., instituicdo financeira com sede na cidade de S3o Paulo, estado de S3o Paulo,
na Avenida Paulista, n? 1.793, 22 andar, Cerqueira César, CEP 01.311- 200, inscrita no CNPJ sob o n?
62.232.889/0001-90 (“Escriturador”) em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a
propriedade das Cotas e a qualidade de cotista da Classe, sem emissdo de certificados. Cada Cota terd
as caracteristicas que lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos termos da legislacdo e
regulamentacgdo vigentes.

2.3. Identificagdo do publico-alvo;

As Cotas serdo destinadas exclusivamente a Investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12
da Resolugdo CVM n? 30, de 11 de maio de 2021 (“Resolucdo CVM n? 30”), quais sejam os “Investidores
Autorizados”, nos termos do Regulamento do Fundo.
Sera garantido aos Investidores o tratamento equitativo, desde que a aquisicdo das Cotas nao lhes seja
vedada por restrigdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as Instituicdes Participantes da Oferta
a verificacdo da adequacgdo do investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

2.4. Indicagdo sobre a admissao a negociagdo em mercados organizados
As novas cotas objeto da Oferta serdo registradas para distribuicdo no mercado primario por meio do
DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos, administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa,
Balcdo (“DDA” e “B3”, respectivamente), podendo ser negociadas e liquidadas no mercado secundario
por meio do mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3, apds a divulgagdo do
formuldrio de liberagdo para negociagdo das novas cotas.

2.5. Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribuicdo
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RS$ 100,00 (cem reais) para cada Cota, enquanto o custo unitario de distribuicdo € de RS 4,00 (quatro
reais), totalizando RS 104,00 (cento e quatro reais) por Cota.
2.6. Valor total da oferta e valor minimo da | O valor total da oferta serd de RS 100.000.000,00
oferta: (cem milhdes de reais), podendo ser diminuido
em virtude da possibilidade de Distribuicdo
Parcial, desde que observado o Montante Minimo
da Oferta (conforme abaixo definido).
A realizagdo da Oferta estd condicionada a
subscricdo e integralizacdo de, no minimo, RS
20.000.000,00 (vinte milhdes de reais). Atingido
tal montante, as demais Cotas que ndo forem
efetivamente subscritas e integralizadas durante o
Periodo de Distribuicdo (conforme abaixo
definido) deverdo ser canceladas pela
Administradora. Uma vez atingido o Montante
Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora,
de comum acordo com o Coordenador Lider,
poderdo encerrar a Oferta a qualquer momento.
2.7. Quantidade de cotas a serem ofertadas de | Serdo objeto da Oferta 1.000.000 (um milhdo) de
cada classe e subclasse, se for o caso Cotas, podendo tal quantidade inicial ser
diminuida em virtude da possibilidade de
Distribuicdo Parcial, desde que observado o
Montante Minimo da Oferta.

3. Destinagao de Recursos
3.1. Exposicdo clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissdo cotejando a luz de
sua politica de investimento, descrevendo-a sumariamente:

Os recursos da oferta serdo realizados para a consecu¢do do objetivo do Fundo e sua Politica
de Investimento, para fins de valorizagdo da cota dos investidores. O investimento dos recursos
sera realizado, de forma preponderante, em (a) participagdo societdria em sociedades cujo
Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos Fll e que realizem, direta ou
indiretamente, desenvolvimento e constru¢do de empreendimentos imobilidrios de qualquer
natureza, podendo ser residencial, comercial, logistico-industrial e/ou mistos (“SPEs”); e/ou,
de forma complementar, (b) empreendimentos imobilidrios prontos e devidamente
construidos, de qualquer natureza podendo ser residencial, comercial, logistico-industrial,
e/ou mistos, ou quaisquer direitos reais sobre tais bens imoveis (“Imdveis”, e em conjunto com
as SPEs, denominados “Ativos Alvo”), para posterior (i) aliena¢do dos Ativos Alvo; e/ou (ii)
eventual exploragdo comercial dos Ativos Alvo, por meio de locagdo, arrendamento ou
exploragao do direito de superficie, observados os termos e condi¢ées da legislagdo e
regulamentacgdo vigentes.

3.2. Indicar a eventual possibilidade de destinacdo dos recursos a quaisquer ativos em relacdo as
quais possa_haver conflito de interesse, informando as aprovacdes necessarias existentes e/oua
serem obtidas, incluindo nesse caso nos fatores de risco, explicacdo objetiva sobre a falta de
transparéncia na formacdo dos precos destas operacdes:

Ressalvada a hipotese de aprovacdo em Assembleia, nos termos do art. 31 do Anexo
Normativo Il a Resolugdo CVM n? 175/22, é vedado realizar operacdes da Classe quando
caracterizada situacdo de conflito de interesses entre: (1) a Classe e a Administradora, Gestora ou
Consultora Especializada do Fundo; (2) a Classe e Cotistas que detenham participagao
correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do Patrimdnio Liquido da Classe; (3) a
Classe e o representante de cotistas; e (4) a Classe e o empreendedor. Assim, sempre que for
configurada potencial situacdo de conflito de interesses em relagdo aos investimentos e
alocagGes do Fundo, deverd ser convocada Assembleia Geral de Cotistas para deliberar a
respeito do tema, sempre atuando nos limites da regulamentac¢do e autorregulamentacdao em
vigor.

3.3. No caso de apenas parte dos recursos almejados com a oferta vir a ser obtida por meio da
distribuicdo, informar guais objetivos serdo prioritarios:
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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 Seg¢do, ndo havendo fontes
alternativas para obtengdo de recursos pelo Fundo. Ndo haverd ordem prioritaria para a destinagdo dos
recursos no caso de distribui¢do parcial. A Gestora podera definir a ordem de prioridade de destinagdo
de forma discricionaria.

4. Fatores de Risco

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

emissor:

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem,
considerando sua propria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco,
avaliar cuidadosamente todas as informagdes disponiveis neste Prospecto Preliminar e no
Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a politica de investimento, a
composicdo 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 aplicagdes 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, por sua natureza, sujeitos a flutua¢des tipicas do mercado, risco de crédito,
risco sistémico, condi¢Ges adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo
que a Administradora e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos,
ndo ha 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 sdo os Unicos aos
quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, situagdo financeira
ou resultados da Classe podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem
prejuizo de riscos adicionais que nao sejam atualmente de conhecimento da Administradora e da
Gestora ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

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

(i) Auséncia de garantia das Cotas (materialidade: maior). As aplicacdes realizadas nas
Cotas ndo contam com garantia dos Prestadores de Servigcos Essenciais, dos Demais
Prestadores de Servigos, de quaisquer terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do
Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Os Prestadores de Servigcos Essenciais e os Demais
Prestadores de Servigos ndo prometem ou asseguram aos Cotistas qualquer rentabilidade
em razao da aplicagdo nas Cotas. Os recursos para o pagamento da amortizacdo e do
resgate das Cotas decorrerdo exclusivamente dos resultados e do patrimonio da Classe, a
qual esta sujeita a riscos diversos e cujo desempenho é incerto.

(ii) Patriménio Liquido negativo (materialidade: menor). As aplicagdes da Classe estdo,
por sua natureza, sujeitas a flutuagGes tipicas de mercado, risco de crédito, risco sistémico,
condicGes adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados de atuacgdo, ndo
havendo garantia de completa elimina¢do da possibilidade de perdas para a Classe e os
Cotistas. As estratégias de investimento da Classe poderao fazer com que o Patrimbnio
Liquido seja negativo. E possivel, portanto, que a Classe ndo possua recursos suficientes
para satisfazer as suas obrigacdes.

(iii) Troca de informag&es. Materialidade: Menor. N3o ha garantia de que as trocas de
informacgOes entre os Prestadores de Servicos Essenciais, os Demais Prestadores de
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Servigos e eventuais terceiros ocorrerdo livre de erros. Caso tal risco venha a se
materializar, o funcionamento regular do Fundo e da Classe serd afetado adversamente,
prejudicando os resultados e o patriménio da Classe.

(iv) Interrupcdo da prestacdo de servigos (materialidade: média). O funcionamento do
Fundo e da Classe depende da atuagdo conjunta e coordenada dos Prestadores de
Servigos Essenciais e dos Demais Prestadores de Servigos. Qualquer interrupg¢do na
prestacdo dos servicos pelos Prestadores de Servigos Essenciais ou pelos Demais
Prestadores de Servicos, inclusive em razdo da sua substitui¢do, poderd prejudicar o
regular funcionamento do Fundo ou da Classe. Ademais, caso qualquer dos Prestadores
de Servigos Essenciais ou dos Demais Prestadores de Servigos seja substituido, podera
haver um aumento dos custos do Fundo ou da Classe com a contratacdo de um novo
prestador de servigos.

(v) Liquidacdo da Classe (materialidade: maior). Existem eventos que podem ensejar a
liqguidacdo da Classe, conforme previsto no presente Anexo. Assim, ha a possibilidade de
os Cotistas receberem os valores investidos de forma antecipada, frustrando a sua
expectativa inicial, sendo que os Cotistas poderdo ndo conseguir reinvestir os recursos
recebidos com a mesma rentabilidade, até entdo, proporcionada pela Classe. Ademais,
ocorrendo a liquidagao da Classe, podera ndo haver recursos imediatos suficientes para o
pagamento do resgate das Cotas aos Cotistas (por exemplo, em razdo de o pagamento dos
ativos integrantes da carteira da Classe ainda ndo ser exigivel). Nesse caso, a
Administradora resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos Ativos do Fundo,
pelo preco em que se encontram contabilizados na carteira do Fundo. Os Cotistas poderdo
encontrar dificuldades para negociar ou cobrar os ativos recebidos.

(vi) Riscos Relacionados a Fatores Macroecondmicos, Politica Governamental e
Globalizagdo (materialidade: média) — O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado
brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica econémica praticada pelo
Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia realizando
relevantes mudangas em suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro para controlar
a inflacdo e implementar as politicas econdmica e monetdria tém envolvido, no passado
recente, alteragdes nas taxas de juros, desvalorizacdo da moeda, controle de cambio,
aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras
condi¢Ges macroecondmicas, tém impactado significativamente a economia e o mercado
de capitais nacional. A adogdo de medidas que possam resultar na flutuagdao da moeda,
indexa¢do da economia, instabilidade de precos, elevacdo de taxas de juros ou influenciar
a politica fiscal vigente poderdo impactar os negdcios, as condi¢cdes financeiras, os
resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos aos
Cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder
aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas
internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo.

(vii) Risco de Crédito (materialidade: maior) — Os Cotistas do Fundo fardo jus ao
recebimento de rendimentos que lhes serdo pagos a partir da percepc¢ao pelo Fundo dos
valores que |he forem pagos pelos locatarios ou adquirentes dos Imdveis e/ou outros
ativos, a titulo de locagdo ou compra e venda de tais Imdveis. Assim, por todo tempo em
que os referidos imoveis estiverem locados, o Fundo estara exposto aos riscos de crédito
dos locatarios. Da mesma forma, em caso de alienagdo dos Imdveis, o Fundo estara sujeito
ao risco de crédito dos adquirentes.

(viii) Riscos de Liquidez (materialidade: maior) — Os fundos de investimento
imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de
investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os fundos de
investimento imobilidrio sdo constituidos sempre na forma de condominios fechados, ndo
sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas. Dessa forma, os
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Cotistas poderao enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado
secundario, mesmo admitindo para estas a negociagdo no mercado de bolsa ou de balcado
organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo deverd estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

(ix) Riscos de n3o distribuicdo da totalidade das Cotas da Primeira Emissdo do Fundo
(materialidade: menor) - Caso ndo sejam subscritas todas as Cotas da Primeira Emissdao
do Fundo, a Administradora ou a Escrituradora ira ratear, na proporgdo das Cotas
subscritas e integralizadas, entre os subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, os
recursos financeiros captados pelo Fundo na referida emissao e os rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagdes em renda fixa realizadas no periodo, deduzidos os tributos
incidentes.

(x) Risco tributdrio (materialidade: média) — A Lei n2. 9.779, de 19 de janeiro de 1999,
estabelece que os Fundos de Investimento Imobilidrio devem distribuir, pelo menos, 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, 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. Ainda de acordo com a mesma Lei, o fundo que aplicar recursos
em empreendimentos imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou sécio,
Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas,
percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo,
sujeitam-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da
tributagdo corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”, Contribui¢do
Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”, Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social —
“Contribuicdo ao PIS” e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social — “COFINS”).
Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagdes financeiras de
renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas
normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o
retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital
aos Cotistas. Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas
sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por
cento). Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na alienagdo ou no
resgate das Cotas quando da extincdo do Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda a
aliquota de 20% (vinte por cento).

(xi) Risco de alteragdes tributarias e mudangas na legislacio (materialidade: maior) -
Embora as regras tributdrias dos fundos estejam vigentes desde a edigdo do mencionado
diploma legal, ndo existindo perspectivas de mudangas, existe o risco de tal regra ser
modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario
engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa
da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isenc¢des vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

(xii) Risco de Desenquadramento para Fins Tributdrios: Caso ndo seja observadas
as condicOes previstas na Lei n? 14.754, de 12 de dezembro de 2023, e suas alteracgdes, e
neste Regulamento; e/ou o Fundo ou Classe deixe de ser enquadrado nas condi¢des
previstas na lei, ndo é possivel assegurar que o Fundo e/ou Classe continuardo a receber
o tratamento tributdrio que garanta a isengao do imposto sobre a renda.

(xiii) Risco de concentragdo da carteira do Fundo (materialidade: maior) — O
Fundo destinara os recursos captados para a aquisi¢cdo dos Ativos Imobiliarios e/ou outros
Ativos que integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a sua politica de
investimento, observando-se ainda que poderdo ser realizadas novas emissGes, tantas
gquantas sejam necessarias, com colocagdes sucessivas, visando permitir que o Fundo
possa adquirir outros imoveis. Independentemente da possibilidade de aquisicdo de
diversos imoveis pelo Fundo, inicialmente o Fundo ird adquirir um nimero limitado de
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imdveis, o que poderd gerar uma concentracdo da carteira do Fundo, estando o Fundo
exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela aquisi¢do ou locagdo dos imoveis,
considerando ainda que ndo ha garantia de que todos os imdveis a serem adquiridos
conseguirdo ser sempre locados ou alienados.

(xiv) Riscos juridicos (materialidade: maior) - Toda a arquitetura do modelo
financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um conjunto de rigores e
obrigacGes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo
por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta
de tradigao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo
de operagdo financeira, em situagdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por
parte dos investidores em razdao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do
arcabougo contratual.

(xv) Risco de desapropriacdo (materialidade: menor) — Ha possibilidade de que
ocorra a desapropriagdo, parcial ou total, do(s) imovel(is) de propriedade do Fundo, por
decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de necessidade publica,
utilidade publica ou interesse social.

(xvi) Risco de sinistro (materialidade: maior) - No caso de sinistro envolvendo a
integridade fisica dos imdveis que comporado o patrimonio do Fundo, os recursos obtidos
pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizagBes a serem
pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido,
observadas as condigdes gerais das apdlices. No caso de sinistro envolvendo a integridade
fisica dos imdveis ndo segurados, o Administrador podera ndo recuperar a perda do ativo.
A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou
integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na condigdo
financeira do Fundo.

(xvii) Riscos de despesas extraordinarias (materialidade: maior) — O Fundo, na
qualidade de proprietario dos Imdveis, estara eventualmente sujeito aos pagamentos de
despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoracao,
conservagao, instalagdo de equipamentos de seguranga, indenizagdes trabalhistas, bem
como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencdo dos imdveis e
dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducdo
na rentabilidade das Cotas do Fundo.

(xviii) Riscos de desvalorizagdo dos imdveis e condigBes externas (materialidade:
maior) - Propriedades imobilidrias estdo sujeitas a condi¢Ges sobre as quais a
Administradora do Fundo ndo tem controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel
de desenvolvimento econ6mico e as condi¢cdes da economia em geral poderdo afetar o
desempenho dos Imdveis que integrardo o patriménio do Fundo, consequentemente, a
remunerac¢do futura dos investidores do Fundo. O valor dos imdveis e a capacidade do
Fundo em realizar a distribuicdo de resultados aos seus Cotistas poderdo ser
adversamente afetados devido a alteragGes nas condigdes econdmicas, a oferta de outros
imdveis com caracteristicas semelhantes as dos Imdveis e a redugdo do interesse de
potenciais compradores dos imoveis.

(xix) Riscos relativos a aquisicdo dos Iméveis (materialidade: maior) — Os Imdveis
o poderdo estar gravados com 6nus reais, desde que sua aquisicdo pelo Fundo seja
suficiente para retirada do gravame. N3o obstante, apds a aquisicdo e enquanto os
instrumentos de compra e venda ndo tiverem sido registrados em nome do Fundo, existe
a possibilidade destes imdveis serem onerados para satisfacdo de dividas contraidas pelos
antigos proprietarios em eventual execugdo proposta por seus eventuais credores, caso




0s mesmos ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, o que
dificultaria a transmissdo da propriedade dos imdveis para o Fundo.

(1)

Propriedade das Cotas e ndo dos iméveis (materialidade: maior) — Apesar de

a Carteira do Fundo ser constituida, predominantemente, por imdveis, a propriedade das
Cotas ndo confere aos Cotistas, propriedade direta sobre os imdveis. Os direitos dos
Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo ndo individualizado,
proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.

(xxi)

Risco em Fungdo da Dispensa de Registro (materialidade: maior) - As ofertas

do Fundo poderdo submeter-se ao rito de registro automatico perante a CVM, nos termos
da Resolugdo CVM n2 160/22, de forma que as informacdes prestadas pelo Fundo e pelo
Coordenador nao terdo sido objeto de analise pela referida autarquia federal.

5. Cronograma

5.1. Cronograma das etapas da oferta, destacando no minimo:

a) as datas previstas para o inicio e o término

da_oferta, a possibilidade de sua

suspensdo ou a sua _prorrogacdo,

conforme o caso, ou, ainda, na hipdtese

de ndo serem conhecidas, a forma como

serdo anunciadas tais datas, bem como a

forma como serd dada divulgacdo a

guaisquer informacdes relacionadas a

oferta; e

Protocolo de pedido de registro automatico da
Oferta junto a CVM: 27/05/2024

Registro da Oferta: 27/05/2024

Divulgagdo do Anuncio de Inicio: 27/05/2024
Data Base do Direito de Preferéncia:
31/05/2024

Inicio do Periodo do exercicio do Direito de
Preferéncia (na B3): 04/06/2024

Inicio do Periodo do exercicio do Direito de
Preferéncia (no escriturador): 04/06/2024
Inicio do Periodo de negociagdo do Direito de
Preferéncia (no escriturador): 04/06/2024
Término do periodo do exercicio do Direito de
Preferéncia (na B3): 14/06/2024

Término do periodo do exercicio do Direito de
Preferéncia (no escriturador): 17/06/2024
Término do periodo de negociagao do Direito
de Preferéncia (na B3): 14/06/2024

Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia:
17/06/2024

Inicio do Periodo de Reservas: 17/06/2024
Encerramento do Periodo de Reservas:
24/06/2024

Divulgacdo de Rateio: 24/06/2024
Confirmac&o de Alocacdo: 24/06/2024

Data de inicio da liquidagao da oferta:
28/06/2024

Encerramento do Periodo de Subscrigdo:
28/06/2024

Divulgacdo do Anuncio de Encerramento:
03/07/2024

existe a possibilidade de sua suspensdo: Sim
existe a possibilidade de prorrogagdo: Sim

na hipdtese das ofertas ndo serem conhecidas,
como serdo anunciadas tais datas, bem como a
forma como sera dada divulgacdo a quaisquer
informacgdes relacionadas a oferta: através de
comunicado a mercado
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b) os prazos, condicGes e forma para: (i)
manifestacGes de  aceitacdo  dos
investidores interessados e de revogacdo
da aceitacdo, (ii) subscricdo,
integralizacdo e entrega de respectivos
certificados, conforme o caso, (iii)
distribuicdo junto ao publico investidor
em geral, (iv) posterior alienacdo dos
valores mobilidrios adquiridos pelos
coordenadores _em _decorréncia__da
prestacdo de garantia, (v) devolucdo e
reembolso aos investidores, se for o caso,
e (vi) quaisquer outras datas relativas a
oferta publica de interesse para os
investidores ou ao mercado em geral

(i) manifestagcOes de aceitagdo dos investidores
interessados e de revogacdo da aceitagdo:
24/06/2024

(i) subscrigdo, integralizagdo e entrega de
respectivos certificados, conforme o caso: Os
aportes de capital no Fundo para integralizagdo de
Cotas em razao de Chamadas de Capital serdo
realizados no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data da respectiva Chamada de
Capital, conforme definido no Compromisso de
Investimento.

(iv) posterior alienagdo dos valores mobiliarios
adquiridos pelos coordenadores em decorréncia
da prestagdo de garantia: ndo aplicavel

(v) devolucgdo e reembolso aos investidores, se for
o caso: em até 5 (cinco) dias Uteis da comunicagdo
sobre a revogag¢do ou cancelamento da oferta

vi) quaisquer outras datas relativas a oferta
publica de interesse para os investidores ou ao
mercado em geral: ndo aplicavel

Caso ocorram alteragGes das circunstancias,
revogacao, modificagdo, suspensdo ou
cancelamento da Oferta, tal cronograma podera
ser alterado.

As datas indicadas acima sdo estimativas e a
principal varidvel deste cronograma tentativo é o
processo de registro da Oferta perante a CVM.

6. Informagdes sobre as cotas negociadas

6.1. Cotacdo em bolsa de valores ou mercado

de balcdo dos valores mobilidrios 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
cotacdo minima, média e maxima de cada
més, nos ultimos 6 (seis) meses

N3do houve negocia¢do das Cotas em mercado
secundario.
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6.2. InformacGes sobre a existéncia de direito
de preferéncia na subscricio de novas
cotas

Tendo em vista que a presente Oferta é relativa a
segunda emissdo de Cotas da Classe Unica do
Fundo, havera abertura de periodo de subscricdo
de direito de preferéncia.

Nos termos do Regulamento, e observado o
disposto no Ato de Aprovacgao, é assegurado aos
Cotistas que possuam Cotas no 32 (terceiro) Dia
Util apds a data de divulgacdo do Anuncio de
Inicio, devidamente integralizadas, e que estejam
em dia com suas obrigacdes para com o Fundo, o
Direito de Preferéncia na subscricdo das Novas
Cotas. Os Cotistas poderdo manifestar o exercicio
de seu Direito de Preferéncia, total ou
parcialmente, durante o Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia, observado que (a) até o 92
(nono) Dia Util subsequente a data de inicio do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
(inclusive) junto a B3, por meio de seu respectivo
agente de custddia, observados os prazos e os
procedimentos operacionais da B3; ou (b) até o
102 (décimo) Dia Util subsequente a data de inicio
do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
(inclusive) junto ao Escriturador, observados os
seguintes  procedimentos operacionais do
Escriturador. Sera permitido aos Cotistas ceder, a
titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de
Preferéncia a outros Cotistas ou terceiros
(cessionario), total ou parcialmente apenas por
meio do Escriturado. A data base do direito de
preferéncia é 31 de maio de 2024.

Fator de propor¢ao para subscricdo de cotas
equivalente a: 1,33932637240

6.3. Indicacdo da diluicdo econdmica imediata
dos cotistas que ndo subscreverem as cotas
ofertadas, calculada pela divisdo da
guantidade de novas cotas a serem
emitidas pela soma dessa quantidade com
a_quantidade inicial de cotas antes da
emissdo _em questdo multiplicando o
guociente obtido por 100 (cem)

Cenarios:

(i) Cenario1:
a. Quantidade de Cotas Emitidas e
Subscritas: 746.644
b. Quantidade de Cotas Emitidas apds a
Oferta: 946.644
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C. Patrimdnio Liquido' do Fundo Apds a
Captacdo dos Recursos da Emissdo (RS):
94.664.400,00

d. Percentual de Dilui¢do: 53,57%

(i) Cenario 2:
a. Quantidade de Cotas Emitidas e
Subscritas: 746.644
b. Quantidade de Cotas Emitidas apds a
Oferta: 1.746.645
c. Patriménio Liquido' do Fundo Apds a
Captacdo dos Recursos da Emissdo (RS):
RS 174.664.400,00
d. Percentual de Diluigdo: 133,93%

Cenario 1: considera a distribuicdo do Valor
Minimo da Emissdo, descontados os custos da
Oferta

Cenario 2: considera a distribuicdo do Valor Inicial
da Emissdo, descontados os custos da Oferta

' Considera a integralizacdo da totalidade das
cotas subscritas na 12 emissdo de cotas

6.4. Justificativa do preco de emissdo das cotas,
bem como do critério adotado para sua

fixacdo

O Preco de Emissdo foi definido considerando um
valor por Cota que, no entendimento do
Coordenador Lider, da Administradora e da
Gestora, pudesse despertar maior interesse do
publico investidor no Fundo, bem como gerar
maior dispersdo das Cotas no mercado.

7. Restri¢oes a direitos de investidores no contexto da oferta

7.1. Descricdo de eventuais restricoes a
transferéncia das cotas;

As Cotas do Fundo poderdo vir a ser negociadas
em mercados organizados de valores mobilidrios,
observado que as Cotas do Fundo adquiridas no
ambito da Oferta deverdao obedecer as seguintes
restricoes: ficardao bloqueadas na B3 e somente
poderdo ser negociadas no mercado secundario
junto: (a) a Investidores Profissionais; e (b)
Investidores Qualificados, cabendo aos
intermediarios assegurar que a aquisicdo seja feita
por Investidor Qualificado, sendo também
permitidas negocia¢Oes privadas das Cotas, nos
termos da regulamentagdo vigente e do
Regulamento.

As Cotas do Fundo ndo poderdo ser negociadas
junto a investidores em geral, dado que o Fundo é
destinado a investidores que sejam, no minimo,
Investidores Qualificados. Em caso de modificagdo
na definicdo do publico-alvo aplicavel aos fundos
de investimento em participagGes, por meio da
regulamentagdo da CVM, o Regulamento podera
ser alterado por meio de ato Unico do
Administrador e refletir mencionada alterag¢do do
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publico-alvo, conforme recomendagdo da Gestora
nesse sentido.

Adicionalmente, as Cotas do Fundo poderdo ser
negociadas, posteriormente a divulgacdo do
Anuncio de Encerramento e obtengcdo de
autorizacdo da B3, conforme datas previstas no
formuldrio de liberagdo para negociagdo das
cotas.

7.2. Declaracdo em destague da inadequacdo
do investimento, caso aplicavel,

especificando os tipos de investidores para

0s guais o investimento é considerado
inadequado; e

O investimento em cotas de fundos de
investimento imobilidrio ndo é adequado a
investidores que necessitem de liquidez imediata,
tendo em vista que as cotas de fundos de
investimento imobilidrio encontram  pouca
liguidez no mercado brasileiro, a despeito da
possibilidade de esses terem suas cotas
negociadas em bolsa.

Além disso, os fundos de investimento imobiliario
tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo
admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas,
sendo que os seus cotistas podem ter dificuldades
em realizar a venda de suas Cotas no mercado
secundario.

Adicionalmente, o Fundo é considerado
inadequado para eventuais investidores que nao
se enquadrem na definicdo de “investidores
qualificados” nos termos da regulamentagdo em
vigor.

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

Nos termos do paragrafo segundo do artigo 67 da
Resolugdo CVM 160, a modificagdo de oferta ndo
depende de aprovagdo prévia da CVM. Ademais,
nos termos do paragrafo oitavo do artigo 67 da
Resolugdo CVM 160, é sempre permitida a
modificacdo da Oferta para melhora-la em favor
dos investidores, juizo que devera ser realizado
pelo Coordenador Lider em conjunto com o
Fundo, a Administradora e a Gestora, ou para
renuncia a condicdo da Oferta estabelecida pelo
Fundo, a Administradora e a Gestora. Nestas
hipdteses, é obrigatéria a comunicagdo da
modificagdo a CVM, conforme o disposto no
pardgrafo nono do artigo 67 da Resolugdo CVM
160.

Nos termos do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a
CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a
Oferta se: (a) estiver se processando em condigdes
diversas das constantes da Resolugdao CVM 160 ou
do registro da Oferta; ou (b) estiver sendo
intermediada por coordenador que esteja com
registro suspenso ou cancelado, conforme a
regulamentagdo que dispGe sobre coordenadores
de ofertas publicas de distribuicdo de valores
mobiliarios; ou (c) for havida por ilegal, contraria
a regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, apds
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obtido o respectivo registro da Oferta; e (ii) deverd
suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou
violagdo de regulamento sanaveis, sendo certo
gue o prazo de suspensdo da Oferta ndo podera
ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a
irregularidade apontada deverd ser sanada. Findo
tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios
que determinaram a suspensdo, a CVM devera
ordenar a retirada da Oferta e cancelar o
respectivo registro ou indeferir o requerimento do
respectivo registro caso este ainda nao tenha sido
concedido.

As InstituicGes Participantes da Oferta e os
Ofertantes deverdo dar conhecimento da
suspensdo aos Investidores que ja tenham
aceitado a Oferta, ao menos pelos meios
utilizados para a divulgagao da Oferta, facultando-
Ilhes a possibilidade de revogar a aceitagdo até as
16:00 (dezesseis) horas do 52 (quinto) Dia Util
subsequente a data em que foi comunicada ao
Investidor a suspensdo da Oferta.

O COORDENADOR LIDER DEVERA ACAUTELAR-SE
E  CERTIFICAR-SE, NO MOMENTO DO
RECEBIMENTO DAS ACEITAGOES DA OFERTA, DE
QUE O INVESTIDOR ESTA CIENTE DE QUE A
OFERTA FOlI SUSPENSA E QUE TEM
CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDICOES,
CONFORME O CASO.

Até a data deste Prospecto, ndo houve a
divulgacdo de qualquer comunicado referente a
modificacdo da presente Oferta.

8. Outras caracteristicas da oferta

8.1. Eventuais condicGes a que a oferta publica

esteja submetida;

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da
Resolugdo CVM 160, a distribuicdo parcial das
Cotas (“Distribuicdo Parcial”), desde que
respeitado o Montante Minimo da Oferta, sendo
gue a Oferta em nada sera afetada caso ndo haja
a subscricdo e integralizagdo da totalidade das
Cotas no ambito da Oferta, desde que seja
atingido o Montante Minimo da Oferta.

Atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta
podera ser encerrada a qualquer momento, e as
Cotas excedentes que ndo forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o Periodo de
Distribuicdo (conforme abaixo definido) deverdo
ser canceladas pela Administradora.

Como condicdo de eficicia de seu documento de
aceitacdo, os Investidores terdo a faculdade de
condicionar sua adesdo a Oferta a que haja
distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou
(ii) de quantidade igual ou maior que o Montante
Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial
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da Oferta. No caso do item “(ii)” acima, o
Investidor devera, nos termos do art. 74 da
Resolugdo CVM 160, no momento da aceitagdo da
Oferta, indicar se, implementando-se a condi¢do
prevista, pretende receber: (1) a totalidade das
Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade
equivalente a proporg¢do entre o nimero de Cotas
efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas
originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta
de manifestagdo, o interesse do Investidor em
receber a totalidade das Cotas objeto do
Documento de Aceitagdo, conforme o caso
(“Critérios de Aceitacdo da Oferta”).

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da
Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso ja tenha
ocorrido a integralizacdo 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 Documentos de
Aceitagdo de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da respectiva comunicacao.
Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores
aos Investidores, o comprovante de pagamento
dos respectivos recursos servira de recibo de
quitacao relativo aos valores restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em
montante igual ou superior ao Montante Minimo
da Oferta, mas inferior ao Montante Inicial da
Oferta, a Oferta poderda ser encerrada, pela
Administradora e pela Gestora, de comum acordo
com o Coordenador Lider, e a Administradora
realizara 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 hipdteses de alocacdo
proporcional, os valores ja integralizados, de
acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores,
no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
respectiva comunicagdo. Na hipdotese de
restituicdo de quaisquer valores aos Investidores,
o comprovante de pagamento dos respectivos
recursos servira de recibo de quitagdo relativo aos
valores restituidos, e os Investidores deverdo
efetuar a devolugdo do Documento de Aceitacdo
das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

N3do haverd fontes alternativas de captagdo em
caso de Distribuigdo Parcial.

8.2. Eventual destinacdo da oferta publica ou

partes da oferta publica a investidores
especificos e a  descricio  destes
investidores;

N.A.
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8.3. AutorizacOes necessarias a emissdo ou a

distribuicdo das cotas, indicando a reunido

em que foi aprovada a operacdo;

A Emissdo e a Oferta, o Preco de Emissdo, dentre
outros, foram deliberados e aprovados pela
Administradora por meio do ato particular
celebrado em 21 de maio de 2024.

8.4. Regime de distribuicdo;

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelo
Coordenador Lider, sob regime de melhores
esforcos de colocagdo com relagdo a totalidade
das Cotas de acordo com a Resolugdo CVM 160,
com a Resolugdo CVM 175 e demais normas
pertinentes e/ou legislagBes aplicaveis.

8.5. Dindmica de coleta de intencdes de
investimento e determinacdo do preco ou
taxa;

O Coordenador Lider realizara a distribuicdo das
Cotas em regime de melhores esforgos de
colocagdo para o Montante Inicial da Oferta.

A subscri¢do das Cotas objeto da Oferta deve ser
realizada no prazo previsto no item 5.1 acima.

As Cotas subscritas no ambito da Oferta serdo
integralizadas em moeda corrente nacional, a
vista, na data de liquidagdo da Oferta (“Data de

Liquidagdo”).

Adicionalmente, conforme previsto no item 8.10.
do Regulamento, a integralizagdo das Cotas nesta
22 (segunda) Emissdo podera ser realizada por
meio da integralizacdo de bens e direitos, a qual
devera ser feita com base em laudo de avaliacdo
elaborado por empresa especializada, de acordo
com a regulamentacao aplicavel, e aprovado pela
Assembleia Geral de Cotistas, bem como deve ser
realizada no prazo previsto no Compromisso de
Investimento, observadas ainda as demais regras
previstas no Regulamento e na regulamentagdo
aplicavel para integralizagdo com bens e direitos.

8.6. Admissdo a negociacdo em mercado
organizado

As novas cotas objeto da Oferta serdo registradas
para distribuicdo no mercado primdrio por meio
do DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos,
administrado e operacionalizado pela B3 S.A. —
Brasil, Bolsa, Balcdéo (“DDA” e “B3”,
respectivamente), podendo ser negociadas e
liguidadas no mercado secundario por meio do
mercado de bolsa, administrado e
operacionalizado pela B3, apds a divulgagdo do
formuldrio de liberagdo para negociacdo das
novas cotas.

8.7. Formador de mercado;

N.A.

8.8.Contrato de  estabilizacdo, quando
aplicavel; e

N.A.

8.9. Requisitos ou exigéncias minimas de
investimento, caso existam.

Ser investidor, no minimo, considerado como
qualificado nos termos da Resolugdo CVM n2 30

8.10. Valor minimo para investimento

1 (uma) cota

9. Viabilidade econémico-financeira

9.1. Estudo de viabilidade técnica, comercial,
econbémica e financeira do
empreendimento imobilidrio que
contemple, no minimo, retorno do

N.A, tendo em vista ser a segunda oferta do Fundo
e ndo ter ativo selecionado ainda.
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investimento, expondo clara e
objetivamente cada uma das premissas
adotadas para a sua elaboracdo.

10. Relacionamento e conflito de interesses

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

Conforme indicado no Regulamento e na
regulamentacgdo aplicavel, as seguintes hipdteses
sdo exemplos de situagdo de conflito de
interesses: (a) a aquisi¢do, locagdo, arrendamento
ou exploragdo do direito de superficie, pela Classe,
de imével de propriedade da Administradora,
Gestora ou Consultora Especializada ou de
pessoas a elas ligadas; (b) a alienacdo, locagdo ou
arrendamento ou exploragdo do direito de
superficie de imovel integrante do patriménio da
Classe tendo como contraparte a Administradora,
Gestora ou Consultora Especializada ou pessoas a
elas ligadas;

(c) a aquisicdo, pela Classe, de imoével de
propriedade de devedores da Administradora,
Gestora ou Consultora Especializada uma vez
caracterizada a inadimpléncia do devedor; (d) a
contratagdo, pela Classe, de pessoas ligadas a
Administradora ou a Gestora para prestagao dos
servigos referidos no art. 27 do Anexo Normativo
Il & Resolugdo CVM n2 175/22, exceto a
distribuicdo de cotas constitutivas do patrimonio
inicial de classe de cotas; e (e) a aquisicdo, pela
Classe, de valores mobiliarios de emissdo da
Administradora, Gestora ou Consultora
Especializada ou pessoas a elas ligadas, ainda que
para as finalidades mencionadas no paragrafo
Unico do art. 41 do Anexo Normativo Ill a
Resolu¢gdo CVM n2 175/22. Assim, quando
configuradas tais hipdteses de conflitos de
interesse, devera ser realizada Assembleia Geral
de Cotistas para discussdao e deliberacdo do
assunto.

11. Contrato de distribuigdo

11.1. Condigdes do contrato de distribuicdo no
gue 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
cldusulas consideradas de relevancia para o
investidor, indicando o local onde a cdpia
do contrato esta disponivel para consulta

ou reproducao.

N.A., considerando que o Fundo nao é destinado
a investidores em geral.

11.2. Demonstrativo do custo da distribuicdo,
discriminando: a) a porcentagem em
relacdo ao preco unitdrio de subscricdo; b)
a comissdo de coordenacdo; c) a comissdo
de distribuicdo; d) a comissdo de garantia
de subscricdo, se houver; e) outras

a) a porcentagem em relagdo ao prego unitario de
subscri¢do: 4%

b) a comissdo de coordenagdo e Distribuicdo: 4,00
(quatro reais)

d) a comissdo de garantia de subscricdo, se
houver: N.A.
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comissGes (especificar); f) os tributos | e) outras comissGes (especificar): N.A.

incidentes sobre as comissdes, caso estes | f) os tributos incidentes sobre as comissdes, caso

sejam arcados pela classe de cotas; g) o | estes sejam arcados pela classe de cotas: N.A.

custo unitdrio de distribuicdo; h) as | g) o custo unitario de distribuigdo: 4,00 (quatro

despesas decorrentes do registro de | reais) — VIDE ITEM B

distribuicdo; e i) outros  custos | h) as despesas decorrentes do registro de

relacionados. distribui¢do: R$ 51.200,12

i) outros custos relacionados: Ndo aplicavel

12. Informagdes relativas ao destinatario dos recursos

12.1. Quando 0s recursos forem | N.A., considerando ser a segunda oferta do Fundo

preponderantemente  destinados  ao | e n3o ter ativo selecionado.
investimento em emissor que n3o possua
registro junto a CVM: a) denominacdo
social, CNPJ, sede, pagina eletrénica e
objeto social; e b) informacdes descritas
nos itens 1.1,1.2,1.11,1.14, 6.1, 7.1, 8.2,
11.2, 121 e 12.3 do formuldrio de
referéncia.

13. Documentos e informagdes incorporados ao prospecto por referéncia ou como anexos

13.1. Regulamento do fundo, contendo corpo Regulamento como anexo.
principal e anexo da classe de cotas, se for
0 caso:

13.2. Demonstracgdes financeiras da classe de | N.A.
cotas, relativas aos 3 (trés) ultimos
exercicios encerrados, com 0s respectivos
pareceres dos auditores independentes e
eventos subsequentes, exceto quando o
emissor ndo as possua por ndo ter iniciado
suas_atividades previamente ao referido
periodo;

14. Identificagdo das Pessoas Envolvidas

14.1. Denominacdo social, endereco comercial,
endereco eletrdnico e telefonesde contato | Administrador e Coordenador Lider
do administrador e do gestor. BANCO DAYCOVAL S.A.

Avenida Paulista n? 1.793, Bela Vista, Cidade e
Estado de Sado Paulo — CEP 01.311-200
Adm.fundos@bancodaycoval.com.br /
distribuicdo.fundos@bancodaycoval.com.br

(11) 3138-0602

Gestora

PORTOFINO GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Rua Leopoldo Couto Magalhdes Junior, 758, Itaim
Bibi, Sdo Paulo CEP 04542-011
https://www.portofinomultifamilyoffice.com.br/
2592-4484

14.2. Nome, endereco comercial e telefones | Assessor Juridico
dos assessores (financeiros, juridicos etc.)
envolvidos na oferta e responsdveis por | DARMONT ADVOGADOS
fatos ou documentos citados no prospecto | Rua Gomes de Carvalho, 921, 102 andar, Vila

Olimpia, Cidade e Estado de Sdo Paulo — CEP

04547-003
id@darmontadvogados.com /
a.fagundes@darmontadvogados.com /
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bb@darmontadvogados.com /

db@darmontadvogados.com

+55 11 3533-2010

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

N.A.

14.4. Declaracdo de que quaisquer outras
informacdes ou_esclarecimentos sobre a
classe de cotas e a distribuicdo em guestdo
podem ser obtidos junto a coordenador
lider e demais instituicGes consorciadas e
na CVM

Declaramos que quaisquer outras informagdes ou
esclarecimentos sobre a classe de cotas e a
distribuicdo em questdao podem ser obtidos junto
ao coordenador lider e demais instituigoes
consorciadas e na CVM.

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

Declaramos que o registro de emissor encontra-se
atualizado.

14.6. Declaracdo, nos termos do art. 24 da
Resolucdo, atestando a veracidade das
informacées contidas no prospecto

Declaramos a veracidade das informagoes

contidas neste Prospecto.

15. Outros documentos e informagdes que a CVM julgar necessarios

N.A.
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