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Regulamento
VERA CRUZ THREE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

PARTE GERAL

CAPITULO 1 - FUNDO

1.1 VERA CRUZ THREE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
(“FUNDQ?”), regido pela Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cédigo Civil”),
Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668”), pela parte geral e Anexo
Normativo Il da Resolucéo n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, da Comisséo de
Valores Mobiliarios (respectivamente, “Resolucéo 175" e “CVM”), tera como principais caracteristicas:

Classe de Cotas Classe Unica.

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

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituig&o financeira,
com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501,
5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ
ADMINISTRADOR | 5op o n° 59.281.253/0001-23 e credenciada como administradora de carteira, de
acordo com o Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de marco de 2006
(“ADMINISTRADOR"), responsével pela administragéo fiduciaria.

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

Foro Aplicavel Foro da Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo.

Encerramento do | 31 de dezembro de cada ano.
Exercicio Social

Denominacgéo da Classe Anexo

Cotas de Classe Unica Anexo |

1.2 O Anexo de cada classe de cotas, conforme aplicavel, disp8e, sem prejuizo de outros requisitos e
informacdes previstos na regulamentacao, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo a
indicacdo dos demais prestadores de servigos; (ii) responsabilidade dos cotistas e regime de
insolvéncia; (iii) objeto da classe e politica de investimento; (iv) caracteristicas das cotas; (v) emissfes
de cotas; (vi) resgate, amortizacao e procedimentos aplicaveis a liquidacédo da classe; (vii) politica de
distribuicao de resultados; (viii) prestacdo de servigos; (ix) remuneracao dos prestadores de servicos;
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(x) regras da assembleia especial de cotistas e demais procedimentos aplicaveis as manifesta¢cfes de
vontade dos cotistas; (xi) representante dos cotistas e (xii) fatores de risco.

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS

2.1 Os Prestadores de Servigos 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 do FUNDO ou a regulamentacéo vigente, sem prejuizo do exercicio do dever de
fiscalizar, nas hipo6teses previstas na regulamentacao aplicavel.

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

2.1.2 Nao obstante as atribuicbes previstas neste regulamento e na regulamentagéo aplicavel, cabe
ao GESTOR praticar os atos necessarios a gestao da carteira de ativos do FUNDO, o que inclui
mas ndo se limita & contratacdo, em nome do FUNDO ou da classe de cotas, dos seguintes
servicos: (a) intermediacdo de operacdes para carteira de ativos; (b) distribuicdo de cotas; (c)
Consultoria Especializada; (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.

2.1.3 Caso o prestador de servigo contratado pelos Prestadores de Servigos Essenciais ndo seja um
participante de mercado regulado pela CVM, ou o servi¢co prestado ao FUNDO néo se encontre
dentro da esfera de atuacdo da CVM, os Prestadores de Servicos Essenciais serdo
responséveis apenas pela fiscalizacdo de tal servi¢o. As atribuicBes e a responsabilidade pela
prestacao deste tipo de servigo perante o FUNDO e seus cotistas continuardo a exclusivo cargo
do respectivo prestador de servi¢o ora contratado.

2.2 Os Prestadores de Servicos Essenciais respondem, perante 0s cotistas, em suas respectivas esferas
de atuacgdo, por eventuais prejuizos causados em virtude de condutas contrarias a este regulamento
ou a regulamentacdo aplicavel, comprovados em sentenca judicial ou arbitral transitada em julgado.

2.2.1 Os Prestadores de Servicos Essenciais ndo serdo responsabilizados por prejuizos, danos ou
perdas, inclusive de rentabilidade, que o FUNDO venha a sofrer em virtude da realizacdo de
suas operacdes.

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

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

3.1 O FUNDO tera encargos que Ihe poderao ser debitados diretamente, nos termos da Resolugéo 175, e
quaisquer despesas que nao constituam encargos correm por conta do Prestador de Servigco Essencial
que a tiver contratado.
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CAPITULO 4 — ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

4.1

4.2

4.3

4.4

A assembleia geral de cotistas € responsavel por deliberar sobre as matérias comuns a todas as
Classes de cotas, conforme aplicavel, na forma prevista na Resolucéo 175, observado que as matérias
especificas de cada classe ou subclasse de cotas seréo deliberadas em sede de assembleia especial
de cotistas, sem prejuizo de outros requisitos e informacdes previstos na regulamentacéo vigente,
sendo-lhe aplicaveis as mesmas disposicdes procedimentais da assembleia geral de cotistas.

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

4.1.2 Ainstalagdo ocorrera com a presenc¢a de qualquer nimero de cotistas.
4.1.3 A presenga da totalidade dos cotistas suprir4 eventual auséncia de convocagéo.

4.1.4 Seréo utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocacao, para a coleta das manifestacdes dos cotistas.

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

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

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

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

Este regulamento pode ser alterado, independentemente da assembleia geral de cotistas, nos casos
previstos na Resolugéo 175.

Exceto se 0 Anexo dispuser de forma contréria, aplicam-se as assembleias especiais de cada classe
ou subclasse, quando houver, as disposicdes previstas neste Capitulo 4 quanto a assembleia geral de
cotistas.

CAPITULO 5 - TRIBUTACAO

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

5.2 Ha excecdes (inclusive relativas a natureza ou ao domicilio do investidor) e tributos adicionais que podem
ser aplicados, motivo pelo qual os cotistas devem consultar seus assessores juridicos com relacdo a
tributacé@o aplicavel nos investimentos realizados no FUNDO.

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

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

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

Por fim, nos termos da Lei n°® 9.779 de 19 de janeiro de 1999,
conforme alterada, o percentual maximo do total das cotas emitidas
pelo FUNDO que o incorporador, construtor ou s6cio de
empreendimentos imobilirios investidos pelo FUNDO podera
subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto
com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte e cinco por cento). Caso
tal limite seja ultrapassado, o FUNDO estara sujeito a tributacdo
aplicavel as pessoas juridicas.

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

Cotistas Residentes no Brasil:

Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de negociacées em ambiente de bolsa, mercado
de balcao organizado ou mercado de balcdo nao organizado com intermediacao, havera retencao
do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento).

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

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

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

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

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas serdo tributados
pelo IRF no momento da amortizagdo de rendimentos das cotas, da
alienacao de cotas a terceiros e do resgate das cotas, em decorréncia
do término do prazo de duracdo ou da liguidacdo antecipada do
FUNDO.

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

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

CAPITULO 6 — DIVULGACAO DE INFORMACOES E SERVICO DE ATENDIMENTO AO COTISTA

6.1 Os Prestadores de Servigos Essenciais disponibilizardo em suas paginas na rede mundial de
computadores ou encaminhardo de forma eletrénica as informag6es de envio obrigatorio previstas na
regulamentacao aplicavel.

6.2 O ADMINISTRADOR mantém servico de atendimento ao cotista, responsavel pelo esclarecimento de
davidas e pelo recebimento de reclamacdes, que pode ser acessado nos meios abaixo:

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

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

CAPITULO 1 — CARACTERISTICAS GERAIS

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

Fechado.

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

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

Periodo compreendido entre: (i) o término do Periodo de Investimento e
(i) o encerramento do Prazo de Duragdo desta classe (“Periodo de
Desinvestimento”).

Fundo de investimento imobiliario.

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

Tipo de gestéo “Gestéo Ativa”.

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

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

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

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

(iv) Ativos de Liquidez definidos no item 3.10 deste Anexo I.
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O objetivo da classe de cotas nado representa, sob qualquer hipétese,
garantia da classe ou de seus Prestadores de Servi¢cos Essenciais quanto
a seguranca, rentabilidade e liquidez dos titulos componentes de sua
carteira.

Investidor qualificado.

BANCO BTG PACTUAL S.A., institui¢cdo financeira, com sede na Cidade
e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte),
Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
30.306.294/0001-45 e credenciado como custodiante, de acordo com o
Ato Declaratério n° 7.204, de 25 de abril de 2003 (“CUSTODIANTE”).

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo
financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-
040, inscrita no CNPJ sob o n°® 59.281.253/0001-23, autorizada a prestar
servigos de escrituracdo de cotas de fundos de investimentos, de acordo
com o Ato Declaratério CVM n° 8.696, de 22 de marco de 2006
("ESCRITURADOR”).

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

Sim, encerrada a Primeira Emiss@o ou da emissdo anterior, conforme o
caso, 0 ADMINISTRADOR podera deliberar por realizar novas emissoes
das cotas, sem a necessidade de aprovacdo em assembleia especial de
cotistas, desde que limitadas ao montante total de R$ 10.000.000,00 (dez
milhdes de reais).

Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica
assegurado, nas futuras emissdes de cotas, o direito de preferéncia na
subscri¢do de novas cotas sobre o valor base da oferta, na proporcao do
namero de cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio por
prazo nao inferior a 10 (dez) dias Uteis, sendo certo que a data de corte
para apuracdo dos cotistas elegiveis ao direito de preferéncia sera
definida nos documentos que aprovarem as novas emissdes, bem como
a critério do ADMINISTRADOR, podera ou ndo haver a possibilidade de
cessdo do direito de preferéncia pelos cotistas entre os proprios cotistas
ou a terceiros, bem como a abertura de prazo para exercicio de direito de
subscricdo das sobras do direito de preferéncia, nos termos e condi¢cdes
a serem previstos no ato do ADMINISTRADOR ou ata da assembleia
especial de cotistas, conforme 0 caso, que aprovar a emissao de novas
cotas, observados ainda os procedimentos operacionais dos mercados a
gue as cotas estejam admitidas a negociacao.

As cotas poderdo ser admitidas para (i) distribuicdo e liquidacdo no
mercado primario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos (“DDA”)
e do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociacdo e liquida¢do no
mercado secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa,
ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa
Balcdo (“B3”), observado, conforme aplicaveis, as restrigbes a
negociacgao previstas na Resolugcdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada (“Resolucéo 160”) e neste Regulamento. Observado
0 Lock-Up (definido abaixo), depois de as cotas estarem integralizadas e
observados os procedimentos operacionais da B3, os titulares das cotas
poderdo negocia-las no mercado secundario, observados o prazo e as
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condigdes previstos neste Anexo. O ADMINISTRADOR fica, nos termos
deste Anexo, autorizado a alterar o mercado em que as cotas sejam
admitidas a negociacdo, independentemente de prévia autorizacdo da
assembleia geral de cotistas, desde que se trate de bolsa de valores ou
mercado de balcéo organizado.

As cotas da Primeira Emissdo somente poderdo ser negociadas no
mercado secundério depois de decorridos 18 (dezoito) meses contados
da data da primeira integralizag¢éo de cotas do FUNDO (“Lock-Up”).

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

Em feriados de ambito nacional, a classe de cotas ndo possui cota, nao
recebe aplicagcdes e nem realiza resgates e amortizagdes, sendo certo
gue estas datas ndo serdo consideradas dias Uteis para fins de contagem
de prazo de converséo de cotas e pagamento de resgates. Nos feriados
estaduais e municipais a classe de cotas possui cota, recebe aplicactes
e realiza resgates e amortizacdes.

As cotas da Primeira Emissado deverao ser integralizadas por meio de
chamadas de capital realizadas pelo GESTOR, mediante as quais os
Cotistas deverao integralizar, no todo ou em parte, as cotas subscritas,
até o limite do respectivo capital comprometido pelo cotista quando da
subscricdo das cotas da Primeira Emisséo (“Chamadas de Capital”), a
serem realizadas durante o Periodo de Investimento.

Excepcionalmente, a classe podera realizar Chamadas de Capital para
integralizagéo de cotas apos o final do Periodo de Investimento, sem
necessidade de obtengéo de aprovagao prévia dos Cotistas, desde que
essas chamadas de capital: (i) sejam decorrentes de obrigagdes
assumidas pela classe antes do término do Periodo de Investimento, mas
cujos desembolsos n&o tenham sido totalmente efetuados até o
encerramento do Periodo de Investimento; ou (ii) cujos desembolsos nao
tenham sido efetuados até o encerramento do Periodo de Investimento
em razao de ndo atenderem a condicdo especifica que venha a ser
atendida apds o encerramento do Periodo de Investimento.

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

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

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

(iif)

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

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

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

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

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E REGIME DE INSOLVENCIA

2.1 Nos termos da legislacé@o e regulamentagéo aplicaveis, a responsabilidade do cotista esta limitada ao

valor por ele detido.

2.2 Os seguintes eventos obrigardo o ADMINISTRADOR a verificar se o patrimdnio liquido da classe de

cotas esta negativo:

0] qualquer pedido de declaracéo judicial de insolvéncia de classe de cotas do FUNDO;

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

de referéncia;

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

(iv) condenacdo do FUNDO de natureza judicial e/ou arbitral e/ou administrativa e/ou outras
similares ao pagamento de mais de 10% (dez por cento) de seu patriménio liquido.
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2.3

2.4

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

Serao aplicaveis as disposicdes da Resolugcdo 175 no que se refere aos procedimentos a serem
adotados pelo ADMINISTRADOR na hip6tese de patriménio liquido negativo da classe de cotas.

CAPITULO 3 — DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

3.1

3.2

Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pela classe serdo objeto de prévia avaliacao,
nos termos do 83° do artigo 40 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175. O laudo de avaliacdo dos
imoveis deverd ser elaborado conforme o Suplemento H da Resolucédo 175.

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

0] auferir ganho de capital advindo do desenvolvimento e valorizagdo dos Ativos Alvo que vier a
adquirir e posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizacdo de incorporagfes e
participacdo em empreendimentos imobiliarios, por meio de(a):

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

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

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

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

(e) para fins de aumento do potencial construtivo dos Imdveis Alvo, visando um
maior valor de venda dos Imoéveis Alvo, o FUNDO e/ou as Sociedades poderéo
adquirir CEPACSs e/ou outorgas onerosas no Municipio de Séo Paulo.

(ii) auferir receitas por meio de locacéo, arrendamento ou exploragéo do direito de superficie dos
Iméveis Alvo integrantes do seu patrimonio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais
direitos;

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

3.2.1 A participacdo em empreendimentos imobiliarios devera também observar as seguintes regras
de concentracao:

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

(ii) 0s investimentos mencionados em conjunto no item 3.2 (i) acima poder&o representar
até 100% (cem por cento) do patriménio liquido da classe.
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3.3

3.4

3.5

3.6

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

0] quaisquer direitos reais sobre bens imdveis;

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

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

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

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

(vi) cotas de outros FlI;

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

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

A aquisicéo dos Ativos Alvo podera ser realizada a vista ou a prazo, ou ainda por meio de participacdo
no VGV (Valor Geral de Vendas) de um determinado empreendimento imobiliarios desenvolvido em
um Imoével Alvo ou dagdo em pagamento, ou integraliza¢@o de imével ou recursos em uma Sociedade
efou em um FIl por parte do proprietario e aporte dos recursos pelo Fundo, nos termos da
regulamentacdo aplicavel. Adicionalmente, o GESTOR contratar4, em nome da classe, conforme
recomendacdo da Consultoria Especializada, escritério de advocacia para fins de auditoria juridica a
ser realizada no a@mbito da aquisicdo dos Ativos Alvo, e com base em termos usuais de mercado
utilizados para aquisi¢fes imobiliarias.

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

O GESTOR, conforme recomendacdo da Consultoria Especializada (conforme definido no item 8.20
abaixo), deverd efetuar, diretamente ou por meio de Sociedade e/ou de FlI, investimento de aquisicdo
de Ativos Alvo para o desenvolvimento e constru¢é@o de projetos imobiliarios ou projetos imobiliarios ja
executados ou em desenvolvimento e construgdo, desde que tais investimentos sejam compativeis
com o cronograma fisicio-financeiro das obras previstas nos respectivos projetos imobiliarios e o
investimento esteja de acordo com a Politica de Investimentos da classe. Quando o investimento da
classe se der em projetos imobiliarios em construcdo ou reforma, caberd ao GESTOR, conforme
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3.7

3.8

3.9

3.10

3.1

3.12

3.13

3.14

recomendacdo da Consultoria Especializada e, independentemente da contratacdo de terceiros
especializados, exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento ou reforma do projeto.

3.6.1 Sem prejuizo do disposto acima, o GESTOR ou a Consultoria Especializada podera contratar
terceiro especializado para o gerenciamento das obras, para controle dos desembolsos,
conforme medic6es durante a etapa de desenvolvimento e construcdo dos Ativos Alvo, sendo
certo que, caso haja a contratacdo de terceiros em situacdo de conflito de interesses, tal
contratacdo devera ser aprovado em assembleia de cotistas.

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

A classe podera participar subsidiariamente de operacdes de securitizagdo por meio de cessdo de
direitos creditérios de que seja titular, incluindo, exemplificativamente, créditos de locagdo, venda ou
direito real de superficie.

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

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

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

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

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

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

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

A classe de cotas pode emprestar ou tomar emprestado titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de servigo autorizado pelo Banco
Central do Brasil ou pela CVM, bem como usa-los para prestar garantias de operacgdes proprias.
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CAPITULO 4 — DAS COTAS

4.1

As cotas da classe correspondem a fracdes ideais de seu patriménio e terdo a forma nominativa e
escritural.

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

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

4.1.3 O titular de cotas da classe:

€) ndo poderd exercer qualquer direito real sobre os ativos integrantes do
patriménio da classe, inclusive os Ativos Alvo e os Ativos de Liquidez;

(b) néo responde pessoalmente por qualquer obrigacéo legal ou contratual, relativa
aos ativos integrantes do patriménio da classe ou do ADMINISTRADOR, salvo
guanto a obrigagcédo de pagamento das cotas que subscrever; e

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

CAPITULO 5 - DAS EMISSOES DE COTAS

51

5.2

5.3

A classe iniciard4 suas operagdes, tdo logo atenda o patriménio minimo inicial de R$50.000.000,00
(cinquenta milhdes de reais), correspondente a 500.000 (quinhentas mil) cotas com valor unitario de
emissdo de R$ 100,00 (cem reais).

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

As cotas seréo subscritas e integralizadas segundo as condi¢des previstas neste regulamento, no ato
do ADMINISTRADOR ou ata da assembleia de cotistas, conforme 0 caso, que aprovar a emissao de
novas cotas, no instrumento de subscricdo e/ou nos documentos da oferta, conforme definidos no artigo
2°, inciso V, da Resolucdo 160 (“Documentos da Oferta”), conforme aplicavel.

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

€) os rendimentos distribuidos pela classe ao cotista pessoa fisica seréo isentos
de imposto de renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual, desde que: (i) a
classe possua, ho 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
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5.4

5.5

rendimentos auferidos pela classe; e (iii) as cotas sejam admitidas a negociagao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado; e

(b) nos termos da Lei n°® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, caso
a classe aplique recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou socio, 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.

5.3.2 No ato de subscri¢éo das cotas o subscritor assinara o boletim de subscri¢cao, ou o documento
de aceitacdo da oferta, caso ndo haja boletim de subscricdo, nos termos da regulamentacgéo da
CVM aplicavel, que sera autenticado pelo ADMINISTRADOR ou pela instituicdo autorizada a
processar a subscricdo e integralizagédo das cotas.

5.3.3 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
integralizacéo, 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 (i) permanecer recebendo o pro rata até que haja a fungibilidade das cotas.

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

5.3.5 Os Documentos da Oferta poderdo prever a possibilidade de subscricdo parcial de cotas das
emissdes, bem como o cancelamento do saldo ndo colocado, observadas as disposicdes da
Resolugdo 160. Neste caso, uma vez ndo atingido o valor minimo estipulado:

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

(i) o ADMINISTRADOR fara o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros
recebidos, nas propor¢des das cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos
liquidos porventura auferidos pelas aplicacfes da carteira.

Apo6s a Primeira Emissao, eventuais novas emissdes de Cotas somente poderdo ocorrer mediante
aprovagao da Assembleia Especial de Cotistas, sem limitagdo de valor; ou mediante simples
deliberacdo do ADMINISTRADOR, conforme orientagao do GESTOR, desde que limitado ao Capital
Autorizado para emissao de Cotas.

No caso de alienacao voluntéaria de Cotas apds o periodo de Lock-Up, o Cotista alienante devera
solicitar por escrito ao ADMINISTRADOR e ao GESTOR, a transferéncia parcial ou total de suas cotas,
indicando o nome e qualificacdo do cessionario, bem como o preco, condicdes de pagamento e demais
condicdes.

551 A transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada a verificacdo, pelo
ADMINISTRADOR do atendimento das formalidades estabelecidas neste Regulamento, na
Resolucao 175 e alterac8es posteriores e demais regulamentacfes especificas.
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5.5.2 As Cotas somente poderdo ser transferidas se estiverem totalmente integralizadas ou, caso
ndo estejam, se 0 cessionario assumir, por escrito, todas as futuras obrigac6es do Cotista
cedente perante o FUNDO no tocante a sua integralizagao.

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

6.1 Nao havera resgate de cotas a nao ser pelo término do prazo de duragao ou amortizagao total da classe
e/ou subclasse de cotas, conforme aplicavel.

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

6.3 No caso de dissolu¢ao ou liquidagao da classe, o patrimdnio da classe sera partilhado aos cotistas na
proporgao de suas cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas da classe.

6.3.1 Na hipdotese de liquidagdo da classe, o auditor independente devera emitir parecer sobre a
demonstragdo da movimentagao do patrimonio liquido, compreendendo o periodo entre a data
das ultimas demonstracgdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagédo da classe.

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

6.3.3 Ap0s a partilha do ativo, o ADMINISTRADOR devera promover o cancelamento do registro da
classe, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias da documentagao
necessaria e aplicavel.

CAPITULO 7 — DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

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

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

7.3 Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balangco semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Montante Minimo de
Distribuicdo e que ndo tenham sido distribuidos nos termos do paragrafo anterior, serdo, a critério do
GESTOR, em comum acordo com o ADMINISTRADOR, reinvestidos em Ativos Alvo e/ou Outros
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7.4

7.5

Ativos, para posterior distribuicdo aos cotistas, a critério do GESTOR, de comum acordo com o
ADMINISTRADOR, em qualquer das Datas de Distribuicdo e/ou destinados a Reserva de
Contingéncia, admitindo-se sua posterior distribuicdo aos Cotistas, observadas as restricbes
decorrentes da legislagdo e/ou regulamentacdo aplicaveis, exclusivamente nas hipdteses: (i) de
deliberacgdo dos cotistas; (ii) de liquidagdo da classe, nos termos do deste Anexo.

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

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

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

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

CAPITULO 8 — DA PRESTACAO DE SERVICOS

Administracdo

8.1

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

Da divulgacédo de informacoées

8.2

8.3

8.4

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

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

8.3.1 O enviodeinformacgdes por meio eletrénico previsto acima dependera de autorizagao do cotista.

Compete ao cotista manter o ADMINISTRADOR atualizado a respeito de qualquer alteragao que
ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu enderego eletrénico previamente indicado,
isentando o ADMINISTRADOR de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com
o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos da classe, em virtude de
informagdes de cadastro desatualizadas.
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8.5

O correio eletrdnico igualmente ser4 uma forma de correspondéncia valida entre o ADMINISTRADOR
e a CVM.

Substituicdo do ADMINISTRADOR e/ou do GESTOR

8.6

8.7

8.8

8.9

O ADMINISTRADOR e/ou 0 GESTOR deve ser substituido nas hipéteses de rendncia ou destituicao
por deliberacdo da assembleia de cotistas.

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

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

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

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

8.7.4 Nas hipoteses referidas no item 8.6, bem como na sujeicdo do ADMINISTRADOR ao regime
de liquidacdo judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger novo
administrador constitui documento habil para averbacdo, no Cartério de Registro de Imdveis,
da sucessdo da propriedade fiduciaria dos bens iméveis integrantes do patriménio da classe de
cotas.

8.7.5 A sucessdo da propriedade fiduciaria de bem imével integrante de patriménio da classe nao
constitui transferéncia de propriedade.

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

A Multa por Destituicdo sem Justa Causa sera abatida da parcela da remuneracdo que venha a ser
atribuida ao novo GESTOR indicado em substituicdo. Sendo que, caso a hova remuneracao do novo
GESTOR néo seja suficiente para o pagamento imediato da Multa por Destituicdo sem Justa Causa,
esta devera ser aumentada de maneira excepcional para permitir o pagamento imediato da Multa por
Destituicdo sem Justa Causa.
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8.10

8.11

Gestéao

8.12

8.13

Em caso de renlincia ou de destitui¢cdo por justa causa do GESTOR (“Destituicdo por Justa Causa
do GESTOR?”), cabera ao GESTOR o recebimento da Taxa de Gestdo e da Taxa de Performance
calculadas de forma pro rata die até a data de sua efetiva destituicdo ou renincia, ndo sendo devida a
Multa por Destituicdo sem Justa Causa.

Considera-se “Justa Causa”:

® o requerimento de recuperacao judicial, decretacéo de faléncia, intervencéo, liquidacéo
ou dissolucdo judicial ou extrajudicial ou regime de administracdo temporaria do
GESTOR, néo elidido no prazo legal ou judicial cabivel;

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

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

(iv) a superveniéncia de qualquer disposicdo normativa das autoridades publicas
competentes, notadamente da CVM, que impe¢a o GESTOR de realizar a gestéo da
carteira da classe ou do FUNDO.

O GESTOR, observadas as disposic¢des previstas na regulamentacao e autorregulacdo aplicaveis e as
limitacdes legais e as previstas na regulamentacdo aplicavel, tem poderes para praticar os atos
necessérios a gestédo da carteira de ativos, na sua respectiva esfera de atuagéo.

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

Consultoria Especializada

8.20 O ADMINISTRADOR, conforme disposto no Anexo Normativo Il da Resolugdo 175, contratou a THREE
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo,
Rua Pedroso Alvarenga, n® 691, 9° andar, conjunto n°® 907, Itaim Bibi, CEP: 04531-011, inscrita no
CNPJ n° 18.876.410/0001-66 (“Consultoria Especializada”) para que preste 0s seguintes servigos:
0] consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o ADMINISTRADOR e,
se for o caso, 0 GESTOR, em suas atividades de andlise, sele¢do, acompanhamento e
avaliagdo de empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam
vir a integrar a carteira da classe; e
(ii) monitoramento e acompanhamento dos projetos e empreendimentos imobiliarios, bem
como consolidar dados financeiros e econdmicos, relativos aos Ativos Alvo que
compdem a carteira da classe.
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8.21

8.22

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

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

CAPITULO 9 — TAXAS DE ADMINISTRACAO, GESTAO, DISTRIBUICAO, PERFORMANCE E CUSTODIA

Taxa de Administracdo

9.1

O ADMINISTRADOR recebera por seus servicos uma taxa de administracdo equivalente a soma dos
seguintes montantes (“Taxa de Administracdo”): (a) 0,20% (vinte centésimos por cento) ao ano, a
razéo de 1/12 (um doze avos), aplicado (a.1) sobre o valor contabil do patrimdnio liquido do FUNDO;
ou (a.2) caso as cotas do FUNDO tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de
mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios
de ponderacéo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO, como por
exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na média diéria da cotacéo
de fechamento das cotas de emissdo do FUNDO no més anterior ao do pagamento da remuneracéo
(“‘Base de Célculo da Taxa de Administracdo”), observado o valor minimo mensal de R$ 20.000,00
(vinte mil reais), atualizado anualmente pela variacdo do indice Geral de Precos de Mercado, apurado
e divulgado pela Fundacao Getulio Vargas — FGV (“IGP-M”), a partir do més subsequente a data de
registro do FUNDO perante a CVM,; e (b) caso as cotas encontrem-se registradas em central depositéria
da B3 para negociacdo em mercado de bolsa, 0 montante equivalente a 0,20% (vinte centésimos por
cento) ao ano, a razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa de
Administracéo, observado o valor minimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), atualizado
anualmente segundo a variagdo do IGP-M, a partir do més subsequente a data de registro de
funcionamento do FUNDO perante a CVM.

9.1.1 Durante os 12 (doze) primeiros meses, a contar da data da primeira integralizagdo de Cotas do
FUNDO, o valor minimo mensal relativo exclusivamente a remuneragédo do ADMINISTRADOR
(no ambito da Taxa de Administragdo) sera reduzido para R$ 15.000,00 (quinze mil reais),
mantendo-se inalterado o valor minimo mensal de remuneragcao da Taxa de Gestao prevista
abaixo, de modo que o valor minimo mensal da Taxa de Administragéo no referido periodo sera
de R$ 100.000,00 (cem mil reais).

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

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

Taxa de Gestdo
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9.2

O GESTOR recebera por seus servigos uma taxa de administracédo equivalente a soma dos seguintes
montantes (“Taxa de Gestdo”): 2,00% (dois por cento) ao ano, a razdo de 1/12 (um doze avos),
aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracéo, observado o valor minimo mensal de R$
85.000,00 (oitenta e cinco mil reais), atualizado anualmente pela variacdo do indice de Precos ao
Consumidor — Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA”),

a partir do més subsequente a data de registro do FUNDO perante a CVM.

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

9.2.2 O GESTOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Gestao sejam pagas diretamente pela
classe aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatério dessas parcelas nao
exceda o montante total da Taxa de Gestéo

Taxa de Performance

9.3

Além da Taxa de Gestao, o GESTOR fara jus a uma taxa de performance (“Taxa de Performance”) a
partir do dia em que ocorrer a primeira integralizagdo de cotas, a qual sera provisionada mensalmente
e paga semestralmente, até o ultimo dia util do 1° (primeiro) més subsequente ao encerramento de
cada semestre, diretamente pela Classe ao GESTOR. A Taxa de Performance sera calculada da
seguinte forma:

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

Vam-1 = Pagamentos realizados aos cotistas a titulo de distribuicdo de rendimentos e/ou amortizagdo de cotas
(caso ndo tenha atingido performance, adiciona o(s) valor(es) pago(s) do(s) semestre(s) anteriores, corrigido

pelo indice de Correcao), atualizado e apurado conforme férmula abaixo:

m-1
Va = E Pagamentos totais realizados no més i + Taxa de Correcido (i)

i=n

Onde:
M = Més referéncia;
N = Més subsequente ao encerramento da oferta ou més subsequente ao Ultimo més
em que houve pagamento de Taxa de Performance.

Vb = somatorio do valor total integralizado pelos investidores desde a primeira integralizacédo
de cotas até que Va ultrapasse 100% do valor integralizado ajustado pela Taxa de correcao.
ApOs ultrapassado, Vb = 0.

Taxa de Corre¢do = Variagdo do Benchmark (IPCA + 9% a.a. Tendo em vista a data de
apuracdo da Taxa de Performance, sera utilizada a variagdo mensal do IPCA divulgada no
més anterior. Esta taxa ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e
sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade ou de isencao
de riscos para os cotistas.

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

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

9.6 Caso sejam realizadas novas emissdes de cotas posteriormente a Primeira Emissao: (i) a Taxa de
Performance sera calculada separadamente para as tranches correspondentes a cada liquidacdo da
nova emisséo de cotas, respeitando o item (a) do item 9.5 acima; (b) a Taxa de Performance em cada
data de apuracgdo sera o eventual resultado positivo entre a soma dos valores apurados para cada
tranche.

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

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

Taxa de Distribuicdo

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

Taxas de Ingresso e Saida

9.10 Nao serdo cobradas da classe ou dos cotistas, taxa de ingresso. Nao obstante, a cada nova emissao
de cotas, a classe podera cobrar taxa de distribuigao no mercado primario para arcar com as despesas
da oferta publica da nova emissdo de cotas, a ser paga pelos subscritores das novas cotas no ato da
sua respectiva integralizagdo, se assim for deliberado em assembleia geral ou no ato do
ADMINISTRADOR que aprovar a respectiva oferta no ambito do Capital Autorizado, conforme o caso.

9.11 A cobranca da classe ou dos cotistas de taxas de saida é vedada.
CAPITULO 10 - ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS E DEMAIS PROCEDIMENTOS
APLICAVEIS AS MANIFESTAGCOES DAS VONTADES DOS COTISTAS

10.1 A assembleia especial de cotistas desta classe é responsavel por deliberar sobre as matérias
especificas da referida classe de cotas, na forma da Resolugdo 175 e alteragdes posteriores e,
privativamente, sobre:

€) demonstra¢cBes contabeis

(b) substituicdo do ADMINISTRADOR, do GESTOR e/ou da Consultoria
Especializada;

(c) fuséo, incorporacdo, cisdo, total ou parcial, transformacéo ou liquidacdo da
classe;
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10.2

10.3

10.4

10.5

(d) alteracdo do presente anexo, observado o disposto no artigo 52 da Resolu¢éo

175;
(e) plano de resolugao do patrimonio liquido negativo;
) pedido de declaracao judicial de insolvéncia da classe de cotas;

(9) alteracdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociacao;

(h) apreciacao do laudo de avaliacédo de bens e direitos utilizados na integralizacédo
de cotas;

(1) eleicAo e destituicho de representante dos cotistas, fixacdo de sua
remuneracdo, se houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas que
poderéo ser incorridas no exercicio de sua atividade, caso aplicavel;

()] aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos
do § 1°do artigo 27, do artigo 31 e do inciso IV do artigo 32, do Anexo Normativo
lll da Resolugéo 175;

(k) alteracao de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administracdo, a Taxa de
Gestdo e a Taxa de Consultoria Especializada; e

()] emissédo e distribuicdo de novas Cotas em quantidade superior ao Capital
Autorizado da Classe;

Compete ao ADMINISTRADOR convocar a assembleia especial, respeitados os seguintes prazos:

(a) no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
ordinérias; e

(b) no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
extraordinarias.

A assembleia especial podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que detenha(m), no
minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pela classe ou pelo representante dos cotistas,
observado o disposto no CAPITULO 11 —.

A convocacédo referida no item 10.3 acima ou dos representantes de cotistas sera dirigida ao
ADMINISTRADOR, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar
a convocagao da assembleia especial as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia especial
assim convocada deliberar em contrario.

A convocagao da assembleia especial deve ser feita por correspondéncia encaminhada a cada cotista,
observadas as seguintes disposic¢oes:

(a) da convocagao constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a assembleia;

(b) a convocagao de assembleia especial devera enumerar, expressamente, na
ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob
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10.6

10.5.1

10.5.2

10.5.3

10.5.4

10.5.5

10.5.6

10.5.7

10.5.8

Todas

a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberagédo da
assembleia; e

(c) 0 aviso de convocacgao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacdo da
assembleia.

A assembleia especial se instalara com a presenga de qualquer numero de cotistas.
A presencga da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagao

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

O ADMINISTRADOR deve disponibilizar, na mesma data da convocagéo, todas as informagdes
e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em assembleias:

(i) em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocacdo da
assembleia;
(ii) na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de sistema eletrdnico

disponivel na rede ou de sistema eletrénico disponibilizado por entidade que tenha
formalizado convénio ou instrumento congénere com a CVM para esse fim; e

(i) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas da
classe sejam admitidas a negociagao.

Por ocasido da assembleia especial ordinaria, os cotistas que detenham, no minimo, 3% (trés
por cento) das cotas emitidas da classe ou o(s) representante(s) de cotistas podem solicitar,
por meio de requerimento escrito encaminhado ao ADMINISTRADOR, a inclusdo de matérias
na ordem do dia da assembleia, que passara a ser assembleia especial ordinaria e
extraordinaria.

O pedido de que trata o item 10.5.5 acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do artigo 14
do Anexo Normativo Il da Resolugéo 175, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagao da assembleia especial ordinaria.

Para fins das convocagbes das assembleias especiais dos cotistas da classe e dos percentuais
previstos no item 10.6.1 deste Anexo, sera considerado pelo ADMINISTRADOR os cotistas
inscritos no registro de cotistas na data de convocagao da assembleia.

A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocacéo.

as decisdbes em assembleia especial deverdo ser tomadas por votos dos cotistas que

representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto, nao se
computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quérum qualificado previstas neste
Anexo. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente
superior a metade das cotas representadas na assembleia especial (“Maioria Simples”).
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10.7

10.8

10.9

10.10

10.6.1 Dependem da aprovacdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas
pela classe, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas
emitidas pela classe, caso esta tenha até 100 (cem) cotistas (“Quérum Qualificado”), as
deliberacdes relativas as matérias elencadas nos incisos (b), (c), (d), (h), (j) e (k) do item 10.1,
acima.

10.6.2 Cabe ao ADMINISTRADOR informar na convocagao qual sera o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

O ADMINISTRADOR podera encaminhar aos cotistas pedidos de representagdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrbnica, ou anuncio publicado.

10.7.1 O pedido de representacao devera: (a) conter todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do voto pedido; (b) facultar ao cotista o exercicio de voto contrario, por meio da mesma
procuragao, ou com indicagao de outro procurador para o exercicio deste voto; (c) ser dirigido
a todos os cotistas.

10.7.2 E facultado a cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais
do total de cotas emitidas solicitar ao ADMINISTRADOR o envio de pedido de procuragao aos
demais cotistas da classe, desde que sejam obedecidos os requisitos do item 10.7.1(a), bem
como (i) reconhecimento da firma do signatario do pedido; e (b) cépia dos documentos que
comprovem que o signatario tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o
pedido for assinado por representantes.

10.7.3 O ADMINISTRADOR devera encaminhar, em nome do cotista solicitante, o pedido de
procuracgdo, conforme conteldo e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5
(cinco) dias uteis da solicitagdo.

10.7.4 Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragao pelo ADMINISTRADOR em nome
de cotistas devem ser arcados pela classe.

As deliberacbes relativas, exclusivamente, as demonstragdes contabeis que nao contiverem opiniao
modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente
nao seja instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer cotistas.

As deliberagdes privativas de assembleia de cotistas poderédo ser adotadas em consulta formal, por
meio eletrénico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista, observados os prazos minimos
aplicaveis as convocagdes previstos no item 10.2, acima. Conforme o disposto na Resolugéo 175, os
cotistas terdo o prazo minimo de 10 (dez) dias para manifestacao, contado do envio da consulta formal
por meio eletrénico.

O Regulamento do FUNDO e este Anexo podem ser alterados, independentemente da assembleia
especial de cotistas, nos casos previstos na Resolugao 175.

CAPITULO 11 — DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

11.1  Aclasse podera ter até 3 (trés) representantes de cotistas, a serem eleitos e nomeados pela assembleia
especial, com prazos de mandato unificado, a se encerrar na proxima assembleia especial ordinaria,
permitida a reeleigéo, para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos

BTG Pactual

SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 19



btgpactual

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

11.2

113

11.4

1.5

11.6

11.7

11.8

do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, tendo por competéncia exclusiva as
matérias previstas no artigo 22 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175.

Somente pode exercer as fungdes de representante dos cotistas, pessoa natural ou juridica, que atenda
aos seguintes requisitos, conforme regulamentagao aplicavel:

® seja cotista da classe de cotas;

(ii) ndo exerca cargo ou funcdo no ADMINISTRADOR ou no controlador do
ADMINISTRADOR ou do GESTOR, em sociedades por eles diretamente controladas e
em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de
gualquer natureza;

(i) ndo exerca cargo ou fungcdo no empreendedor do empreendimento imobiliario que
constitua objeto da classe de cotas, ou prestar-lhe servico de qualquer natureza;

(iv) ndo seja administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliério;

(v) nao esteja em conflito de interesses com a classe de cotas; e

(vi) néo esteja impedido por lei ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricacao,
peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a
propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a
cargos publicos; nem tenha sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitacdo
temporaria aplicada pela CVM.

Compete ao representante de cotistas ja eleito informar ao ADMINISTRADOR e aos cotistas da classe
a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungéo.

A eleicao dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela maioria simples dos cotistas presentes
na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo: (a) 3% (trés por cento) do total de
cotas emitidas, quando a classe tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) 5% (cinco por cento) do total
de cotas emitidas, quando a classe tiver até 100 (cem) cotistas.

A funcao de representante dos cotistas € indelegavel.

Sempre que a assembleia especial da classe for convocada para eleger representantes de cotistas,
devem ser disponibilizadas as seguintes informagdes sobre o(s) candidato(s): (a) declaragdo dos
candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 21 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo
175; e (b) as informagdes exigidas no item 12.1 do Suplemento K da Resolugéo 175.

O ADMINISTRADOR é obrigado, por meio de comunicagao por escrito, a colocar a disposi¢do dos
representantes dos cotistas, em no méaximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do
exercicio social, as demonstragdes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso vi do
artigo 22 do Anexo Normativo Ill da Resolug¢édo 175.

Os representantes de cotistas podem solicitar ao ADMINISTRADOR esclarecimentos ou informagdes,
desde que relativas a sua fungao fiscalizadora.
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119 Os pareceres e opinibes dos representantes de cotistas deverdo ser encaminhados ao
ADMINISTRADOR no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstragdes
financeiras de que trata a alinea “d” do artigo 22 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175 e, tdo logo
concluidos, no caso dos demais documentos para que o ADMINISTRADOR proceda a divulgagao nos
termos do artigo 61 da Resolugéo 175 e do artigo 38 do Anexo Normativo Il da Resolugao 175.

11.10 Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do FUNDO e responder aos
pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

11.11 Os pareceres e representagdes, individuais ou conjuntos, dos representantes de cotistas podem ser
apresentados e lidos na assembleia geral do FUNDO, independentemente de publicagao e ainda que
a matéria nao conste da ordem do dia.

11.12 Os representantes de cotistas devem exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e
lealdade em relagao a classe de cotas e aos cotistas, sendo vedada a negociagao com o uso indevido
de informacéo privilegiada, nos termos do artigo 39 do Anexo Normativo Ill da Resolugao 175.

11.13 Os representantes de cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse da classe de cotas.

CAPITULO 12 — DAS VEDAGOES

VedacOes Aplicaveis aos Prestadores de Servicos Essenciais

12.1 E vedado aos Prestadores de Servigos Essenciais, praticar os seguintes atos em nome da classe:
(i) receber depdsito em conta corrente;

(ii) contrair ou efetuar empréstimos, exceto na situagdo de empréstimo contraido para fazer
frente ao inadimplemento de cotistas que deixem de integralizar as cotas que
subscrevem, observado que o valor do empréstimo estara limitado ao montante
necessario para assegurar o cumprimento do compromisso de investimento
previamente assumido pela classe ou para garantir a continuidade de suas operacgoes;

(iii) vender cotas a prestagdo, sem prejuizo da possibilidade de integralizagdo 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; e

(vi) praticar qualquer ato de liberalidade

12.2 E vedado ao GESTOR e ao Consultor Especializado o recebimento de qualquer remuneracéo,
beneficio ou vantagem, direta ou indiretamente, que potencialmente prejudique sua independéncia na
tomada de deciséo ou sugestao de investimento.

Vedacoes Aplicaveis ao GESTOR

12.3 Em acréscimo as vedacgdes previstas no item 12.1 acima, é vedado ao GESTOR, utilizando os recursos
da classe de cotas:
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@
(ii)

(iii)
(iv)

v)
(vi)

(vii)

(viii)

conceder crédito sob qualquer modalidade;

prestar fianca, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacgfes da classe
de cotas;

aplicar no exterior recursos captados no Pais;

ressalvada a hipétese de aprovacdo em assembleia de cotistas, nos termos do artigo
31 do Anexo Normativo Il da Resolucdo 175, realizar operacfes da classe de cotas
guando caracterizada situacao de conflito de interesses entre:

€) a classe de cotas e o ADMINISTRADOR, GESTOR ou Consultoria
Especializada;

(b) a classe de cotas e cotistas que detenham participacdo correspondente a, ho
minimo, 10% (dez por cento) do patriménio da classe;

(c) a classe de cotas e o representante de cotistas; e
(d) classe de cotas e o empreendedor;
constituir 6nus reais sobre os iméveis integrantes do patriménio da classe de cotas;

realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas
neste no Anexo Normativo 11l da Resolucéo 175;

realizar operagbes com acgbes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribui¢cdes publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em acdes, de
exercicio de bdnus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia
e expressa autorizacao; e

realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposi¢ao seja sempre,

no maximo, o valor do patrimdnio liquido.

12.3.1 A vedacéo prevista no item 12.3 (v) acima ndo impede a aquisicdo de iméveis sobre os quais
tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio

CAPITULO 13 — DOS FATORES DE RISCO

13.1 A integra dos fatores de risco atualizados a que a classe e os cotistas estdo sujeitos encontra-se
descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o Suplemento K da Resolugdo 175,
constante do Anexo 13.1 deste documento, devendo os cotistas e os potenciais investidores ler
atentamente o referido documento.
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Anexo 13.1 do ANEXO | da

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

Antes de subscrever as Cotas da Classe Unica de Cotas do Vera Cruz Three Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitda (“Fundo”), os potenciais investidores (“Investidores”) devem avaliar cuidadosamente

0S riscos e incertezas descritos abaixo, bem como as demais informag¢des contidas no Regulamento e no
Prospecto da respectiva Oferta Publica de Cotas, a luz de sua prépria situacdo financeira, suas necessidades
de liquidez, seu perfil de risco e seus objetivos de investimento, atendo-se principalmente as premissas
constantes da Politica de Investimento, a composi¢cdo de Ativos Alvo da carteira do Fundo e aos fatores de
risco descritos a seguir.

N&o obstante a diligéncia da instituicdo administradora do Fundo (“Administradora”) e do seu gestor (“Gestor”)
em colocar em pratica a Politica de Investimento delineada, os investimentos do Fundo estéo, por sua natureza,
sujeitos a flutuacdes tipicas do mercado, aos riscos abaixo, condi¢cbes adversas de liquidez e negociacéo
atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que a Administrador e o Gestor mantenham rotinas e
procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas
para o Fundo e para o Cotista.

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

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do Gestor, da
Consultoria Especializada ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da
Administradora e/ou do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de
Créditos — FGC. Nesse sentido, no caso de prejuizo nas aplicagdes do Fundo, os Cotistas seréo
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 pelo Fundo, pela Administradora, pelo Gestor com
relacdo a materialidade de sua ocorréncia, com base na probabilidade de sua ocorréncia e na magnitude de
seus impactos negativos, sendo expressa em uma ordem decrescente de relevancia, respectiva em relagéo
ao Fundo, aos Ativos do Fundo, aos investimentos no Fundo, e a legislagdo aplicavel, de acordo com a
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materialidade de sua ocorréncia, conforme uma escala qualitativa de risco, nos termos do artigo 19, § 4°, da
Resolucao 160.

Exceto se definidos neste Anexo 13.1, os termos iniciados em letra mailscula terdo o significado que lhes é
atribuido no Regulamento do Fundo e no seu Anexo |.

Riscos de mercado

Fatores macroecondémicos

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢cdes econémicas e de mercado
de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A rea¢do dos investidores aos acontecimentos
nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco 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 condi¢cdes econOmicas adversas em outros paises do mercado emergente
resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos
investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com
diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado
de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com
oscilagBes nos precos de ativos (inclusive de imodveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos,
desaceleracao da economia, instabilidade cambial e pressao inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de
natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as
atividades do Fundo, o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociagéo das Cotas.
Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situa¢des
especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou financeira que modifiquem a
ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo
variacdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudangas legislativas relevantes,
poderdo afetar negativamente os precos 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) liquidacao do Fundo, o que podera ocasionar a perda, parcial ou total, pelos respectivos Cotistas,
do valor de principal de suas aplicagdes.

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

N&o seré devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responséveis pela distribuicdo
das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, a Administradora, o Gestor e as InstituicBes Participantes da Oferta,
gualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o alongamento do
periodo de amortizagao das cotas e/ou de distribuigdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidagao do Fundo; ou,
ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano, perda ou prejuizo resultante de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

. demanda flutuante por ativos de base imobiliaria;

. competitividade do setor imobiliario;

o regulamentacdo do setor imobiliario;

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de crédito

Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos Ativos e os emissores de Ativos de
Liguidez que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas obriga¢cfes de pagar tanto o
principal como os respectivos juros de suas dividas para com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de
divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores
dos lastros que comp8em os Ativos de honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos (incluidos os de natureza pessoal) que afetam as condi¢des financeiras dos emissores e
devedores dos titulos, bem como alteracBes nas condigcBes econdmicas, legais e politicas que possam
comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e
liquidez desses ativos. Nestas condi¢Bes, a Administradora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar
tais ativos pelo pre¢o e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de
liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos do Fundo podera impactar negativamente o patriménio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Além disso, mudangas na percepcao da
gualidade dos créditos dos emissores e dos devedores dos lastros que comp&em o0s Ativos, mesmo que nao
fundamentadas, poderao trazer impactos ao Fundo, comprometendo também sua liquidez.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de inadimplemento das Chamadas de Capital

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

Em caso de inadimplemento das Chamadas de Capital, o Fundo podera ndo contar com os recursos suficientes
para honrar com suas obriga¢des financeiras e de investimento nos empreendimentos imobiliarios, o que
podera acarretar a perda de oportunidades de negdcio, bem como a falta de liquidez ao Fundo, ocasionando
perdas e a diminuicdo do valor das Cotas desta classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos relativos ao setor imobiliario
O Fundo podera, conforme seu Regulamento, investir em quaisquer direitos reais sobre bens iméveis, bem
como em ac¢Bes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos

fundos de investimento imobiliario. Tais ativos estdo sujeitos aos seguintes riscos que, se concretizados,
afetardo os rendimentos das Cotas:

Risco imobiliario

E a eventual desvalorizacdo do(s) empreendimento(s) ocasionada por, mas néo se limitando, a fatores como:
(i) fatores macroecondmicos, que afetem toda a economia, sejam esses derivados de eventos no Brasil ou no
exterior, (i) mudancas de zoneamento, legais ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s)
empreendimento(s), seja possibilitando maior oferta de iméveis (e, consequentemente, depreciando 0s pregos
dos alugueis no futuro) ou eventualmente restringindo os possiveis usos do(s) empreendimento(s), limitando
sua valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudancgas socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s)
regido(6es) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou
locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudangas na
vizinhanca, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito que
limitem, dificultem ou impe¢am o acesso ao(s) empreendimento(s), (v) restricdes de infraestrutura/servicos
publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagfes, transporte publico, entre outros, e (vi) a
expropriacdo (desapropriacdo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatorio ndo reflita o 4gio
e/ou a apreciacao historica.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou
indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizagfes a serem pagas
pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as condi¢6es gerais
das apodlices. Na hipétese 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 ndo estardo cobertos pelas apdlices, tais como, mas néo limitados a atos de terrorismo,
guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier
a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s
quais poderdo afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indenizagao a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar
efeitos adversos em sua condi¢c&o financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos
cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de desapropriacdo

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Outras Restricoes de Utilizacdo do Imével pelo Poder Publico

Outras restricbes aos imoOveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a
utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do proprio imével ou de &rea de seu entorno,
incidéncia de preempgédo e ou criacdo de zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros, o que pode
comprometer a exploragéo de tais imoveis e, portanto, a rentabilidade ou valor dos titulos detidos pelo Fundo
gue estejam vinculados a essa exploragdo, hipétese que podera afetar negativamente o patriménio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco do incorporador/construtor

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de vacancia

O Fundo podera néo ter sucesso na prospeccdo de compradores do(s) empreendimento(s) imobiliario(s) nos
quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em
vista 0 eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de aquisicdo do(s)
empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de
condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas ao(s) empreendimento(s) assumidos durante a
vacancia do(s) empreendimento(s) poderéo afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.
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Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de desvalorizacdo dos iméveis

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracao de imdveis estao sujeitos ao risco de eventuais prejuizos
decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, os quais consistem em acontecimentos inevitaveis e
involuntérios relacionados aos imoveis, que ndo poderiam ser previstos, nos termos da legislacao aplicavel.
Portanto, os resultados do Fundo estéo sujeitos a situa¢des atipicas, que poderdo gerar perdas ao Fundo e
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de despesas extraordinarias

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

N&o obstante, o Fundo estard sujeito a despesas e custos decorrentes de acbes e procedimentos judiciais e/ou
extrajudiciais (despejo, renovatoéria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas
inadimplidas pelos compradores dos iméveis, tais como tributos, despesas condominiais, além de custos para
reforma ou recuperacdo de imoéveis inaptos para venda apds despejo ou saida amigavel do comprador
inadimplente, de forma o pagamento de tais despesas ensejaria em uma reduc¢do na rentabilidade das Cotas
ou na obrigacéo do Cotistas de aportar recursos no Fundo para arcar com tais despesas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos ambientais
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Os imOveis que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacéo,
regulamentacao e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou
autorizacdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo,
estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicacdes, geracdo de energia, entre outras), uso de
recursos hidricos por meio de pogos artesianos saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados
(emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressdo de vegetacdo e descarte de residuos
sélidos; (i) passivos ambientais decorrentes de contaminacdo de solo e aguas subterraneas, bem como
eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do
Fundo e dos Ativos que 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 iméveis e/ou a imposicao de
penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de
tendéncias de negdcios, incluindo a submissao a restrigdes legislativas relativas a questfes urbanisticas, tais
como metragem de terrenos e construcdes, restricbes a metragem e detalhes da area construida, e suas
eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patrimoénio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negocia¢éo das Cotas.

Na hipotese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, registros, licengas, outorgas e
autorizagfes, empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer san¢des administrativas, tais
como multas, indenizacdes, interdicbes e/ou embargos totais ou parciais de atividades, cancelamento de
licengas e revogacéao de autorizagdes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das sang¢8es criminais (inclusive
de seus administradores), afetando negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade, sua reputacdo e o
valor de negociacdo das Cotas. A operacdo de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenca
ambiental € considerada infracdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis,
independentemente da obrigacdo de reparacdo de eventuais danos ambientais. As san¢fes administrativas
apliciveis na legislacéo federal incluem a suspensao imediata de atividades e multas que podem chegar a R$
50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), nos termos do artigo 75 da Lei n® 9.605, de 12 de fevereiro de
1998. Ademais, o0 passivo identificado na propriedade (i.e. contaminagdo) 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
locatérios ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive na
obtencao de licencas ambientais para instalacfes e equipamentos de que ndo necessitavam anteriormente.
As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissao
ou renovacao das licencas e autorizagBes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos nos negoécios do Fundo. Ainda, em fungdo de exigéncias dos
orgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes em tais imoveis
cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado a aquisicdo de imoveis
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O Fundo podera deter imoéveis ou direitos relativos a imdveis, assim como participa¢do majoritaria ou minoritaria
em sociedades imobiliarias. Os investimentos no mercado imobilidrio podem ser iliquidos, dificultando a compra
e a venda de propriedades imobilidrias e impactando adversamente o prego dos iméveis. Ademais, aquisi¢cdes
podem expor o0 adquirente a passivos e contingéncias incorridos anteriormente a aquisicao do imével, ainda
que em dacdo em pagamento. Podem existir também questionamentos sobre a titularidade do terreno em que
os imoveis adquiridos estao localizados ou mesmo sobre a titularidade dos iméveis em si, problemas estes nao
cobertos por seguro no Brasil. O processo de analise (due diligence) realizado pelo Fundo nos iméveis, bem
como quaisquer garantias contratuais ou indenizacées 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 apés
a efetiva aquisicdo do respectivo imével. Por esta raz&o, considerando esta limitacdo do escopo da diligéncia,
pode haver débitos dos antecessores na propriedade do imdvel que podem recair sobre o proprio imével, ou
ainda pendéncias de regularidade do imdvel que néo 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 restricdes ou vedacdes de utilizac@o e exploragcado do imovel pelo Fundo; ou (c) desencadear
discussBes quanto a legitimidade da aquisicdo do imével pelo Fundo, incluindo a possibilidade de
caracterizacao de fraude contra credores e/ou fraude a execucéo, sendo que estas trés hipoteses poderiam
afetar os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos Cotistas e o valor das
Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de exposicdo associados a venda de iméveis

A atuacéo do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens iméveis
em certas regides e o grau de interesse de potenciais compradores dos Ativos do Fundo, fazendo com que
eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados
pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducao
significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario pode, também, prejudicar
eventual necessidade do Fundo de alienac¢édo dos Ativos que integram o seu patriménio.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

Condicdes econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de venda de bens imdveis,
assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se 0s Ativos objeto da carteira do Fundo
nao gerarem areceita esperada pelo Gestor e pela Consultoria Especializada, a rentabilidade das Cotas podera
ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos Ativos objeto da carteira do Fundo esta sujeito a variagdes em funcao
das condi¢cbes econbmicas ou de mercado, de modo que uma alteracdo nessas condi¢cdes pode causar uma
diminuicdo significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos Ativos objeto da
carteira do Fundo podera impactar de forma negativa a situacdo financeira do Fundo, bem como a remuneracao
das Cotas.
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Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos iméveis cuja exploracdo
esta vinculada a titulos investidos pelo Fundo

O lancamento de novos empreendimentos imobiliarios em areas préximas as que se situam os imoveis nos
quais o Fundo investe podera impactar a capacidade do Fundo alienar espacos dos iméveis em condi¢cbes
favoraveis, reduzindo a demanda pelos Ativos, o que podera gerar uma reducao na receita do Fundo e na
rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

A existéncia de &rea construida edificada sem a autorizacao prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em
desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os iméveis e para o Fundo, caso
referida area ndo seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizacdo pelos 6rgdos responséaveis.
Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administracéo publica; (ii) a impossibilidade da
averbacdo da construcdo; (iii) a negativa de expedi¢cdo da licenca de funcionamento; (iv) a recusa da
contratacéo ou renovacao de seguro patrimonial; e (v) a interdicdo dos iméveis, podendo ainda, culminar na
obrigacdo do Fundo de demolir as areas néo regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades
e os resultados operacionais dos iméveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o
valor de negociacao das Cotas.

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

A certid@o negativa de débitos do INSS e ISS relativos a obras nos imdveis é necessaria para a averbacéo na
matricula dos imoveis 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 obrigacao de aportar recursos no
Fundo para arcar com tais débitos.

Nessas hip6teses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas poderdo ser
adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

Em ocorrendo atraso na conclusao ou a ndo concluséo das obras de empreendimentos imobiliarios, seja por
fatores climéaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos,
podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento de parcelas do pre¢co ou repasses de
financiamento e consequente rentabilidade de titulos em que o Fundo investiu, bem como os Cotistas poderéo

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 31



btgpactual

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

ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para que os mesmos
sejam concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos imobiliarios pode enfrentar problemas
financeiros, administrativos, operacionais ou outros que causem a interrup¢do e/ou atraso das obras e dos
projetos relativos a construcéo dos referidos empreendimentos imobilidrios. Tais hipéteses poderéo provocar
prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir Ativos onerados

Considerando que o Fundo podera adquirir Ativos gravados com 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 execucao das garantias outorgadas no ambito da respectiva operacdo. Em um eventual processo
de execugdo das garantias, podera haver a necessidade de contratacdo de consultores, dentre outros custos,
gue deverdo ser suportados pelo Fundo. Caso a garantia constituida sobre um Ativo venha a ser executada, o
Fundo podera perder a propriedade do ativo, o que resultara em perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos Relativos a Realizacdo de Auditoria Juridica e Técnica

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

A — Risco das Ocorréncias Construtivas

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

B — Gravames

Entre a data de aquisicdo dos iméveis pelo Fundo e o registro da propriedade em seu nome é possivel que
ocorra averbacéo de 6nus ou gravames sobre os imoveis, tais como, mas nao se limitando, a indisponibilidade
de bens e penhoras em nome do proprietario vendedor, o que podera impedir ou dificultar o registro da
propriedade em nome do Fundo. O vendedor pode ter dificuldades ou demorar para baixar os referidos énus,
0 que pode ocasionar dificuldades ou demoras quando do registro da propriedade em nome do Fundo, sua
livre disposicao dos referidos bens e o valor dos referidos bens, podendo gerar até a perda da propriedade e
consequente impacto na expectativa de rentabilidade do investidor.
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C — Ambiental

Os imdveis adquiridos pelos Fundo podem conter alguns passivos ambientais anteriores a sua aquisicao, tais
como termos de ajustamento de conduta, condicionantes para obtencao de licencas e alvaras, obrigacdes de
remediacdo ou recomposicdo ambiental, cuja responsabilidade de acompanhamento e cumprimento sdo do
vendedor. Assim, a ndo observancia de referidas restricdes, condicionantes ou obrigaces pelas referidas
pessoas podem ocasionar restricdes de utilizacdo sobre os iméveis, embargos. Além disso, algumas certidées
ambientais sdo bastante demoradas e sua obtencédo pode néo ter sido viavel por ocasido da aquisicdo dos
Imoéveis pelo Fundo.

D — Tributério e Enfiteuse

Os Iméveis adquiridos pelo Fundo podem possuir certiddo positiva com efeito de negativa de tributos
imobiliarios, o que pode indicar que possuam débitos com exigibilidade suspensa ou débitos a vencer, cujo
pagamento é de responsabilidade dos proprietarios e poderd recair sobre os iméveis em caso de nao
pagamento, visto ser uma divida propter rem, de forma o pagamento de tais dividas ensejaria em uma redu¢éo
na rentabilidade das Cotas ou ha obrigacdo do Cotistas de aportar recursos no Fundo para arcar com tais
despesas. Os Imdveis adquiridos pelo Fundo podem possuir aforamento a Unido, o que implica o pagamento
de taxa de foro e quando da sua transferéncia, pagamento de laudémio e necessidade de comunicac¢éo prévia
a Unido, para obtencdo da certiddo autorizagdo de transferéncia, o que gerar maior custo e demora na
negociagéo do referido imovel. Além disso, em caso de inconsisténcias entre as areas construidas previstas
nos cadastros municipais, nas matriculas dos iméveis e nos Habite-se, de forma que o cadastro municipal
esteja desatualizado e prevendo area a menor, a prefeitura municipal pode vir a cobrar a diferenca do Imposto
Predial e Territorial Urbano — IPTU dos udltimos 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 imdéveis e possuir o registro dos seus direitos inscritos
na respectiva matricula. Enquanto tais imoveis néo forem regularizados, existe o risco de dnus 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 imovel por parte do Fundo.

F — Riscos relacionados a Acdes Judiciais

O Fundo pode adquirir iméveis sobre os quais penda alguma discussao judicial, tais como discusséo de limites
e confrontacdes, 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 o0s custos envolvidos ou com possiveis condenacdes pecunidrias. Caso tais reservas ndao sejam
suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja requerido mediante a subscricdo e
integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverao arcar com eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de concentracéo da carteira do Fundo

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situagfes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo
e 0 Gestor e entre o Fundo e o consultor especializado dependem de aprovacao prévia, especifica e informada
em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 31 da Resolugdo 175. Deste modo, ndo é possivel
assegurar que, futuramente, eventuais contratacbes ndo caracterizardo situagBes de conflito de interesses
efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Nos termos da Resolucéo 175, do Oficio-Circular n® 01/2020 — CVM/SRE, e de decisdes do colegiado da CVM,
as seguintes hipéteses sdo exemplos de situacbes de conflito de interesses: |I. a aquisicdo, locacao,
arrendamento ou exploragcdo do direito de superficie, pela classe de cotas, de imével de propriedade do
administrador, gestor, consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; Il. a alienacdo, locacdo ou
arrendamento ou exploragéo do direito de superficie de imovel integrante do patriménio da classe de cotas
tendo como contraparte o administrador, gestor, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; Ill. a
aquisicdo, pela classe de cotas, de imovel de propriedade de devedores do administrador, gestor ou consultor
especializado, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; IV. a contratacdo, pela classe de cotas, de
pessoas ligadas ao administrador ou ao gestor para prestacdo dos servicos referidos no artigo 27 do Anexo
Normativo Ill da Resolugéo 175, exceto a distribuicdo de cotas constitutivas do patriménio inicial de classe de
cotas; e V. a aquisi¢do, pela classe de cotas, de valores mobilidrios de emissédo do administrador, gestor,
consultor especializado ou pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo
unico do artigo 41 do Anexo Normativo Il da Resolugdo 175. Ressaltamos que o rol acima € meramente
exemplificativo, sendo certo que situacdes similares as acima listadas poderdo ser consideradas como
situagBes de conflito de interesses ficando, portanto, sujeitas a aprovagao prévia, especifica e informada em
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 31 da Resolucdo 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 qudruns de aprovacao estabelecido, estes poderao
ser implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.
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AGE de Conflito de Interesses

A Administradora, apds o encerramento da Oferta de Cotas da Primeira Emissao do Fundo, submetera a
deliberacdo dos Cotistas, a possibilidade de realizacdo de opera¢fes conflitadas, respeitadas todas as regras
e quoruns de deliberacio estabelecidos pela Resolucdo 175, entre a Classe Unica e a Consultoria
Especializada, para a aquisicao pelo Fundo de cotas de emissdo de Sociedades constituidas no Brasil, que se
enquadrem entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario, nos termos do artigo 40, lll,
do Anexo Normativo Il da Resolugdo 175, e que venham a celebrar contratos de constituicdo de SCPs, na
gualidade de sdcias participantes, com outras sociedades, na qualidade de sécias ostensivas, controladas pela
Consultoria Especializada, as quais sdo ou serdo proprietarias de Iméveis Alvo nos termos da Politica de
Investimento do Fundo.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos tributérios

As regras tributrias aplicdveis aos fundos de investimentos imobilidrios podem vir a ser modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da legislacao
vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos n&o previstos inicialmente.
Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacéo diferente da
Administradora quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributacdo ou
guanto a incidéncia de tributos em determinadas operages realizadas pelo Fundo. Nessas hipéteses, o Fundo
passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS e Contribui¢cdo Social nas mesmas condi¢des
das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducéo do rendimento a ser pago aos Cotistas; ou quanto ao
recolhimento dos tributos aplicaveis sobre determinadas opera¢des que anteriormente entendia serem isentas,
podendo o Fundo, inclusive, ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagdes
ja concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo
o valor das Cotas. Por fim, ha a possibilidade de o Fundo ndo conseguir atingir ou manter as caracteristicas
descritas na Lei n° 11.033/04, quais sejam: (i) ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) ndo ter Cotista que
seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo
ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas do Fundo serem admitidas a negociacédo exclusivamente em
bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado. Desta forma, caso isso ocorra, hdo havera isencao
tributaria para os rendimentos que venham a ser pagos aos Cotistas que sejam pessoas fisicas.
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Nao obstante, conforme o artigo 24 da Medida Provisdria n® 1.184, de 28 de agosto de 2023, a partir de
1°dejaneiro de 2024, aisencdo acima mencionada somente sera concedida aos fundos de investimento
imobiliario que possuam, no minimo, 500 (quinhentos) cotistas e cujas cotas sejam admitidas a
negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado e sejam
efetivamente negociadas em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a liquidez

Os Ativos componentes da carteira do Fundo poderao ter liquidez baixa em comparacéo a outras modalidades
de investimento. O Investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario séo, por forgca
regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas em
hip6tese alguma. Como resultado, os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade em realizar a
venda de suas cotas no mercado secundario. Desse modo, o Investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera
estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Além disso, o
Regulamento estabelece algumas hipéteses em que a Assembleia Geral podera optar pela liquidagéo do Fundo
e outras hipéteses em que o resgate das Cotas poderd ser realizado mediante a entrega dos Ativos integrantes
da carteira do Fundo aos Cotistas. Os Cotistas poderédo encontrar dificuldades para vender os Ativos recebidos
no caso de liquidacdo do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da Marcacéo a Mercado

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo podem ser aplicagBes 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 preco de negociagcdo no mercado, ou pela melhor
estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo. Desta forma, a realizacdo da marcag¢éo a mercado dos
Ativos da carteira do Fundo visando o célculo do patriménio liquido deste pode causar oscilagdes negativas no
valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do patriménio liquido do Fundo pela quantidade
de Cotas emitidas até entao, sendo que o valor de mercado das Cotas de emissdo do Fundo podera néo refletir
necessariamente seu valor patrimonial. Assim forma, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilagdes negativas
de preco, o que pode impactar negativamente na negociacéo das Cotas pelo Investidor no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de alterac8es nas praticas contabeis
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As praticas contdbeis adotadas para a contabilizagdo das operagfes e para a elaboragéo das demonstracdes
financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposi¢des previstas na Instrucdo CVM n° 516,
de 29 de dezembro de 2021. Com a edicdo da Lei n® 11.638/07, que alterou a Lei das Sociedades por Acbes
e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis — CPC, diversos pronunciamentos, orientacdes e
interpretacdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacgédo da
legislacao brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores
mobiliarios. A Instrucdo CVM n° 516 comecgou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo
de consolidacdo de todos os atos normativos contabeis relevantes relativos aos fundos de investimento
imobiliario editados nos ultimos 4 (quatro) anos. Referida instru¢éo contém, portanto, a versdo mais atualizada
das praticas contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil.
Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientacdes e interpretactes
técnicas, de modo a aperfei¢coa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos
e interpretacfes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacdo das operacdes e para a
elaboracdo das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a adocao de tais regras
podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstracdes financeiras do Fundo.

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

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitacao, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos
de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteragbes das politicas
monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as
condi¢cBes 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 interpretacao de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de
tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributéria. Assim, o risco tributario engloba
o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacdo de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos nédo previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que o Administrador adote ou possa adotar, em caso de alteracéo
na legislacao tributaria vigente. A parte da legislacao tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo,
aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas néo se limitando, matéria de cambio e investimentos
externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estéo sujeitas a alteracdes. Esses eventos
podem impactar adversamente no valor dos Ativos e dos investimentos realizados pelos Cotistas, bem como
nas condi¢Bes para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco juridico

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

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

O Fundo podera ser réu em diversas agoes, 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
gue eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados
improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes para arcar com 0s custos envolvidos ou com
possiveis condenacdes pecuniarias. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte
adicional de recursos seja requerido mediante a subscricéo e integralizagdo de novas Cotas pelos Cotistas,
gue deverdo arcar com eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do Brasil e realizar modificag6es significativas em suas politicas
e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais, incluindo
agueles nos quais se inserem os Ativos do Fundo. Assim, as atividades do Fundo, sua situacao financeira e
resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificacdes nas politicas ou normas que
envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para 0 exterior;
flutuacdes cambiais; inflacdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal;
instabilidade social e politica; alteracdes regulatérias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos
gue venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo,
0s prec¢os dos Ativos podem ser negativamente impactados. Nesse cenério, efeitos adversos relacionados aos
fatores mencionados podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagéo das Cotas e, consequentemente, o valor do investimento inicial realizado pelos Cotistas.

Adicionalmente, a instabilidade politica e institucional pode afetar adversamente os negdécios realizados nos
imoveis e seus respectivos resultados, além de outros ativos em que o Fundo possa investir. O ambiente
politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua influenciando, o desempenho da economia do
pais. A crise politica afetou e podera continuar afetando a confianca dos investidores e da popula¢do 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 econdmica do pais e de aprovar as reformas sociais,
pode produzir efeitos negativos sobre a economia brasileira e podera ter um efeito adverso sobre os resultados
operacionais e a condi¢do financeira do Fundo, considerando tanto possiveis impactos nos Ativos quanto no
cenario geral do mercado de capitais brasileiro.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco de desempenho passado

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente de alteragdes do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sem assembleia geral de Cotistas sempre que tal 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 alteracdes poderédo afetar o modo de operacdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos
Cotistas.

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

No caso de dissolucéo ou liquidacdo do Fundo, o patrimdnio do Fundo seréa partilhado entre os Cotistas, na
proporcao de suas Cotas, apos a alienacdo dos Ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacdes e
despesas do Fundo. No caso de liquidagdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienacdo acima referida, os
proprios Ativos serdo entregues aos Cotistas na proporcao da participacdo de cada um deles. Nos termos
descritos no Regulamento e no fator de risco relacionado a liquidez acima, os ativos integrantes da carteira do
Fundo poderao ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de
acordo com as flutuacdes de precos, cotacdes de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar,
assim, eventuais prejuizos aos Cotistas quando da alienacédo dos Ativos.

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos de prazo

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da carteira do Fundo, a
CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagdo de
Assembleia Geral para decidir sobre uma das seguintes alternativas, dentre outras: (i) transferéncia da
administracdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacdo a outro Fundo, ou (iii) liquidagdo do
Fundo. A ocorréncia das hipéteses previstas nos itens “(i)” e “(ii)” acima podera afetar negativamente o valor
das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, nao
h& como garantir que o preco 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.
Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis em caixa para honrar suas obrigacdes, a Administradora
convocara os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovacédo da emissédo
de novas cotas com o0 objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que nao
aportarem recursos serao diluidos, o que afetara o numero de Cotas detidas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco relativo a concentragao e pulverizagao

N&o ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer
situacdo em que um unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter
uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas minoritarios
e podendo impactar na tributacdo do Fundo, conforme destacado no fato de risco referente a risco tributario
acima. Nesta hipétese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcéo
de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.
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Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto de assembleia geral de
Cotistas que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderao ficar impossibilitadas
de aprovacao pela auséncia de quérum de instalacédo (quando aplicavel) e de deliberacdo em tais assembleias.
A impossibilidade de deliberagdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a
liquidacéo antecipada do Fundo.

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

O investimento nas Cotas é uma aplicagdo em valores mobiliarios, o que pressupfe 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 questao, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependeréo, 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 obrigacdes, reduzindo o montante
disponivel para distribuic6es aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.
Adicionalmente, vale ressaltar que entre a data da integralizac@o das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data
de aquisicdo dos ativos alvo da Oferta, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em Ativos de Liquidez,
0 que poderd impactar negativamente na rentabilidade do Fundo e o retorno aos investidores.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco operacional

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revis6es e/ou atualizac6es de projecdes

O Fundo, a Administradora, o Gestor e as Instituicdes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer obrigacdo
de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes do Prospecto da Oferta e/ou de qualquer material de
divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo o Estudo de Viabilidade, o que considera sem limitacéo,
quaisquer revis@es que reflitam alteragdes nas condicbes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a
data do Prospecto da Oferta e/ou do referido material de divulgacdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o
caso, mesmo que as premissas has quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.

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

O Estudo de Viabilidade se baseia em suposi¢cdes e expectativas atuais com respeito a eventos futuros e
tendéncias financeiras e ndo se pode assegurar ao Investidor que estas projecdes serdo comprovadamente
exatas, pois foram elaboradas de acordo com determinadas suposicGes limitadas e simplificadas. As
estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelo Gestor e ndo foram objeto de auditoria, reviséo,
compilacao ou qualquer outro procedimento por parte de Auditor Independente ou qualquer outra empresa de
avaliag8o. As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opini&o do Gestor e séo baseadas em
dados que nado foram submetidos a verificacdo independente, bem como de informacfes e relatérios de
mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes
premissas e excec¢des nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma concluséo,
opinido ou recomendacdo relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razdes, ndo deve ser
interpretado como uma garantia ou recomendacéo sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as
incertezas inerentes as estimativas e proje¢des, bem como devido ao fato de que as estimativas e projecdes
séo baseadas em diversas suposi¢8es sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia
de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcangadas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de governanca

N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: | — o prestador de servigo, essencial ou néo; Il — os
sécios, diretores e empregados do prestador de servico; lll — partes relacionadas ao prestador de servigo, seus
sécios, diretores e empregados; IV — o cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo, classe ou subclasse
no que se refere & matéria em votagdo; e V — o cotista, na hipdtese de deliberacao relativa a laudos de avaliagéo
de bens de sua propriedade, nos termos do artigo 78 da Resolucdo 175. Tal restricdo de voto pode trazer
prejuizos as pessoas listadas nos itens de “I” a “V”, caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente,
determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobiliario tendem
a possuir numero elevado de cotistas, o que gera pulverizacdo de Cotas, é possivel que determinadas matérias
fiqguem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de votacao
de tais assembleias.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco relativo as novas emissdes

No caso de realizagdo de novas emissfes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos
Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de novas Cotas depende da indicacdo de que deseja exercé-lo e
da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo
tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia ou prefira ndo o fazer, este podera sofrer diluicao
de sua participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade
de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua participacdo no capital do Fundo
diluida.
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Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de restricdo na negociacédo

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

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

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora e/ou o Gestor e/ou 0 Custodiante poderao sofrer intervencao
e/ou liquidacao extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos
ou renunciarem as suas funcdes, hipoteses em que a sua substituicdo deveréa ocorrer de acordo com 0s prazos
e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado
antecipadamente, o0 que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas, conforme destacado no
fator de risco relativo ao risco de liquidacéo do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de discricionariedade de investimento

O objetivo do Fundo consiste preponderantemente na venda de imdveis. A administracdo de tais
empreendimentos podera ser realizada por empresas especializadas, de modo que tal fato pode representar
um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de administracdo dos imoveis que considere
adequadas. Além de imdveis, os recursos do Fundo poderdo ser investidos em outros Ativos e Ativos de
Liguidez. Dessa forma, o Cotista estard sujeito a discricionariedade da Administradora, do Gestor e da
consultoria especializada 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.
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Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos Relativos ao Setor de Securitizacdo Imobiliaria e as Companhias Securitizadoras

O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderéo vir a ser negociados com base em registro provisério concedido
pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a emissora de tais CRI
devera resgata-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os valores decorrentes da
integralizagdo dos CRI, ela podera néo ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente
os CRI, causando prejuizo ao Fundo e, consequentemente aos Investidores.

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de Patriménio Liquido Negativo

Embora a classe Unica do Fundo seja de responsabilidade limitada, por solicitagdo da Administradora ou do
Gestor, os Cotistas podem ser chamados a deliberar sobre a necessidade de realizar aportes adicionais no
Fundo em caso de perdas e prejuizos na carteira que resultem em patrimdnio 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 aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia
da Administradora, do Gestor, do Coordenador Lider, de qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda parcial ou total do capital investido pelos Cotistas.
Considerando que o investimento no Fundo é um investimento de longo prazo, este estara sujeito também a
perdas superiores ao capital aplicado. Em caso de perdas e prejuizos na carteira que resultem em patriménio
negativo do Fundo, os Cotistas poderdo ser chamados a deliberar sobre a necessidade de aportar recursos
adicionais no Fundo.

Ademais, caso a Administradora verifiqgue que o patriménio liquido da classe estd negativo, esta devera
proceder na forma do disposto do artigo 122 e seguintes da Resolu¢cdo 175. Desse modo, conforme tal
procedimento, a Administradora procedera a elaboracdo de um plano de resolugcdo do patrimdnio liquido
negativo, e convocara os cotistas da classe para delibera-lo. Caso tal plano ndo seja aprovado, os cotistas
deverdo deliberar sobre as seguintes possibilidades: (i) cobrir o patriménio liquido negativo, mediante aporte
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de recursos, préprios ou de terceiros, em montante e prazo condizentes com as obrigacdes da classe, hipotese
gue afasta a proibicdo disposta no artigo 122, inciso |, alinea “b”, da Resolugdo 175; (ii) cindir, fundir ou
incorporar a classe a outro fundo que tenha apresentado proposta ja analisada pelos prestadores de servicos
essenciais; (iii) liquidar a classe que estiver com patriménio liquido negativo, desde que ndo remanes¢cam
obrigacdes a serem honradas pelo seu patrimdnio; ou (iv) determinar que a Administradora entre com pedido
de declaracao judicial de insolvéncia da classe de cotas.

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

O Fundo buscara adquirir direitos relativos a iméveis, de acordo com a Politica de Investimento prevista no
Regulamento. O valor dos iméveis que eventualmente venha a integrar a carteira do Fundo ou servir de lastro
ou garantia em operacdes de securitizagdo imobiliaria relacionada aos CRI ou aos financiamentos imobiliarios
ligados a LCIs e LHs pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuacdes de precos e cotacdes de
mercado. Em caso de queda do valor de tais imdveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienacéo
destes imédveis ou a razdo de garantia relacionada aos Ativos poderdo ser adversamente afetados, bem como
o preco de negociacao das Cotas no mercado secundario poderdo ser adversamente afetados. Além disso, a
gueda no valor dos iméveis 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 poderé ter a rentabilidade esperada afetada,
com a perda do valor do patriménio do Fundo ou o valor das Cotas.

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

A propriedade das Cotas néo confere aos Cotistas qualquer propriedade direta sobre os Ativos. Os direitos dos
Cotistas sdo exercidos sobre todos os Ativos da carteira de modo néo individualizado, proporcionalmente ao
nuamero de Cotas possuidas.

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

A realizagdo 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 n&o conta com garantias da
Administradora, do Gestor, do Coordenador Lider e/ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do
Fundo Garantidor de Créditos — FGC, para reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito e,
consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo 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 necessarias visando o cumprimento das obriga¢cdes assumidas pelo
Fundo, o que pode incluir novos aportes financeiros.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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Cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de Perda do
Capital Investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos Ativos integrantes da carteira do
préprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo séo de responsabilidade do
Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patrimonio liquido, sempre observado o que vier a ser
deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os
procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais Ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu
patriménio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua ado¢ao
e/ou manutengéo, o que podera ser deliberado. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou
extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a
adocao e manutencao das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial
ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pela Administradora antes do recebimento integral do aporte acima
referido e da assunc¢éo pelos Cotistas do compromisso de prover 0s recursos hecessarios ao pagamento da
verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado e, at¢é o momento de adimplemento, os
resultados do Fundo poderéo sofrer efeitos adversos. A Administradora, o Gestor, o Escriturador, o Custodiante
e/lou qualquer de suas afiliadas ndo séo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adoc¢do ou
manutenc¢do 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 necessérias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem
de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera ndo
dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizacdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente
nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas perderem, total ou parcialmente, o
respectivo capital investido.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

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

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo ou falta de liquidez,
0 que acarretara a necesséria deliberacdo pelos Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo, sendo certo
gue determinados Cotistas poderdo 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 apos a
realizacdo de tal aporte o Fundo passard a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas, devendo também ser
considerado o risco de liquidagcao do Fundo, conforme destacado acima.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de Execuc¢do das Garantias Atreladas a Outros Ativos

O Fundo podera investir em Outros Ativos (incluindo ativos com lastro imobilidrio) que tem como consequéncia
uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execucdo das garantias

outorgadas a respectiva operacao.
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Em um eventual processo de execucdo das garantias, podera haver a necessidade de contratacdo de
consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos
Outros Ativos. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos Outros Ativos pode néo ser suficiente para
suportar as obrigac6es financeiras a eles atreladas.

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

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

No periodo compreendido entre o processo de negociagdo da aquisicao de bem imovel e seu registro em nome
do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo 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 patrimdnio de forma
parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre 0 pagamento da primeira e da Ultima parcela do bem
imovel, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma néo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado
e, consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigacdes, o0 que pode
afetar a distribuicdo de resultados aos Cotistas. Além disso, como existe a possibilidade de aquisi¢cao de bens
imoveis com dnus j& constituidos pelos antigos proprietarios, como parte da estratégia de investimento, a
critério do Gestor, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a propor execugdo e 0s mesmos
ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a
transmissdo da propriedade dos bens iméveis para o Fundo, bem como na obtengdo pelo Fundo dos
rendimentos relativos ao bem imével. Referidas medidas podem impactar negativamente o patrimdnio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos Relativos aos CRI, as LCle as LH

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

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos Tributarios e de ndo atendimento das condi¢cdes impostas para aisencao tributéria

Nos termos da Lei n°® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme em vigor (“Lei n°® 9.779/99”), para que um FlI
seja isento de tributacéo, € necessério que (i) distribua pelo menos 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa com base em balanco ou balancete semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, e (ii) ndo aplique recursos em empreendimentos imobiliarios que
tenham como construtor, incorporador ou 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 hipétese os lucros e receitas auferidos por ele serdo tributados pelo IRPJ, pela CSLL,
pelo COFINS e pelo PIS, o que podera afetar os resultados do Fundo de maneira adversa.

Ademais, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em Ativos de Liquidez sujeitam-se a
incidéncia do IRRF, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas.

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

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate das
Cotas, sendo que as Cotas da 12 Emissdo somente serdo liquidadas ao término do prazo de duracao da classe
e do Fundo. Sem prejuizo da hipé6tese de liquidacéo da classe e do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo
desinvestimento no Fundo antes do término do seu prazo de duracéo, deverdo alienar suas Cotas em mercado
secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar baixa liquidez na negociacdo das Cotas no mercado
secundario ou obter pre¢os reduzidos na venda das Cotas, bem como deverédo respeitar o prazo de 18 (dezoito)
meses contados da data da primeira integralizacdo de cotas do Fundo para alienar suas cotas, conforme
previsto no Regulamento (Lock-Up).

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de substituicdo do Gestor
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A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagdo financeira e seus
resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte da qualificacdo dos servicos prestados
pelo Gestor, e de sua equipe especializada, para originacdo, estruturacéo, distribuicdo e gestdo, com vasto
conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos Ativos. Assim, a eventual substituicdo do Gestor
podera afetar a capacidade do Fundo de geracéo de resultado.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco Decorrente da Prestac&do dos Servicos de Gestdo para Outros Fundos de Investimento

O Gestor, instituicao responsavel pela gestédo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera
prestar servigos de gestdo da carteira de investimentos para outros fundos de investimento que tenham objeto
igual ou semelhante ao do Fundo. Desta forma, no &mbito de sua atuacao na qualidade de gestor do Fundo e
de tais fundos de investimento, é possivel que o Gestor acabe por decidir alocar determinados
empreendimentos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os
ativos alocados no Fundo, de modo que ndo é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou
preferéncia na aquisi¢cdo de tais ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Riscos relativos a Oferta

Risco de ndo concretizacao da Oferta

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Distribui¢do, esta sera cancelada e os Investidores terdo seus
pedidos cancelados. Neste caso, caso, os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para a
respectiva Instituicdo Participante da Oferta, serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre
os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipoteses, apenas os rendimentos
liquidos auferidos pelos Investimentos Temporéarios (conforme definidos abaixo) realizados no periodo, o que
podera ocasionar perdas para os Investidores. Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham
condicionado o pedido de subscricdo, por meio de Boletim de Subscricdo (conforme definido abaixo), nos
termos do artigo 73 da Resolucdo 60, e as pessoas vinculadas a Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de Condic6es Macroeconémicas

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de ndo Materializacdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

O Prospecto da Oferta contera informag¢8es acerca do Fundo, do mercado imobiliario e dos Ativos que poderéo
ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo,
gue envolvem riscos e incertezas. Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente
com as perspectivas do Prospecto da Oferta. Os eventos futuros poderéo diferir sensivelmente das tendéncias
indicadas no Prospecto da Oferta.

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacdes relacionadas a Oferta
podera acarretar seu desligamento do grupo de instituicbes responsaveis pela colocacdo das Cotas, com o
consequente cancelamento de todos Pedidos de Reserva e boletins de subscricdo feitos perante tais
Participantes Especiais.

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de
gualquer das obrigacfes previstas no respectivo instrumento de adeséo ao Contrato de Distribuicdo ou em
qgualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na
regulamentacéo aplicavel & Oferta, tal Participante Especial, a critério exclusivo do Coordenador Lider da
Oferta e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider da Oferta, deixara
imediatamente de integrar o grupo de instituicBes responsaveis pela colocacdo das Cotas. Caso tal
desligamento ocorra, o(s) Participante(s) Especial(is) em questdo devera(ao) cancelar todos os Pedidos de
Reserva e boletins de subscri¢cdo 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
correcao monetdria adicionais, sem reembolso de custos incorridos e com deducéo dos valores relativos aos
tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do descredenciamento.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de diluicdo imediata no valor dos investimentos
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Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicdo de Cotas de fundo de investimento que ja se
encontra em funcionamento e que realizou emissfes anteriores de Cotas, os Investidores que aderirem a
Oferta estdo sujeitos de sofrer diluicdo imediata no valor de seus investimentos caso o0 pre¢o de emisséo,
conforme o caso, seja superior ao valor patrimonial das Cotas no momento da realizacdo da integralizacéo das
Cotas, 0 que pode acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Demais riscos

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

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

A PRESENTE DESCRIGAO DOS FATORES DE RISCO NAO PRETENDE SER COMPLETA OU
EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES
QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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