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(“Administradora”)
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Administragdo Fiduciaria

SPX SYN GESTAO DE RECURSOS LTDA.
CNPJ n© 42.617.367/0001-07

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.732, 21° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, S&o Paulo — SP
("Gestora” ou “SPX" e, em conjunto com o Fundo e a Administradora, “Ofertantes”)

ANBIMA CODIGO ISIN DAS COTAS DO FUNDO N° BRSPXLCTF007 ANEIMA
CODIGO DE NEGOCIACAO B3: SPXL11
Ofertas Piblicas Tipo ANBIMA: “Tijolo” e Subclassificacdao “Fundos”

Segmento ANBIMA: Tipo de Gestdo “Ativa” e “Logistica”

Registro da Oferta na CVM sob o n® CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2024/160, em 21 de maio de 2024*
*concedido por meio do Rito de Registro Automatico de Distribuicdo, nos termos da Resolugédo da
Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM") n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM 160”).

Oferta publica de distribuigdo priméria de, inicialmente, 40.000.000 (quarenta milhdes) de cotas (“Cotas”), sem considerar o Lote Adicional (conforme definido abaixo), integrantes da 12
(primeira) emissdo de cotas da classe tnica do Fundo (“Emissdo”, “Oferta” e “Classe”, respectivamente), todas nominativas e escriturais, em série Unica, com prego unitario de emissao
de R$ 10,00 (dez reais) por Cota (“Prego de Emissdo”). O custo unitério de distribuicdo da Oferta é de R$ 0,03 (trés centavos) por Cota, observado que, no ambito da Oferta, ndo havera
cobranga de taxa de distribuigdo primaria das Cotas.

A Oferta sera realizada no montante total de, inicialmente,

R$ 400.000.000,00%*

(quatrocentos milhdoes de reais)
("Montante Inicial da Oferta”)

*podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude da emissdo total ou parcial do Lote Adicional (conforme abaixo definido); (ii) diminuido em virtude da possibilidade
de Distribuigdo Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido).

A Oferta sera realizada sob a coordenagdo da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE Cf\MBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigdo integrante do sistema de distribuigdo
de valores mobilidrios, com enderego na cidade de S&o Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, 29° e 30° andares, CEP 04543-907, inscrita no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica no Ministério da Fazenda ("CNPJ”) sob o n° 02.332.886/0011-78 (“Coordenador Lider” ou “XP Investimentos”), no mercado organizado da B3 S.A. — BRASIL,
BOLSA, BALCAO, sociedade por agdes com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Praga Antdnio Prado, n® 48, 7° andar, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ sob o n°
09.346.601/0001-25 (“B3").

O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento) (“Lote Adicional”), ou seja, em até R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), correspondente a
10.000.000 (dez milhGes) Cotas (“Cotas do Lote Adicional”), sendo certo que a definicdo acerca do exercicio ou ndo da opgdo de emissdo das Cotas do Lote Adicional ocorrerd no
Procedimento de Alocagdo (conforme adiante definido), a serem emitidas nas mesmas condigdes e mesmas caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas, sem a necessidade de novo
requerimento de registro da Oferta @ CVM ou modificagdo dos termos da Emissdo e da Oferta, perfazendo o montante total da Oferta de até 50.000.000 (cinquenta milhdes) Cotas,
equivalente a R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais).

A realizagdo da Oferta esta condicionada a subscrigéo e integralizagdo de, no minimo, R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), correspondente a 5.000.000 (cinco milhdes) de Cotas
(“"Montante Minimo da Oferta”). Atingido tal montante, as demais Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuigdo (conforme abaixo
definido) deverdo ser canceladas pela Administradora. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo
encerrar a Oferta a qualquer momento.As Cotas serdo admitidas para (i) distribuigdo no mercado primario por meio do Sistema de Distribuigdo de Ativos ("DDA"); e (ii) negociagdo e
liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo as negociagies e os eventos de pagamento liquidados
financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

A CVM e a ANBIMA ndo realizaram analise prévia do c ido deste Pr
transferéncia das Cotas, conforme descritas no item 7.1.

A responsabilidade do cotista sera limitada ao valor das cotas do Fundo por ele subscritas, nos termos do Regulamento do Fundo e da Resolugdo CVM 175 (conforme
termos definidos abaixo).

pecto Definitivo nem dos documentos da Oferta. Existem restricoes que se aplicam a

Os Investidores devem ler a segdo “Fatores de Risco” deste Prospecto Definitivo, nas paginas 11 a 31.

O registro da presente Oferta ndo implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informagoes prestadas ou j sobre a idade dos Ofertantes, bem
como sobre as Cotas a serem distribuidas. As Cotas néo contardo com classificacdo de risco conferida por agéncia classificadora de risco em funcionamento no pais.

Este Prospecto Definitivo esta disponivel nas paginas da rede mundial de computadores da Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider (conforme definido
neste Prospecto Definitivo), da CVM, do Fundos.NET e da B3 (“Meios de Divulgagdo”).

Quaisquer outras informacdes ou esclarecimentos sobre o Fundo, as Cotas, a Oferta e este Prospecto Definitivo poderdo ser obtidos junto a Administradora, a Gestora,
ao Coordenador Lider e/ou CVM, por meio dos enderegos, telefones e e-mails indicados neste Prospecto Definitivo.

A DATA DESTE PROSPECTO DEFINITIVO E 25 DE JULHO DE 2024,
COORDENADOR LIDER

‘)

ASSESSOR LEGAL DO COORDENADOR LIDER ASSESSOR LEGAL DA GESTORA

CEPEDA

A D O G A Os ADVOGADOS
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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2.1 Breve descricao da oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, conduzida
pelo Coordenador Lider, de acordo com a Resolugao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada ("Resolugao CVM 160"), e a Resolugdo CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme
alterada (“"Resolugdao CVM 175"), nos termos e condigdes do regulamento do Fundo, aprovado em 20
de maio de 2024 por meio do “Instrumento Particular de Deliberacdo Conjunta das Prestadoras de Servigos
Essenciais para Alteracdo do Regulamento do Fundo” ("Instrumento Particular de Alteracao” e
"Regulamento”, respectivamente) e do “Contrato de Estruturacdo, Coordenagdo e Distribuicdo Publica,
sob o Regime de Melhores Esforcos de Colocacdo, da 12 (Primeira) Emissdo de Cotas da Classe Unica do
SPX SYN Desenvolvimento de Galpes Logisticos Feeder Institucional Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada” (“Contrato de Distribuicao”), celebrado entre o Fundo, a Administradora,
o Coordenador Lider e a Gestora em 21 de maio de 2024.

Uma vez que o Fundo é constituido com classe Unica de Cotas, todas as referéncias a “Classe” neste
Prospecto serdo entendidas como referéncias ao “Fundo” e vice-versa, nesse mesmo sentido, as
referéncias ao Regulamento do Fundo abrangem o anexo, apéndices e apensos (quando houver),
observado o disposto na Resolugdo CVM 175.

2.2 Apresentacao da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informacgoes
que a Administradora deseja destacar em relacdao aquelas contidas no Regulamento

As Cotas: (i) sdo emitidas em classe e série Unicas (ndo existindo diferengas acerca de qualquer vantagem
ou restricdo entre as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos, inclusive no que se refere a
direitos politicos, patrimoniais e econdmicos, e aos pagamentos de rendimentos e amortizagoes; (ii)
correspondem a fragoes ideais do patrimonio liquido da Classe; (iii) ndo sdo resgataveis; (iv) terdo a forma
escritural e nominativa; (v) conferirao aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas,
direito de participar, integralmente, em quaisquer rendimentos da Classe, se houver; (vi) ndo conferem
aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira da Classe ou sobre fracdo ideal
desses ativos; (vii) no caso de emissao de novas Cotas pela Classe, conferirao aos seus titulares direito
de preferéncia (nos termos do Regulamento); (viii) cada Cota correspondera um voto nas assembleias da
Classe; e (ix) serdo registradas em contas de deposito individualizadas, mantidas pelo BTG PACTUAL
SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicao 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 servicos de escrituragao de cotas de
fundos de investimentos, de acordo com o Ato Declaratério CVM n° 8.696, de 22 de marco de 2006
(“Escriturador”), em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a
qualidade de cotista da Classe (“Cotista”), sem emissao de certificados.

Cada Cota tera as caracteristicas que |lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos termos da
legislacdo e regulamentacao vigentes.

2.3 Identificacdao do publico-alvo

A Oferta destina-se exclusivamente a participacdo de investidores qualificados, conforme definidos na
Resolugao da CVM no 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Investidores Qualificados” e
“Resolucao CVM 30”), incluindo, mas nao se limitando a regimes prdprios de previdéncia social
instituidos pela Unido, pelos Estados, pelo Distrito Federal e pelos Municipios ("RPPS”, “Investidores”
e “Publico-Alvo da Oferta”, respectivamente), cuja aplicagao de recursos é regulada pela Resolucao
n° 4.963, editada pelo Conselho Monetario Nacional ("CMN") em 25 de novembro de 2021, e suas
alteracdes posteriores (“"Resolucao CMN 4.963").

No ambito da Oferta ndo serd admitida a aquisicao de Cotas por clubes de investimento, nos termos
dos artigos 27 e 28 da Resolucdao da CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada
("Resolucao CVM 11").

Para os fins da Oferta, serdo consideradas “Pessoas Vinculadas” os Investidores que sejam, nos
termos do inciso XVI do artigo 2° da Resolugao CVM 160 e do artigo 29, inciso XII, da Resolugdo da
CVM no 35, de 26 de maio de 2021, conforme alterada: (i) controladores, diretos ou indiretos, ou
administradores, dos Ofertantes e/ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos
cénjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii)
controladores, diretos ou indiretos, e/ou administradores do Coordenador Lider da Oferta; (iii)
funcionarios, operadores e demais prepostos do Coordenador Lider da Oferta, dos Ofertantes,
diretamente envolvidos na estruturacao da Oferta; (iv) assessores de investimento que prestem servicos
ao Coordenador Lider; (v) demais profissionais que mantenham, com o Coordenador Lider contrato de
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prestacado de servicos diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte operacional
no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo Coordenador Lider,
pelos Ofertantes, ou por pessoas a eles vinculadas; (vii) conjuge ou companheiro e filhos menores das
pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(v)"” acima; e (viii) fundos de investimento cuja maioria das
cotas pertenga a pessoas mencionadas nos itens acima, salvo se geridos discricionariamente por
terceiros que nao sejam Pessoas Vinculadas.

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverao, necessariamente, indicar
no Documento de Aceitacdo, a sua condigao de Pessoa Vinculada.

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo sera permitida a
colocacao de Cotas junto aos Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do
artigo 56 da Resolugao CVM 160, sendo os respectivos Documentos de Aceitacdo, automaticamente
cancelados, observado o previsto no paragrafo 1° do artigo 56 da Resolucdo CVM 160.

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

Nao serdo realizados esforcos de colocacao de Cotas em qualquer outro pais que ndo o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento equitativo, desde que a aquisicdo das Cotas nao lhes seja
vedada por restricao legal, regulamentar ou estatutdria, cabendo ao Coordenador Lider da Oferta a
verificacdo da adequacao do investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

2.4 Indicacao sobre a admissao a negociacao em mercados organizados

As Cotas serdao admitidas para: (i) distribuicdo e liquidacao no mercado primario por meio do DDA; e
(ii) negociacdo e liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa; ambos administrados
e operacionalizados pela B3.

Depois de as Cotas estarem integralizadas, observado o periodo de Lock-up para Negociacdo e os
procedimentos operacionais da B3, os titulares das Cotas poderdo negocia-las no mercado secundario,
observados o prazo e as condigdes previstos no anexo descritivo da Classe no Regulamento. Para as Cotas
que estejam subscritas e ndo integralizadas, a negociagdo devera se dar exclusivamente junto ao
Escriturador. Para as Cotas subscritas e ndo integralizadas que vierem a ser negociadas no Escriturador, sera
cedido todo o compromisso de integralizacdo futura para o comprador, observado que a transferéncia de
titularidade do compromisso de integralizagdo futura depende da prévia aprovacdo por ambos os Prestadores
de Servicos Essenciais, os quais poderdo recusar a transferéncia das cotas com base no melhor interesse
dos cotistas, atendimento das regras de PLD/FTP e adequagao do novo cotista ao publico-alvo da Classe.

Durante os 36 (trinta e seis) primeiros meses contados da data de encerramento da oferta publica de
distribuicdo de cada emissdo de cotas da Classe (“Lock-up para Negociacao”), sera vedada a negociacao
das Cotas oriundas de tal emissdo na B3. A Administradora, observando a recomendacdo da Gestora, podera
antecipar o término do prazo do Lock-up para Negociagao, mediante comunicado ao mercado.

Para fins de clareza, o Lock-up para Negociacdo abrangera apenas as cotas objeto da emissao da Classe,
ou seja, a titulo de exemplo, para a primeira emissdo de cotas da classe, sera contabilizado o periodo
de 36 (trinta e seis) meses para o Lock-up para Negociacao a partir da data de encerramento da oferta
publica de distribuicdo de tais cotas; para a segunda emissdo de cotas, sera contabilizado novo periodo
de 36 (trinta e seis) meses para o Lock-up para Negociacdo Unica e exclusivamente para as cotas
oriundas da segunda emissao, nao havendo, portanto, nova recontagem de prazo para as cotas oriundas
da primeira emissao.

Nao obstante a vedacdao da negociacdao na B3 prevista acima durante o Lock-up para Negociacao,
excepcionalmente, as cotas da Classe poderdao ser negociadas no ambiente escritural, mediante
solicitagdo do cotista, seguindo os procedimentos e prazos do Escriturador, independentemente do
Lock-up para Negociagdo, observado que a transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada a
prévia aprovacao por ambos os Prestadores de Servicos Essenciais, os quais poderdo recusar a
transferéncia das cotas com base no melhor interesse dos cotistas, atendimento das regras de PLD/FTP
e adequacao do novo cotista ao publico-alvo da Classe.

As Cotas serao custodiadas eletronicamente na B3.

O Escriturador sera responsavel pela custodia das Cotas que ndo estiverem custodiadas eletronicamente
na B3.
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2.5 Valor nominal unitario de cada Cota e custo unitario de distribuicao

O preco de cada Cota sera, nos termos do “Instrumento Particular de Deliberacdo Conjunta de
Constituicdo do SPX SYN Desenvolvimento de Galpbes Logisticos I Institucional Fundo de Investimento
Imobilidrio Responsabilidade Limitada”, formalizado em 09 de maio de 2024 ("Instrumento Particular
de Constituicdo do Fundo”), equivalente a R$ 10,00 (dez reais), e sera fixo até a data de
encerramento da Oferta, que se dara com a divulgacdo do Anuncio de Encerramento (conforme adiante
definido) ("Preco de Emissao”).

O custo unitario de distribuicdo da Oferta é de R$ 0,03 (trés centavos), observado que, no ambito da
Oferta, ndo havera cobranga de taxa de distribuicdo primaria das Cotas, sendo que tais custos serdo
arcados diretamente pela Classe (“Custo Unitario de Distribuicdo”). O Custo Unitario de Distribuigao
sera destinado ao pagamento dos custos indicados no item 11.2 deste Prospecto (exceto o
Comissionamento do Coordenador Lider e os Tributos sobre o Comissionamento), sendo certo que: (i)
eventual saldo positivo do Custo Unitario de Distribuicdo sera incorporado definitivamente ao patrimonio
do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta nao arcados pelo Custo Unitario de Distribuicao
serao de responsabilidade da Classe, tendo em vista que tais custos sao estimados.

2.6 Valor total da Oferta e valor minimo da oferta

O valor total da Oferta sera de, inicialmente, R$400.000.000,00 (quatrocentos milhGes de reais),
considerando a subscricdo e integralizacao da totalidade das Cotas pelo Preco de Emissao, podendo o
Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude da emissao total ou parcial do Lote Adicional;
ou (ii) diminuido em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial, desde que observado o Montante
Minimo da Oferta ("Montante Inicial da Oferta”).

Os Ofertantes poderao, a seu critério, em comum acordo com o Coordenador Lider, optar por emitir um
lote adicional de Cotas, aumentando em até 25% (vinte e cinco por cento) a quantidade das Cotas
originalmente ofertadas, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugao CVM
160 (“Lote Adicional”), ou seja, em até 10.000.000 (dez milhdes) Cotas, equivalente a até R$
100.000.000,00 (cem milhdes de reais), totalizando 50.000.000 (cinquenta milhdes) Cotas, equivalente
a R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais) (“Cotas do Lote Adicional”), sendo certo que a
definicdo acerca do exercicio ou ndao da opcao de emissdo das Cotas do Lote Adicional ocorrera no
Procedimento de Alocacdo (conforme adiante definido), e, caso haja o exercicio, devera ocorrer nos
mesmos termos e condigdes das Cotas inicialmente ofertadas, sem a necessidade de novo requerimento
de registro da Oferta a CVM ou modificacdo dos termos da Emissdo e/ou da Oferta. As Cotas, caso
emitidas, serao destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no
decorrer da Oferta.

Aplicar-se-do as Cotas do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas condicOes e preco das
Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a colocagdo das Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional
também sera conduzida sob o regime de melhores esforcos de colocagao pelo Coordenador Lider.

Nao sera outorgada pela Classe ao Coordenador Lider a opgdo de distribuicao de lote suplementar para
fins de estabilizacdo do preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolucao CVM 160.

Assim, considerando o Prego de Emissdo, caso as Cotas do Lote Adicional sejam colocadas, a Oferta
podera compreender a emissdo de até 50.000.000 (cinquenta milhdes) Cotas, perfazendo o valor total
de até R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais) (*"Montante Total da Oferta”).

A realizagao da Oferta esta condicionada a subscricao e integralizacao de, no minimo, R$50.000.000,00
(cinquenta milhdes de reais), correspondente a 5.000.000 (cinco milhdes) de Cotas (“Montante
Minimo da Oferta”). Atingido tal montante, as demais Cotas que nao forem efetivamente subscritas
e integralizadas durante o Periodo de Distribuicao (conforme abaixo definido) deverdo ser canceladas
pela Administradora. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora, de
comum acordo com o Coordenador Lider, poderdao encerrar a Oferta a qualquer momento.

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

Serdo objeto da Oferta, inicialmente, 40.000.000 (quarenta milhdes) de Cotas, podendo tal quantidade
inicial ser (i) aumentada em virtude da emiss3o total ou parcial do Lote Adicional; ou (ii) diminuida em
virtude da possibilidade de Distribuigdo Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.
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3. DESTINAGAO DOS RECURSOS
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3.1 Exposicao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissado cotejando
a luz de sua politica de investimento, descrevendo-a sumariamente

Os recursos liquidos provenientes da Oferta serao investidos de acordo com a politica de investimento
da Classe, que, por sua vez, é baseada na alocacao do patrimonio liquido da Classe nos percentuais
indicados abaixo:

(i) pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) de seu patriménio liquido alocado em cotas da Classe
Unica de Cotas do SPX SYN Master Desenvolvimento de Galpdes Logisticos I Institucional Fundo
de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada (“Classe Master”); e

(ii) As disponibilidades financeiras da Classe que, temporariamente, ndao estejam aplicadas na Classe
Master, nos termos do Regulamento, serdo aplicadas nos seguintes ativos financeiros (“Ativos
Financeiros”): (a) cotas de classes 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 Resoluggo CVM 175; e (b) derivativos,
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor
do patrimonio liquido da Classe.

Ja a Classe Master tem como politica de investimento a participacao em empreendimentos imobiliarios,
primordialmente, por meio da aquisicao dos Ativos Alvo da Classe Master (conforme abaixo definido),
observados os termos e condigOes previstos no regulamento da Classe Master. Para informacoes
detalhadas sobre a politica e o objetivo de investimento da Classe Master, consultar a secao
"16. Informacoes Adicionais” constante na pagina 86 deste Prospecto.

NA DATA DESTE PROSPECTO DEFINITIVO A CLASSE MASTER NANO POSSUI ATIVOS
PRE-DETERMINADOS PARA AQUISICAO MEDIANTE A UTILIZACAO INDIRETA DOS
RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA.

Para outras informacoes relevantes sobre a estratégia de investimentos da Classe, vide o
Anexo V - Outras Informacoes do Fundo, da Oferta e da Gestora constante neste
Prospecto Definitivo.

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

Caso a Classe venha a adquirir ativos que estejam em situacao de potencial conflito de interesses, nos
termos do artigo 31, Anexo Normativo III, da Resolucao CVM 175, sua concretizagdo dependera de
aprovacdo prévia e especifica de Cotistas, reunidos em assembleia de Cotistas, nos termos do artigo
12, 1V, do Anexo III, da Resolugao CVM 175.

Para maiores esclarecimentos sobre os riscos decorrentes das situacboes de Conflito de
Interesses, vide os fatores de risco “Risco de Potencial Conflito de Interesses”, na pagina
19 deste Prospecto.

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

Em caso de Distribuicdo Parcial das Cotas e desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, os
recursos captados serao aplicados em conformidade com o disposto nesta Secao, nao havendo fontes
alternativas para obtencao de recursos pela Classe.
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4.1 Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta
€ ao emissor

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

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pela Classe, os Cotistas devem estar
cientes dos riscos a que estardo sujeitos os investimentos e aplicagbes da Classe, conforme descritos
abaixo, ndo havendo garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado
conforme expectativa dos Cotistas.

Os investimentos da Classe estao, por sua natureza, sujeitos a flutuagGes tipicas do mercado, risco de
crédito, risco sistémico, condicoes adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados de atuacdo e,
mesmo que a Administradora e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de
riscos, ndao ha garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para a Classe e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes a Classe, os quais ndo sdo os Unicos aos
quais estdo sujeitos os investimentos na Classe e no Brasil em geral. Os negdcios, situacdo financeira
ou resultados da Classe podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem
prejuizo de riscos adicionais que ndao sejam atualmente de conhecimento da Administradora e da
Gestora ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de sua
ocorréncia, sendo expressa em uma ordem decrescente de relevancia, conforme uma escala qualitativa
de risco, nos termos do artigo 19, §4°, da Resolucao CVM 160.

Fatores macroeconomicos relevantes: O mercado de capitais no Brasil € influenciado, em
diferentes graus, pelas condigdes econémicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de
economia emergente. A reacao dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar
um efeito adverso sobre o prego de ativos e valores mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o interesse
dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de
condigGes 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 0 mercado de capitais
brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com
oscilagBes nos pregos de ativos (inclusive de iméveis), indisponibilidade de crédito, reducao 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 patrimonio da Classe, a rentabilidade
dos cotistas e o valor de negociacao das Cotas.

Varidveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacdes
especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que
modifiguem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancgas
legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira da
Classe e o valor das Cotas, bem como resultar (@) em alongamento do periodo de amortizagdo de
Cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados da Classe; ou (b) liquidacdo da Classe, o que podera
ocasionar a perda, pelos respectivos cotistas, do valor de principal de suas aplicacoes.

O Brasil, atualmente, esta sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a
instabilidade politica nos Estados Unidos, (ii) o conflito entre a Ucrania e a Russia, que desencadeou a
invasdo da Russia em determinadas areas da Ucrania, dando inicio a uma das crises militares mais
graves na Europa, desde a Segunda Guerra Mundial, (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e
a China, (iv) o conflito armado iniciado em 07 de outubro de 2023 entre o grupo sunita palestino
“Hamas" e o estado de Israel; e (v) crises na Europa e em outros paises, que afetam a economia global,
produzindo uma série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de capitais e a
economia brasileira, incluindo as flutuacdes de precos de titulos de empresas cotadas, menor
disponibilidade de crédito, deterioragao da economia global, flutuagdo em taxas de cambio e inflagdo,
entre outras, que podem afetar negativamente o Fundo.
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Adicionalmente, os ativos financeiros da Classe devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores
serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociacdo no mercado, ou pela melhor
estimativa do valor que se obteria nessa negociacao. Como consequéncia, o valor das Cotas podera
sofrer oscilagdes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia. Como consequéncia, o valor de
mercado das Cotas podera nao refletir necessariamente seu valor patrimonial.

N3o sera devida pela Classe ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicoes responsaveis pela
distribuicao das Cotas, os demais Cotistas e a Administradora, qualquer multa ou penalidade de qualquer
natureza, caso ocorra, por qualquer razao, (a) o alongamento do periodo de amortizacdo das Cotas
e/ou de distribuicdo dos resultados da Classe; (b) a liquidacdo da Classe e/ou do Fundo; ou, ainda; (c)
caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de atrasos e/ou ndo conclusdo das obras de empreendimentos imobiliarios da Classe
Master e de aumento de custos de construcdo: A Classe Master podera adiantar quantias para
projetos de construcdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a execugao da obra do
empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro. Assim, a Classe Master
podera contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual aumento dos custos de construcado
dos referidos empreendimentos imobilidrios. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusdo ou a nao
conclusdo das obras dos referidos empreendimentos imobilidrios, seja por fatores climaticos ou
quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado
0 prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de locagdo e consequente rentabilidade da
Classe Master (e, por consequéncia, da Classe), bem como a Classe Master podera ter que aportar
recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam concluidos
e, consequentemente, os cotistas da Classe Master poderdo ter que suportar o aumento no custo de
construcdo dos empreendimentos imobilidrios, respeitada a responsabilidade limitada dos Cotistas ao
valor por estes subscrito. Adicionalmente, o construtor dos referidos empreendimentos imobilidrios
podera enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a interrupcao e/ou
atraso das obras e dos projetos relativos a construcdo dos referidos empreendimentos imobilidrios. Tais
hipéteses poderdo provocar prejuizos a Classe Master e, consequentemente, a Classe e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de concentracao da carteira: O risco da aplicagdo na Classe tem relacdo direta com a
concentracao da sua carteira em cotas emitidas pela Classe Master que, por sua vez, pode concentrar
seus investimentos em determinados ativos imobilidrios. Quanto maior for a concentragdo, maior sera
a chance de a Classe Master sofrer perda patrimonial e, por consequéncia, a Classe sofrer perdas em
seu patrimonio.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos tributarios: As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir
a ser modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo
entendimento acerca da legislacdo vigente, sujeitando a Classe, o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da
Receita Federal tenha interpretacao diferente da Administradora quanto ao nao enquadramento do
Fundo como pessoa juridica para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas
operacoes realizadas pelo Fundo. Nessas hipdteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto
de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condi¢oes das demais pessoas juridicas, com
reflexos na reducao do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos
aplicaveis sobre determinadas operagbes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive
ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operacdes ja concluidas. Ambos
os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das
Cotas. A Lei n® 9.779/99 estabelece que os fundos de investimento imobilidrio nao tém sua tributacdo
equiparada a das pessoas juridicas desde que ndo apliquem recursos em empreendimentos imobiliarios
gue tenham como construtor, incorporador ou sdcio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto
com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas. De acordo
com a Lei n® 8.668/93, os rendimentos distribuidos aos Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de
capital auferidos sdo tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de acordo
com o artigo 39, inciso III, da Lei n°® 11.033/04, ficam isentos do IR na fonte e na declaracao de ajuste
anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas a
negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O referido
beneficio fiscal, nos termos do artigo 3°, paragrafo Unico, da mesma lei, (i) sera concedido somente
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nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 100 (cem) Cotistas, (if) ndo sera concedido ao Cotista
pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou
cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total
de rendimentos auferidos pelo Fundo, e (iii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas
gue, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso I, do paragrafo Unico,
do artigo 2° da Lei n® 9.779/99, representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas
ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Assim, considerando que no ambito do Fundo ndo ha limite
maximo de subscrigdo por Investidor, ndo fardo jus ao beneficio tributario acima mencionado (i) o
Cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, (ii) o Cotista pessoa fisica titular de
Cotas que, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso I, do paragrafo
Unico, do artigo 2° da Lei n® 9.779/99, representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das
Cotas ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo Fundo e/ou (iii) o Fundo, na hipdtese de ter menos de 100
(cem) Cotistas. Os rendimentos das aplicacdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo
sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte de acordo com as mesmas normas aplicaveis as aplicagGes
financeiras de pessoas juridicas (tributacao regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiro e cinco décimos
por cento) a 15% (quinze por cento), dependendo do prazo do investimento), nos termos da Lei n°
8.668/93, 0 que podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas, exceto em relagdo as aplicagdes
financeiras referentes a letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito
imobiliario e cotas de fundos de investimento imobilidrio e de investimento nas cadeias produtivas
agroindustriais admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao organizado, nos
termos da legislacdo tributaria, podendo tal imposto ser compensado com aquele retido na fonte pelo
Fundo quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas. Ainda, o paragrafo Unico
do artigo 10 da Lei n° 8.668/93 estabelece que o fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo,
95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base
em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. A
responsabilidade pela apuracao dos lucros recai sob os Prestadores de Servico Essenciais que, caso nao
observem o disposto no Regulamento, poderao causar prejuizos ao tratamento tributario do Fundo.

Ainda, o paragrafo Unico do artigo 10 da Lei n® 8.668 estabelece que o Fundo devera distribuir a seus
cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime
de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro
de cada ano. A responsabilidade pela apuracao dos lucros recai sobre os prestadores de servico
essenciais que, caso hao observem o disposto no Regulamento, poderdo causar prejuizos ao tratamento
tributario do Fundo.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretacao
diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isencOes vigentes,
sujeitando o Fundo, a Classe ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente. O
tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer
medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso de alteracdo na legislacao
tributaria vigente.

Ainda, pode haver alteragGes futuras na legislacado tributaria sobre investimentos financeiros que fazem
parte da politica de investimentos da Classe, de forma que referidas alteragbes poderdo eventualmente
reduzir a rentabilidade do Fundo em relacdo a esses investimentos, na qualidade de investidor e,
consequentemente, reduzir a rentabilidade dos Cotistas.

A parte da legislacdo tributéria, as demais leis e normas aplicdveis ao Fundo, aos Cotistas e aos
investimentos da Classe, incluindo, mas nao se limitando, matéria de cambio e investimentos externos
em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteracoes. Esses eventos podem
impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as condigdes para a distribuicao de
rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento em valores mobiliarios: O investimento
nas Cotas é uma aplicagao em valores mobilidrios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade
do Cotista dependera da valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos ativos que componham a
carteira da Classe. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerao,
principalmente, dos resultados obtidos pela Classe Master com receita advinda da exploracao dos ativos
integrantes do patriménio da Classe Master, bem como do aumento do valor patrimonial das cotas do
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Fundo, advindo da valorizacao dos ativos imobiliarios, bem como dependerdo dos custos incorridos pela
Classe Master. Assim, existe a possibilidade de a Classe ser obrigada a dedicar uma parte substancial
de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigacoes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicdes aos
Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas. Adicionalmente, vale
ressaltar que entre a data da integralizagdo das Cotas e a efetiva data de aquisicdo das cotas da Classe
Master, os recursos obtidos com a Oferta poderdo ser aplicados em ativos financeiros, o que podera
impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de mercado das Cotas da Classe: Pode haver alguma oscilagdo do valor de mercado das
Cotas para negociacao no mercado secundario no curto prazo, podendo, inclusive, acarretar perdas do
capital aplicado para o investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado secundario no
curto prazo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de vacancia, rescisdo de contratos de locacdo celebrados pela Classe Master e revisdo
do valor do aluguel: Os imdveis investidos pela Classe Master poderdo ndo ter sucesso na celebragao
de contratos com locatarios e/ou arrendatarios e/ou adquirentes dos empreendimentos imobiliarios nos
quais a Classe Master vier a investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade da
Classe, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de
locagao, arrendamento e venda dos empreendimentos pela Classe Master. Adicionalmente, os custos a
serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas
relacionadas aos empreendimentos (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imdveis) poderdo
comprometer a rentabilidade da Classe Master e, por consequéncia, da Classe.

Alguns dos principais fatores que podem afetar adversamente o desempenho da Classe Master (e, por
consequéncia, da Classe) sdo os seguintes: (i) quedas nos niveis de ocupacao, vacancia completa e/ou
um aumento na inadimpléncia dos locatarios dos imoéveis; (ii) pressdo para queda do valor médio da
area locada por conta da reducao dos niveis de locagao; (iii) tendéncia de solicitagdes de renegociagoes
de aluguéis previamente pactuados em caso de condicdes adversas do mercado imobilidrio regional ou
nacional; (vi) depreciacdo substancial dos imoveis; (v) percepcdes negativas relativas a seguranga,
conveniéncia e atratividade da regidao onde o imdvel se localiza; (vi) mudancas regulatdrias afetando a
indUstria de alguns locatarios onde se encontrem alguns dos iméveis; (vii) alteragbes nas regras da
legislacao urbana vigente; e (viii) concorréncia de outros tipos de empreendimentos em regibes
préximas aquelas em que os imdveis estdo localizados.

Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade das clausulas
e dos termos dos contratos de locagdo, dentre outros, com relacao ao montante da indenizacao a ser
paga no caso rescisdo do contrato pelos locatarios previamente a expiracdo do prazo contratual, e a
revisdo do valor do aluguel, podera afetar negativamente o patrimonio da Classe Master e, por
consequéncia, da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de desvalorizacdo dos imoveis da Classe Master: Um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideragdo é o potencial econémico, inclusive a médio e longo prazo,
das regides onde estardo localizados os imdveis objeto de investimento pela Classe Master. A analise
do potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econémico corrente,
como também deve levar em conta a evolugao 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 pela Classe Master e consequentemente podera afetar negativamente o patrimonio
da Classe Master e da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de crédito: Os devedores dos recebiveis (locacdes) decorrentes dos ativos integrantes da carteira
da Classe Master e os emissores de titulos que eventualmente integrem a carteira da Classe podem ndo
cumprir suas obrigagdes de pagar tanto o principal como os respectivos juros, conforme existente, de suas
obrigacOes perante a Classe Master e a Classe, respectivamente. Os titulos publicos e/ou privados de
divida que poderao compor a carteira da Classe estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores ou
devedores dos lastros que compdem os ativos integrantes da carteira da Classe de honrar os
compromissos de pagamento de juros e principal de suas obrigacdes. Eventos que afetem as condigOes
financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como alteragdes nas condigbes econdmicas, legais
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e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos
em termos de pregos e liquidez desses ativos. Nestas condicoes, a Gestora podera enfrentar dificuldade
de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e/ou momento desejados e, consequentemente, a Classe
podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos da Classe podera
impactar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas. Além
disso, mudancas na percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores dos lastros que
compdem os ativos integrantes da carteira da Classe, mesmo que nao fundamentadas, poderao trazer
impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco imobiliario: E a eventual desvalorizacao dos empreendimentos investidos pela Classe Master (que
podera afetar negativamente o patriménio da Classe), ocasionada por, ndo se limitando, fatores como:
(i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou regulatorios
que impactem diretamente o local dos empreendimentos, seja possibilitando a maior oferta de imoveis (e,
consequentemente, deprimindo os pregos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os
possiveis usos dos empreendimentos limitando sua valorizagao ou potencial de revenda, (iii) mudancas
socioecondmicas que impactem exclusivamente as regides onde os empreendimentos se encontrem,
como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates,
bares, entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso
comercial, (iv) alteragdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso aos
empreendimentos, e (v) restrigoes de infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica,
telecomunicagdes, transporte publico, entre outros, (vi) a expropriagdo (desapropriagao) dos
empreendimentos em que o pagamento compensatorio nao reflita o agio e/ou a apreciacdo historica.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Propriedade das Cotas e nao dos ativos: Apesar de a carteira da Classe ser constituida,
predominantemente, por cotas da Classe Master e ativos financeiros que se enquadrem a Politica de
Investimentos da Classe, a propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os
referidos ativos conforme disposto na regulamentagao vigente. Os direitos dos Cotistas sao exercidos
sobre todos os ativos da carteira da Classe de modo nao individualizado, proporcionalmente ao nimero
de Cotas possuidas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de alteracdo da legislagao aplicavel aos RPPS, ao Fundo e/ou aos Cotistas: A legislacdo
aplicavel aos RPPS, ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitacdo, leis tributarias e regulamentagGes aplicaveis a RPPS, a exemplo da Resolugdo 4.963, esta
sujeita a alteracOes. Nesse caso, eventuais alteragdes na referida legislacdo poderdao impactar de
maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condicOes para distribuicdo de rendimentos das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos institucionais: O governo federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacoes
significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e
segmentos da economia do pais. As atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderdo
ser prejudicados de maneira relevante por modificagbes nas politicas ou normas que envolvam, por
exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior, flutuagdes
cambiais, inflagdo, liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos, politica fiscal, instabilidade
social e politica, alteracOes regulatorias, e outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos que
venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cendrio de aumento da taxa de juros, por exemplo,
os pregos dos ativos alvo da Oferta pode ser negativamente impactados.

Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente
o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios realizados nos imdveis e
seus respectivos resultados. 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 populagdo em geral e ja resultou na desaceleragao da economia e no
aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da Marcagao a Mercado: Os ativos componentes da carteira da Classe podem ser investimentos
ou aplicagdes de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuem
baixa liquidez no mercado secundario e o calculo de seu valor para os fins da contabilidade da Classe é
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realizado via marcacdo a mercado, ou seja, seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados
pelo prego de negociagao no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa
negociacdo. Desta forma, a realizacdo da marcacdo a mercado dos ativos componentes da carteira da
Classe visando o célculo do patriménio liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas,
cujo cdlculo é realizado mediante a divisdo do patrimoénio liquido da Classe pela quantidade de Cotas
emitidas até entdo, sendo que o valor de mercado das Cotas de emissao da Classe podera nao refletir
necessariamente seu valor patrimonial. Dessa forma, as Cotas da Classe poderdo sofrer oscilagOes
negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negociacdo das Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Desenquadramento para Fins Tributarios: Caso a Gestora deixe de satisfazer as
condigdes previstas no 14.754, de 12 de dezembro de 2023, e suas alteragoes, € no Regulamento; e/ou
o Fundo ou Classe deixe de ser enquadrado nas condigGes previstas na lei, ndo € possivel garantir que
o Fundo e/ou Classe continuardo a receber o tratamento tributario destinado ao regime especifico dos
fundos ndo sujeitos a tributacdo periddica, considerando a hipétese prevista no capitulo de tributacao.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de nao Materializacao das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta: Este
Prospecto Definitivo contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos ativos
imobiliarios e dos ativos financeiros que poderdo ser objeto de investimento pela Classe, bem como das
perspectivas acerca do desempenho futuro da Classe, que envolvem riscos e incertezas. N3o ha garantia
de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste Prospecto Definitivo.
Os eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto Definitivo.

Adicionalmente, as informagGes contidas neste Prospecto Definitivo em relagdo ao Brasil e a economia
brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos 6rgdos publicos e por
outras fontes independentes. As informagoes sobre o0 mercado imobilidrio apresentadas ao longo deste
Prospecto Definitivo foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes
publicas e publicacoes do setor.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de alteracao da legislagao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas: A legislacao aplicavel
ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacdo, leis
tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, estd sujeita a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas
monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como
as condicbes 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 aplicagdo de leis
existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de
tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario
engloba o risco de perdas decorrente da criacao de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre
a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser
alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou
possa adotar, em caso de alteragdo na legislacao tributaria vigente. A parte da legislacdo tributaria, as
demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas
ndo se limitando, matéria de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no
Brasil, também estdo sujeitas a alteracdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos
investimentos, bem como as condigdes para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco juridico: A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de
obrigacOes e responsabilidades contratuais e na legislagao em vigor €, em razao da pouca maturidade
e da escassez de precedentes em operagGes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de
operacdo financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e
recursos para manutencao do arcabougo contratual estabelecido.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de mercado dos ativos da Classe Master: Existe o risco de variagdo no valor e na
rentabilidade dos ativos integrantes da carteira da Classe Master, que pode aumentar ou diminuir, de
acordo com as flutuagdes de precos, cotacdes de mercado e dos critérios para precificacao de ativos.
Além disso, podera haver oscilagdo negativa nas Cotas pelo fato de a Classe Master poder adquirir
titulos que, além da remuneragao por um indice de precos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e
sofrerdo alteragdes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas
de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos ativos que componham a carteira da
Classe Master, o patrimonio liquido da Classe Master e, por consequéncia, da Classe pode ser
afetado negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de prazo: Considerando que a aquisicdo de Cotas é um investimento de longo prazo, pode
haver alguma oscilacdo do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do
capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de potencial conflito de interesse: Os atos que caracterizem situacoes de conflito de
interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e a Gestora, entre o Fundo e os Cotistas
detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre o Fundo e os representantes
de Cotistas dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada em assembleia geral de Cotistas,
nos termos do termos do artigo 31, Anexo III, da Resolucdo CVM 175. Deste modo, ndo € possivel
assegurar que eventuais contratacdes nao caracterizarao situagbes de conflito de interesses efetivo ou
potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. O Regulamento prevé que
atos que configurem potencial conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo
e os prestadores de servico ou entre o Fundo e a Gestora que dependem de aprovacao prévia da
assembleia geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto no paragrafo 1° do artigo 31,
Anexo III, da Resolugdo CVM 175: (i) a aquisicao, locacao, arrendamento ou exploracao do direito de
superficie, pelo fundo, de imdvel de propriedade da Administradora, Gestora, consultor especializado
ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a alienagao, locagao ou arrendamento ou exploracao do direito de
superficie de imdvel integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte a Administradora,
Gestora, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisigdo, pelo Fundo, de imdvel de
propriedade de devedores da Administradora, gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada
a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratacdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas a Administradora ou a
Gestora, para prestacao dos servigos referidos no artigo 27, do Anexo III, da Resolugao CVM 175, exceto
o de primeira distribuicdo de cotas do fundo; e (v) a aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobiliarios de
emissao da Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades
mencionadas no artigo 41, do Anexo III, da Resolucdo CVM 175.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco Relacionado a Ndo Aquisicdo de ativos em Conflito de Interesse: A Classe podera perder
oportunidades de investimento em ativos, caso o potencial conflito de interesses na aquisicao de tais
ativos ndo seja aprovada pela Assembleia de Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relativo a elaboracdo do Estudo de Viabilidade pela Gestora: O Estudo de Viabilidade foi
elaborado pelo propria Gestora, e, nas eventuais novas emissdes de Cotas da Classe o estudo de
viabilidade também podera ser elaborado pela Gestora, existindo, portanto, risco de conflito de
interesses. O Estudo de Viabilidade pode nao ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera
afetar adversamente a decisdo de investimento pelo investidor. Além disso, o estudo de viabilidade
elaborado pode ndo se mostrar confiavel em funcdo das premissas e metodologias adotadas pela
Gestora, incluindo, sem limitacdo, caso as taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as
condigGes apresentadas pelo mercado imobiliario. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes
premissas e excecoes nele contidas.

Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclus3o, opinido ou recomendagao
relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razoes, ndao deve ser interpretado como uma
garantia ou recomendagao sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes
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as estimativas e projecdes, bem como devido ao fato de que as estimativas e projecdes sao baseadas
em diversas suposicoes sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que
as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcancadas. Ainda, em razao de nao haver verificagdo
independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposicdes enviesadas
acarretando sério prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

O Estudo de Viabilidade nao caracteriza e nao deve ser entendido como recomendagao de investimento,
analise de valores mobilidrios ou distribuicdo de quaisquer ativos. A Gestora ndo se responsabiliza pela
manutengao das informagOes contidas no Estudo de Viabilidade atualizadas e/ou ainda pela
concretizacdo de quaisquer cendrios apresentados.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO
REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU Sl!GESTI\O DE RENTABILIDADE FUTURA
MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES. ALEM DISSO, QUALQUER RENTABILIDADE
OBTIDA NO PASSADO NAO DEVE SER ENTENDIDA COMO GARANTIA DE
RENATABILIDADE FUTURA.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de regularidade dos imoveis da Classe Master: A Classe Master podera adquirir
empreendimentos imobilidrios que ainda ndo estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas
as licengas aplicaveis. Referidos empreendimentos imobilidrios somente poderdo ser utilizados e locados
qguando estiverem devidamente regularizados perante os 6rgaos publicos competentes. Deste modo, a
demora na obtencdo da regularizagdo dos referidos empreendimentos imobilidrios podera provocar a
impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos a Classe Master e, por consequéncia a
Classe, e, consequentemente, aos seus Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de area construida
edificada sem a autorizagdo prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com o projeto
aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imdveis e para a Classe Master, caso referida area
nao seja passivel de regularizacao e venha a sofrer fiscalizacao pelos érgaos responsaveis. Dentre tais
riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administragdo publica; (ii) a impossibilidade da
averbacao da construcao; (iii) a negativa de expedicao da licenca de funcionamento; e (iv) a recusa da
contratacdo ou renovacdo de seguro patrimonial, podendo ainda, culminar na obrigacdo da Classe
Master de demolir as areas nao regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os
resultados operacionais dos imoveis e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade da Classe
Master e da Classe, bem como do valor de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco do incorporador/construtor da Classe Master: A empreendedora, construtora ou
incorporadora de empreendimentos imobilidrios integrantes do patriménio da Classe Master pode ter
problemas financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial relacionados a seus
negdcios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portflio comercial e de obras.
Essas dificuldades podem causar a interrupcao e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos
empreendimentos imobilidrios que sejam integrantes do patrimonio da Classe Master, causando
alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Ndo ha garantias de pleno cumprimento de
prazos, o que pode ocasionar uma diminuicdo nos resultados da Classe Master (e, por consequéncia,
da Classe) impactando negativamente as Cotas da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de exposicao associados a locacdo e venda de imoveis da Classe Master: A atuacao da
Classe Master em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens imdveis
em certas regides, a demanda por locagdes dos imdveis e o grau de interesse de locatarios e potenciais
compradores dos ativos imobiliarios, fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade da Classe
Master e, por consequéncia, da Classe sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pela
Classe Master e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma
reducdo significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario pode,
também, prejudicar eventual necessidade da Classe Master de alienagdo dos ativos imobiliarios que
integram o seu patriménio, impactando negativamente os resultados da Classe.

Além disso, os bens imoéveis da Classe Master podem ser afetados pelas condicdes do mercado
imobiliario local ou regional, tais como o excesso de oferta de espaco para galpdes e centros de
distribuicdo em certa regido (ou iméveis destinados a finalidades semelhantes aquelas dos imdveis
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detidos pela Classe Master em determinada localidade), e suas margens de lucros podem ser afetadas
(i) em funcdo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupgdo ou prestagao irregular dos servigos
publicos, em especial o fornecimento de agua e energia elétrica.

Nestes casos, a Classe podera sofrer um efeito material adverso na sua condicdo financeira e as Cotas
poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de revisao ou rescisao dos contratos de locacdao ou arrendamento da Classe Master:
A Classe Master podera ter na sua carteira de investimentos iméveis que sejam alugados ou arrendados
cujos rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou arrendamentos seja a fonte de remuneracdo
dos Cotistas. Referidos contratos de locacdo poderdao ser rescindidos ou revisados, o que podera
comprometer total ou parcialmente os rendimentos que sdo distribuidos a Classe Master e, por
consequéncia, os rendimentos distribuidos a Classe e/ou seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relativos a aquisicio dos empreendimentos imobiliarios pela Classe Master: No
periodo compreendido entre o processo de negociagdo da aquisicdo de bem imdvel e seu registro em
nome da Classe Master, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacao de dividas dos antigos
proprietarios em eventual execucdo proposta, o que podera dificultar a transmissao da propriedade do
bem a Classe Master. Adicionalmente, a Classe Master podera realizar a aquisicdo de ativos que irdo
integrar o seu patrimonio de forma parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o
pagamento da primeira e da Ultima parcela do bem imdvel, existe o risco de a Classe Master, por fatores
diversos e de forma nado prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, nao dispor de
recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigacdes. Referidas medidas podem impactar
negativamente o patrimonio da Classe Master, e por consequéncia da Classe, a rentabilidade e o valor
de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locacdo pela Classe Master: Ha
alguns riscos relacionados aos contratos de locacao que podem vir a ser suportados pela Classe Master:

(i) quanto a receita de locagdao: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara em ndo
recebimento de receitas por parte da Classe Master, o que podera fazer com que a Classe Master
nao tenha condicOes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na
necessidade dos cotistas da Classe Master serem convocados a arcarem com 0s encargos da
Classe Master e/ou impacto negativo no rendimento das cotas Classe Master e, por consequéncia,
das Cotas e, ainda, na necessidade de ingresso com acOes judiciais para cobranga de alugueis
gerando despesas extraordinarias a Classe Master;

(i) quanto as alteragbes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das receitas de
aluguéis da Classe Master nao se concretizarem na integra, visto que, a cada renovacao, as bases
dos contratos podem ser renegociadas, provocando alteracdes nos valores originalmente
acordados. Importante destacar ainda que conforme dispde o artigo 51 da Lei n°® 8.245, de 18
de outubro de 1991, conforme alterada (“Lei do Inquilinato”), “nas locacdes de imdveis
destinados ao comércio, o locatario tera direito a renovacdo do contrato, por igual prazo, desde
que, cumulativamente: I — o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado; II — o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos
contratos escritos seja de cinco anos; III — o locatario esteja explorando seu negdcio, no mesmo
ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que, findo o prazo de
locagdo, ndo seja de interesse da Classe Master proceder a renovacao dos contratos, os locatarios
poderdo pedir a renovagdo compulséria do contrato de locacdo, desde que preenchidos os
requisitos legais e observado o prazo para propositura da agao renovatdria. Ainda em funcao dos
contratos de locacao, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, nao
houver acordo entre locador e locatario sobre o valor da locacdo, podera ser pedida a revisao
judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de locagao
poderdo variar conforme as condigdes de mercado vigentes a época da agao revisional;

(iii) existe o risco de vacancia: mesmo que a empresa administradora dos Ativos aja de forma ativa
e proba, bem como ha o risco de rescisdo dos contratos de locagdo, incluindo por decisao
unilateral do locatario, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locacdo
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sem o pagamento da indenizacdo devida, hipéteses em que as receitas da Classe Master poderao
ser comprometidas, com reflexo negativo na remuneracao do cotista da Classe Master e, por
consequéncia, do Cotista; e

(iv) dependendo do setor as receitas decorrentes de locagdo poderao variar consideravelmente em
funcdo da época do ano, do desaquecimento econdmico, da queda da renda do consumidor,
disponibilidade de crédito, taxa de juros, inflagdo, dentre outras causas, o que podera gerar uma
reducdo na receita da Classe Master e, consequentemente, na rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Ndo existéncia de garantia de eliminacdo de riscos: As aplicacOes realizadas na Classe ndo
contam com garantia da Administradora, da Gestora ou de qualquer instituicao pertencente ao mesmo
conglomerado da Administradora e/ou da Gestora, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do
FGC, para reducdo ou eliminacao dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos quais 0s
Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condigbes adversas de mercado, o sistema de
gerenciamento de riscos aplicado pela Administradora para a Classe podera ter sua eficiéncia reduzida.
As eventuais perdas patrimoniais da Classe ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito e
integralizado pelos Cotistas, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar
sobre medidas necessarias para o cumprimento, pela Classe, das obrigagGes por ele assumidas na
qualidade de investidor dos ativos integrantes da carteira da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco Relativo ao Prazo de Duracdo determinado do Fundo: Considerando que o Fundo é
constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracao determinado, nao é permitido o
resgate das Cotas. Sem prejuizo da hipotese de liquidacdo do Fundo e ao término do prazo do Fundo,
caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, deverao alienar suas Cotas em mercado
secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar baixa liquidez na negociacdo das Cotas no
mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das Cotas, além da necessidade de
cumprimento das regras de Lock-up, conforme o caso.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco do Processo de Aquisicao dos ativos da Classe Master: A aquisicdo dos ativos imobiliarios
€ um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de informagGes financeiras,
comerciais, juridicas, entre outros. No processo de aquisicdo de tais ativos imobilidrios pela Classe
Master, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados aos ativos
imobiliarios, bem como o risco de materializacdo de passivos identificados, inclusive em ordem de
grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou nado identificados
venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais
ativos imobilidrios pela Classe Master podera ser adversamente afetado e, consequentemente, a
rentabilidade da Classe Master e da Classe também.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da morosidade da justica brasileira: A Classe Master e a Classe poderdo ser parte em
demandas judiciais relacionadas aos ativos por eles detidos, tanto no polo ativo quanto no polo passivo.
Em virtude da morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolugdo de tais demandas podera ndo ser
alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que a Classe e a Classe Master obterao
resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos ativos e, consequentemente, podera
impactar negativamente no patrimonio da Classe Master e da Classe, na rentabilidade dos Cotistas e no
valor de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da Classe Master nao adquirir ativos : N3o ha como garantir que a Classe Master ird comprar
todos os seus eventuais ativos alvo, que poderao depender da conclusao satisfatoria das negociagoes
definitivas dos termos e condicdes com os respectivos vendedores dos referidos ativos alvo. A
incapacidade de aquisicdo de ativos alvo em parte ou no todo, podera prejudicar a rentabilidade da
Classe Master, por consequéncia, da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos relacionados aos eventuais passivos nos ativos da Classe Master existentes
anteriormente a aquisicao de tais ativos pela Classe Master: Caso existam processos judiciais e
administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista nos quais os proprietarios ou
antecessores dos ativos imobilidrios sejam parte do polo passivo, cujos resultados podem ser
desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente provisionados, as decisdes contrarias que alcancem
valores substanciais ou impegam a continuidade da operacao de tais ativos imobiliarios podem afetar
adversamente as atividades da Classe Master e seus resultados operacionais e, consequentemente, o
patriménio, a rentabilidade da Classe e o valor de negociagao das Cotas. Além disso, a depender do
local, da matéria e da abrangéncia do objeto em discussao em agGes judiciais, a perda de a¢es podera
ensejar risco a imagem e reputagao da Classe Master e dos respectivos ativos imobiliarios.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a realizacdo de obras e expansoes que afetem as licencas dos ativos da
Classe Master: Os ativos imobilidrios da Classe Master estao sujeitos a obras de melhoria e expansao
gue podem afetar as licencas necessarias para o desenvolvimento regular de suas atividades até que
as referidas obras sejam regularizadas perante os 6rgdos competentes. A Classe Master pode sofrer
eventuais perdas em decorréncia de medidas de adequacdo necessarias a regularizacdo de obras de
expansao e melhorias realizadas nos ativos imobilidrios. Nesta hipdtese, a rentabilidade da Classe pode
ser adversamente afetada.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a liquidez: Os ativos componentes da carteira da Classe poderdo ter baixa
liquidez em comparacado a outras modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato de
que os fundos de investimento imobiliario sdo, por forca regulamentar, constituidos na forma de
condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas. Os fundos de investimento imobiliario
podem encontrar pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de
investimento imobilidrio ter dificuldade em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario. Desse
modo, o Investidor que adquirir as Cotas da Classe devera estar consciente de que o investimento na
Classe consiste em investimento de longo prazo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado ao aperfeicoamento das garantias dos ativos imobiliarios da Classe Master:
Em uma eventual execugdo das garantias relacionadas aos ativos imobilidrios e os ativos financeiros da
Classe Master, estes poderdo ter que suportar, dentre outros custos, custos com a contratacdo de
advogado para patrocinio das causas. Adicionalmente, caso a execugdo das garantias relacionadas aos
ativos imobilidrios do e aos ativos financeiros da Classe Master ndo seja suficiente para com as obrigacoes
financeiras atreladas as operacoes, uma série de eventos relacionados a execucao e reforco das garantias
podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento na Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos da nao colocagao do Montante Inicial da Oferta: Existe a possibilidade de que, ao final do
prazo da Oferta, nao seja subscrita a totalidade das Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha
um patriménio inicial inferior aquele que ocorreria caso fosse colocado o Montante Inicial da Oferta. O
Investidor deve estar ciente de que, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos
ativos que o Fundo conseguira adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a
rentabilidade esperada pelo Investidor variar em decorréncia da distribuicao parcial das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de nao concretizacdo da Oferta: Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a
Oferta sera cancelada e os Investidores poderao ter seus pedidos cancelados. Neste caso, caso os
Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para o Coordenador Lider, a expectativa de
rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hipdtese, os valores serdo restituidos
liguidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes,
sendo devido, nessas hipdteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacoes da Classe,
nos termos previstos no artigo 27 da Resolucao CVM 175 e do Regulamento, realizadas no periodo. Nao
ha qualquer obrigacao de devolugdo dos valores investidos com correcdo monetaria, o que podera levar
o investidor a perda financeira e/ou de oportunidade.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Riscos de alteracdes nas praticas contabeis: As praticas contabeis adotadas para a contabilizagdo
das operacOes e para a elaboracao das demonstragdes financeiras dos fundos de investimento
imobilidrio advém das disposicoes previstas na Instrucdo CVM 516. Com a edicdo da Lei n°® 11.638, de
28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada
("Lei das Sociedades por Agdes”), e a constituigdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis
("CPC"), diversos pronunciamentos, orientagGes e interpretagbes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja
referendados pela CVM com vistas a adequacdo da legislacao brasileira aos padrdes internacionais de
contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobiliarios. A Instrugao CVM 516 comecou
a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidacdo de todos os atos
normativos contabeis relevantes relativos aos fundos de investimento imobilidrio editados nos 4 (quatro)
anos anteriores a sua vigéncia. Referida instrucdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das
praticas contabeis emitidas pelo CPC, que sao as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Caso
a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretacoes emitidas pelo CPC
passem a ser adotados para a contabilizacao das operacdes e para a elaboracao das demonstragoes
financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a adocao de tais regras podera ter um impacto nos
resultados atualmente apresentados pelas demonstracoes financeiras do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de desempenho passado: Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas neste Prospecto
Definitivo e/ou em qualquer material de divulgacao do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de
resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos ou transagdes em que a
Gestora, a Administradora ou o Coordenador Lider tenha de qualquer forma participado, os potenciais
Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de possiveis
resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcancados pelo Fundo
no futuro. A rentabilidade passada ndo é garantia de rentabilidade futura. Os investimentos em fundos
nao sao garantidos pelo Administrador, pela Gestora ou por qualquer mecanismo de seguro ou, ainda,
pelo Fundo Garantidor de Crédito — FGC. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo,
sem limitacdo, variacdo nas taxas de juros e indices de inflacao e variagdo cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de disponibilidade de caixa: Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas
obrigacbes, a Administradora, conforme recomendacdo da Gestora, podera deliberar por realizar novas
emissdes de Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovacao em assembleia geral de Cotistas, desde
que limitadas ao valor de capital autorizado previsto no Regulamento, ou, conforme o caso, podera
convocar os Cotistas para que em assembleia geral de Cotistas estes deliberem pela aprovacao da
emissao de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Caso ocorra
uma nova emissao de novas Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de
preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua participagao.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente da ndao obrigatoriedade de revisGes e/ou atualizacoes de projecoes: A
Classe, a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigacdo de revisar
e/ou atualizar quaisquer projecoes constantes deste Prospecto Definitivo e/ou de qualquer material de
divulgagao da Classe efou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitagdo,
quaisquer revisdes que reflitam alteragbes nas condicdes econOmicas ou outras circunstancias
posteriores a data deste Prospecto Definitivo e/ou do referido material de divulgacao e do Estudo de
Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam
incorretas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco Regulatdrio: A legislacdo e regulamentacdo aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio
ou aos fundos de investimento em geral, seus Cotistas e aos investimentos efetuados, incluindo, sem
limitagdo, leis tributarias, leis cambiais, leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de
fundos de investimento no Brasil e normas promulgadas pelo Banco Central e pela CVM, estdo sujeitas
a alteragGes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e drgaos reguladores
nos mercados, bem como moratdrias e alteracdes das politicas monetéria e cambial. Tais eventos
poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condigdes para distribuicao de
rendimentos, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o
exterior. Ademais, a aplicagao de leis existentes e a interpretacao de novas leis poderdo impactar nos
resultados do Fundo. Dentre as alteracbes na legislagdo aplicavel, destacam-se:
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(i) Risco de alteracbes na Lei do Inquilinato: as receitas do Fundo poderao decorrer
substancialmente de recebimentos de aluguéis. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja
alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitacdo, com relacao
a alternativas para renovagao de contratos de locacao e definicdo de valores de aluguel) o
Fundo podera ser afetado adversamente, com reflexo negativo na remuneracao dos Cotistas
do Fundo; e

(i)  Risco de alteracdes na legislacdo: além das receitas advindas da locagao, as receitas do Fundo
poderao decorrer igualmente de recebimentos de contrapartidas pagas em virtude da exploracao
comercial dos ativos imobiliarios detidos pelo Fundo. Dessa forma, caso a legislacdo seja alterada
(incluindo, por exemplo e sem limitacdo, alteracbes no Cddigo Civil e no Estatuto da Cidade) de
maneira favoravel aos ocupantes o Fundo podera ser afetado adversamente, com reflexo
negativo na remuneragao dos Cotistas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de restricao na negociagao dos ativos: Alguns dos ativos que compdem a carteira da Classe,
incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restricoes de negociagao pela bolsa de mercadorias e
futuros ou por drgdos reguladores. Essas restricdes podem estar relacionadas ao volume de operacoes,
na participacdo nas operacdes e nas flutuagdes maximas de prego, dentre outros. Em situagdes em que
tais restricdes estdo sendo aplicadas, as condi¢des para negociacdao dos ativos da carteira da Classe,
bem como a precificacdo dos ativos podem ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de uso de derivativos: A Classe pode realizar operacdes de derivativos exclusivamente
para os fins de protecdo patrimonial. Existe a possibilidade de alteragdes substanciais nos precos
dos contratos de derivativos. O uso de derivativos pela Classe pode: (i) aumentar a volatilidade da
Classe, (ii) limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos,
ou (iv) determinar perdas ou ganhos aa Classe. A contratagao deste tipo de operagao nao deve ser
entendida como uma garantia da Classe, da Administradora, da Gestora ou do Custodiante, de
qualquer mecanismo de seguro ou da Classe Garantidor de Crédito ("FGC"”) de remuneracao das
Cotas. A contratacdo de operagdes com derivativos podera resultar em perdas para a Classe e para
os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior em relagdo a
exploracdo de imoveis alvos da Classe Master: Os rendimentos da Classe Master decorrentes da
exploracdo de imoveis estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e
eventos de forga maior, os quais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados
aos imoveis. Portanto, os resultados do Fundo e, por consequéncia, a Classe estdo sujeitos a situagoes
atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdao gerar perdas
aa Classe e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relacionados a existéncia de 6nus ou gravame real. Observadas as regras e limitagdes
previstas no Regulamento, o Fundo podera adquirir ativos sobre os quais recaiam 6nus reais. Tais 6nus
podem impactar negativamente o patrimonio do Fundo e os seus resultados, bem como podem acarretar
restricdes ao exercicio pleno da propriedade destes ativos pelo Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de nao contratacao de seguro: N3o é possivel assegurar que na locacdo dos imoveis detidos
pela Classe Master sera contratado algum tipo de seguro. Adicionalmente, ndo € possivel garantir que
o valor segurado sera suficiente para proteger os imdveis de perdas relevantes (incluindo, mas nao se
limitando, a lucros cessantes). Além disso, existem determinadas perdas que ndo estdo cobertas pelas
apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se os valores de indenizacdo
pagos pela seguradora ndo forem suficientes para reparar os danos ocorridos ou, ainda, se qualquer
dos eventos nao cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, a Classe Master e, por
consequéncia, a Classe podera sofrer perdas relevantes (incluindo a perda de receita) e podera ser
obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar seu desempenho operacional.
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A Classe Master poderd, ainda, ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagao a
eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que, mesmo com eventual direito de regresso, podera ocasionar
efeitos adversos na condicdo financeira da Classe Master e, consequentemente, nos rendimentos a
serem distribuidos aos Cotistas.

Adicionalmente, caso os seguros nao sejam renovados, ha a possibilidade, na ocorréncia de algum
sinistro, que estes ndo sejam cobertos pelo seguro ou ndo sejam cobertos nos mesmos termos atuais,
0 que poderia ter um efeito adverso sobre a Classe Master.

Ainda, a ocorréncia de sinistros podera ser objeto de agdo judicial entre o detentor do interesse
seguravel e a respectiva seguradora. Nesta hipotese, nao é possivel assegurar que o resultado de tal
processo judicial sera favoravel ao detentor do interesse seguravel e/ou que a respectiva decisao judicial
estabeleca valor suficiente para a cobertura de todos os danos causados ao respectivo imével objeto de
seguro. Tais acOes judiciais, poderao, ainda, ser extremamente morosas, afetando a expectativa de
recebimento dos valores referentes ao seguro. Neste sentido, a discussao judicial do seguro entre
locatario e seguradora podera afetar negativamente a rentabilidade da Classe Master e, por
consequéncia, da Classe e das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de Pré-Pagamento ou amortizacdo extraordinaria dos ativos: Os ativos financeiros
poderdo conter em seus documentos constitutivos cldusulas de pré-pagamento ou amortizagdo
extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira da Classe em relagdo aos
critérios de concentragdo. Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificacao pela Gestora de
ativos financeiros que estejam de acordo com a politica de investimento. Desse modo, a Gestora
podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pela
Classe, 0o que pode afetar negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de falha de liquidacdo pelos Investidores: Caso nas datas de liquidagdo das Cotas, os
Investidores nao subscrevam e/ou integralizem as Cotas conforme seu respectivo Documento de
Aceitacdo, o Montante Minimo da Oferta podera nao ser atingido, podendo, assim, resultar em nao
concretizacao da Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores incorrerdao nos mesmos riscos apontados em
caso de ndo concretizacao da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo as novas emissoes de Cotas: No caso de realizacdo de novas emissoes de Cotas
pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissoes de
novas cotas depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta
de Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer
diluicao de sua participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida.
Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerao no risco de terem a sua
participacdo no capital do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco operacional: Os ativos objeto de investimento pela Classe serao administrados pela
Administradora e geridos pela Gestora, portanto os resultados da Classe dependerdo de uma
administracdo e uma gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso
venham a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Acontecimentos e a percepcao de riscos em outros paises, sobretudo em paises de
economia emergente e nos Estados Unidos, podem prejudicar o preco de mercado dos
valores mobiliarios brasileiros, inclusive o preco de mercado das Cotas: O valor de mercado
de valores mobiliarios de emissao de fundos de investimento imobiliario € influenciado, em diferentes
graus, pelas condigdes econémicas e de mercado de outros paises, incluindo paises da América Latina,
Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reacdao dos investidores aos acontecimentos nesses outros
paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobiliarios emitidos no
Brasil. Crises no Brasil e nesses paises podem reduzir o interesse dos investidores nos valores mobiliarios
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emitidos no Brasil, inclusive com relacdo as Cotas. No passado, o desenvolvimento de condigdes
econdmicas adversas em outros paises considerados como mercados emergentes resultou, em geral,
na saida de investimentos e, consequentemente, na reducao de recursos externos investidos no Brasil.
Qualquer dos acontecimentos acima mencionados podera afetar negativamente o patrimonio da Classe,
a rentabilidade e o valor de negociagado das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Participacdao de Pessoas Vinculadas na Oferta: Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas
poderao participar de cada Procedimento de Alocagdo (conforme adiante definido), sem qualquer
limitacao em relagao ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso
de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da
Oferta (sem considerar eventuais Cotas do Lote Adicional), os Documentos de Aceitagao das Pessoas
Vinculadas serao cancelados.

A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (i) reduzir a quantidade de Cotas para o publico,
reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundéario, uma vez que as Pessoas
Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulacdo, influenciando a liquidez; e (ii)
prejudicar a rentabilidade da Classe. A Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo tém como
garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas
Vinculadas ndo optarao por manter suas Cotas fora de circulacdo, o que podera reduzir a liquidez as
Cotas no mercado secundario e, consequentemente, afetar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias
de doencas: O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doengas no geral, inclusive aquelas passiveis
de transmissao por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior
volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressao negativa
sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais doencas no Brasil,
podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o0 mercado de fundo de investimento, o Fundo e o
resultado de suas operag0es, incluindo em relagao aos ativos imobilidrios. Surtos, epidemias, pandemias
ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de doencas, como o Coronavirus
(COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratdria no
Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratoria Aguda Grave ou SARS, podem ter um impacto adverso
nas operacoes do mercado imobilidrio, incluindo em relagdo aos ativos imobiliarios. Qualquer surto,
epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete 0 comportamento das pessoas pode ter um
impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas indUstrias mundiais, na economia brasileira
e no mercado imobiliario. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas também podem
resultar em politicas de quarentena da populacdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da populacao,
0 que pode vir a prejudicar as operacdes, receitas e desempenho do Fundo e dos iméveis que vierem a
compor seu portfélio, bem como afetar o valor das Cotas do Fundo e de seus rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente de alteracoes do Regulamento: O Regulamento podera ser alterado sempre que
tal alteracao decorrer da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia
de normas legais ou regulamentares, por determinacao da CVM e/ou da B3 ou por deliberacao da
assembleia geral de Cotistas. Referidas alteragdes ao Regulamento poderao afetar os direitos e
prerrogativas dos Cotistas do Fundo e, por consequéncia, afetar a governanca do Fundo acarretar
perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidacao
deste: No caso de dissolucdo ou liquidacdo do Fundo, o patrimo6nio deste sera partilhado entre os
Cotistas, na proporgao de suas Cotas, apos a alienacdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas,
obrigacOes 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 participacao de cada um deles.
Os ativos integrantes da carteira do Fundo poderao ser afetados por sua baixa liquidez no mercado,
podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado
e dos critérios para precificagdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de desenquadramento passivo involuntario: Na ocorréncia de algum evento que enseje o
desenquadramento passivo involuntario da carteia da Classe, a CVM podera determinar a Administradora,
sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacdo de Assembleia Geral para decidir sobre uma das
seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestao da Classe, ou de ambas; (ii)
incorporacdo a outra Classe, ou (iii) liquidagao da Classe. A ocorréncia das hipdteses previstas nos itens
“(i)" e “(ii)" acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade da Classe. Por sua vez,
na ocorréncia do evento previsto no item “(iii)” acima, nao ha como garantir que o preco de venda dos
ativos imobiliarios e dos Ativos Financeiros da Classe sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como
assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua
rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a concentracdo e pulverizagdo: Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo
quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situacao
em que um Unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma
posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios.
Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberaces sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungao
de seus interesses exclusivos em detrimento da Classe e/ou dos Cotistas minoritarios.

Caso a Classe esteja muito pulverizada, determinadas matérias de competéncia de assembleia geral
que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderao ficar impossibilitadas
de aprovagao pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de deliberacao em tais
assembleias, nesse caso, a Classe podera ser prejudicado por ndo conseguir aprovar matérias de
interesse dos Cotistas, inclusive ocasionando reflexo negativo na rentabilidade do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de governanga: Algumas matérias relacionadas a manutencao do Fundo e a consecucdo de sua
estratégia de investimento estdo sujeitas a deliberacdao por quérum qualificado. Nao podem votar nas
Assembleias de Cotistas: (a) a Administradora e/ou a Gestora; (b) os socios, diretores e funcionarios da
Administradora e/ou da Gestora; (c) empresas ligadas a Administradora e/ou a Gestora, seus socios,
diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios;
e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas
ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na propria Assembleia
de Cotistas, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia em que se
dara a permissao de voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem conddéminos de bem com
guem concorreram para a integralizagdao de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do artigo 8° da Lei das Sociedades por Ac¢Ges, conforme
regulamentacdo aplicavel. Tal restricao de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “(a)”
a “(e)”, 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 imobilidrio tendem a possuir nimero elevado de
Cotistas, € possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovagao pela auséncia de
quérum de instalagao (quando aplicavel) e de votacdo de tais assembleias e, caso isso acontega, os
Cotistas serao afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da importancia da Gestora e sua substituicdo: A substituicio da Gestora pode
ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacao financeira e seus resultados operacionais. Os
investimentos feitos pelo Fundo dependem da Gestora e de sua equipe de pessoas, incluindo a originacao,
de negdcios e avaliacdo de ativos com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos ativos
imobilidrios e dos Ativos Financeiros. Assim, a eventual substituicdo da Gestora podera afetar a capacidade
do Fundo de geracao de resultado e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a ndo substituicao da Administradora ou da Gestora: Durante a vigéncia do
Fundo, a Administradora e/ou a Gestora poderdo sofrer intervencao e/ou liquidacdo extrajudicial ou
faléncia, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas funcoes, hipoteses em
gque a sua substituicdo deverd ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no
Regulamento e na regulamentacdo aplicavel. Caso tal substituigdo ndo acontega, o Fundo sera liquidado
antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de sinistro: A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacoes,
tempestades ou terremotos, pode causar danos aos ativos imobiliarios integrantes da carteira da Classe
Master, afetando negativamente o patriménio da Classe Master e, por consequéncia, a rentabilidade e
o valor de negociagao das Cotas. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto
de investimento pela Classe Master, direta ou indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do
seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, bem como as
indenizacbes a serem pagas pelas seguradoras, e poderao ser insuficientes para a reparacao do dano
sofrido, impactando negativamente o patriménio da Classe Master e da Classe, a rentabilidade da Classe
e o preco de negociagdo das Cotas. H3a, também, determinados tipos de perdas que ndo estardao
cobertas pelas apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos
eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, a Classe Master podera sofrer
perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar o seu
desempenho operacional. Ainda, a Classe Master podera ser responsabilizado judicialmente pelo
pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos
adversos em sua condigdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos a
seus cotistas e, por consequéncia, afetando a rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de desapropriacao e de outras restricoes de utilizacao dos bens iméveis pelo Poder
Publico: De acordo com o sistema legal brasileiro, os imoveis integrantes da carteira da Classe Master,
direta ou indiretamente, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade plblica ou interesse
social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriacdo, ndo ha como garantir de antemdo que o
preco que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que,
efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso os imovel(is)
seja(m) desapropriados, este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades da
Classe Master, sua situagao financeira e resultados. Outras restricoes aos imdvel(is) também podem ser
aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada aos imdvel(is), tais como o
tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcdo e ou criagdo de zonas especiais
de preservagao cultural, dentre outros, o que implicard a perda da propriedade de tais imdveis pela
Classe Master, hipdtese que podera afetar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o
valor de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos ambientais: Os imoveis (incluindo seus proprietarios e locatarios) e os valores mobilidrios que
integram a carteira da Classe Master podem ter sua rentabilidade atrelada a exploragdo de imdveis
sujeitos a riscos decorrentes de: (i) descumprimento da legislacdo, regulamentagao e demais questdes
ligadas a meio ambiente, tais como: falta de licenciamento ambiental e/ou autorizacao ambiental para
operacao de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo, estacao de tratamento
de efluentes, antenas de telecomunicagdes, geracao de energia, entre outras); falta de outorga para o
uso de recursos hidricos (como, por exemplo, para a captagao de agua por meio de pogos artesianos e
para o lancamento de efluentes em corpos hidricos); falta de licengas regulatdrias para o manuseio de
produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército); falta de
autorizacdo para supressao de vegetacdo e intervengao em drea de preservagao permanente; falta de
autorizacdo especial para o descarte de residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de
contaminagao de solo e aguas subterraneas que podem suscitar eventuais responsabilidades
administrativas, civis e penais dai advindas em face da Classe Master, do causador do dano e/ou dos
locatarios solidariamente, com possiveis riscos a imagem da Classe Master e dos imdveis que compdem
o portfdlio da Classe Master; (iii) outros problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicao
dos imdveis, que podem acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a imposicdo de penalidades
administrativas, civis e penais a Classe Master; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de
tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a restrigoes legislativas relativas a questoes urbanisticas,
tais como metragem de terrenos e construcoes, restricdes a metragem e detalhes da area construida,
e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patrimonio
da Classe Master e, consequentemente, da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Na hipdtese de violacao da legislacao ambiental — incluindo os casos em que se materializam passivos
ambientais, bem como na hipotese de ndo cumprimento das condicionantes constantes das licencas,
outorgas e autorizacOes, as empresas e, eventualmente, a Classe Master e/ou os locatarios podem sofrer
san¢Oes administrativas, tais como multas, interdicdo e/ou embargo total ou parcial de atividades,
cancelamento de licencas e revogacdo de autorizacdes, sem prejuizo da responsabilidade civil
(recuperacao do dano ambiental e/ou pagamento de indenizagdes) e das sangdes criminais (inclusive em
face de seus administradores), afetando negativamente o patrimonio da Classe Master (e, por
consequéncia, o Fundo), a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas. Destaca-se que, dentre outras
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atividades lesivas ao meio ambiente, operar atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenga
ambiental e causar poluicdo — inclusive mediante contaminagao do solo e da agua -, sao consideradas
infracdes administrativas e crimes ambientais, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da
obrigacao de reparagao de eventuais danos ambientais (a exemplo da necessidade de remediacao da
contaminagdo). Nos exemplos mencionados, as sangdes administrativas previstas na legislacao federal
incluem a suspensdo imediata de atividades e multas que podem chegar a R$ 50.000.000,00. Ademais, o
passivo identificado na propriedade (i.e. contaminagao) é propter rem, de modo que o proprietario ou
futuro adquirente assume a responsabilidade civil pela reparacdo dos danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras
mais rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem
obrigar os locatarios e/ou proprietarios de imoveis a gastar recursos adicionais na adequagao ambiental,
inclusive obtencdo de licencas ambientais para instalagdes e equipamentos que nao necessitavam
anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissao ou renovagao das licengas e autorizagbes necessarias para o desenvolvimento
dos negdcios dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus
negaocios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar
com os aluguéis dos imoveis. Ainda, em fungdo de exigéncias dos 6rgaos competentes, pode haver a
necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes em tais imdveis cujo custo podera ser imputado
a Classe Master. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patrimonio da Classe
Master e, por consequéncia, o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de sujeicao dos imoveis da Classe Master a condigoes especificas que podem afetar a
rentabilidade do mercado imobiliario e riscos de acdo renovatoria: Alguns contratos de locacdo
comercial sdo regidos pela Lei do Inquilinato, que, em algumas situagdes, garante determinados direitos
ao locatario, como, por exemplo, a acao renovatdria, sendo que para a proposicdao desta acdo é
necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a cinco
anos (ou os contratos de locagdo anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto,
resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos), (ii) o locatario esteja explorando seu comércio,
no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel seja proposto de acordo
com o valor de mercado, e (iv) a agdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis
meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locagdo em vigor.

Nesse sentido, as agbes renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem
afetar adversamente a condugdo de negécios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario decida
desocupar o espago ocupado por determinado locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio
da propositura de acao renovatdria, conseguir permanecer no imovel; e (ii) na agdo renovatoria, as
partes podem pedir a revisao do valor do contrato de locagao, ficando a critério do Poder Judiciario a
definicao do valor final do contrato. Dessa forma, a Classe Master esta sujeito a interpretagao e decisao
do Poder Judiciario e eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos
imoveis. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patrimonio da Classe Master e,
por consequéncia, o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos da Classe vir a ter Patrimonio Liquido Negativo: Os investimentos da Classe estdo, por
sua natureza, sujeitos a flutuagGes tipicas de mercado, risco de crédito, risco sistémico, condigGes
adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados de atuacdo, sendo que ndo ha garantia de
completa eliminacdo da possibilidade de perdas para a Classe e para os Cotistas. As estratégias de
investimento adotadas pela Classe poderdo fazer com que a Classe apresente patrimonio liquido
negativo, hipdtese em que, desde que respeitadas as disposicoes legais e regulamentares em vigor, os
Cotistas ndo serdo obrigados a realizar aportes adicionais aos ja subscritos. A Administradora e a Gestora
também nao respondem pelas obrigacdes assumidas pela Classe. E possivel, portanto, que a Classe nao
possua recursos suficientes para satisfazer as suas obrigagdes nem para efetuar pagamentos
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos de despesas extraordinarias: A Classe Master, na qualidade de proprietario dos imdveis
alvos que compdem a carteira da Classe Master, estara eventualmente sujeito aos pagamentos de
despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservacao,
instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizacOes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que ndo sejam rotineiras na manutencao dos imoveis e dos condominios em que se situam.
O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducdo na rentabilidade das cotas da Classe Master,
afetando negativamente, por consequéncia, o patrimonio da Classe e a rentabilidade das Cotas.
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N3o obstante, a Classe Master estara sujeita a despesas e custos decorrentes de acbes judiciais
necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, acoes judiciais (despejo, renovatdria, revisional,
entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos imdveis, tais como
tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperagdo de imdveis inaptos
para locacdo apds despejo ou saida amigavel do inquilino. Referidas medidas podem impactar
negativamente o patrimonio da Classe Master e, por consequéncia, o patrimonio da Classe, a
rentabilidade e o valor de negociagcao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais proximos aos
imoveis da Classe Master, o que podera dificultar a capacidade da Classe Master em renovar
as locagoes ou locar espacgos para novos inquilinos: A reforma de empreendimentos previamente
existentes efou o lancamento de novos empreendimentos imobilidrios concorrentes, destinados a
operacoes de logistica (ou operacdo de outros setores relacionados aos imdveis detidos pela Classe
Master), em areas proximas as areas em que se situam os ativos alvo da Classe Master poderdo impactar
adversamente a capacidade de a Classe Master locar e renovar a locagao de espagos dos ativo alvo da
Classe Master em condigOes favoraveis, fato este que podera gerar uma reducdo na receita da Classe
Master e, por consequéncia, afetar negativamente o patrimonio da Classe e a rentabilidade das Cotas.

Adicionalmente, os eventos acima mencionados poderdo demandar a realizacdo de investimentos
extraordinarios da Classe Master para reforma e adaptacdo dos imdveis, cuja realizacdo ndo estava
prevista originalmente e que poderao comprometer a distribuicao de rendimentos aos cotistas da Classe
Master, afetando negativamente a rentabilidade das Cotas da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de decisoes judiciais desfavoraveis: A Classe Master podera ser réu em diversas agoes, nas
esferas civel, tributaria e trabalhista inclusive relacionados aos ativos imobilidrios detidos pela Classe
Master. Nao ha garantia de que a Classe Master venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais
processos judiciais ou administrativos propostos contra a Classe Master venham a ser julgados
improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas nao sejam suficientes,
€ possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscricdo e integralizagao de
novas cotas pelos Cotistas da Classe Master (incluindo potencialmente a Classe), que deverdo arcar com
eventuais perdas, observada a limitacdo da responsabilidade limitada dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco em funcdo do registro automatico na CVM e dispensa de analise prévia pela ANBIMA

A Oferta (i) é destinada exclusivamente a Investidores Qualificados; (ii) sera registrada
automaticamente perante a CVM, nos termos da Resolugdo CVM 160; (iii) ndo foi objeto de analise
prévia pela CVM nem pela ANBIMA. A Oferta esta também dispensada do atendimento de determinados
requisitos e procedimentos normalmente observados em ofertas publicas de valores mobiliarios
registradas sob o rito de registro ordinario perante a CVM, com os quais os investidores usuais do
mercado de capitais possam estar familiarizados. Dessa forma, no ambito da Oferta ndo sdo conferidas
aos Investidores Qualificados todas as protegdes legais e regulamentares conferidas a investidores que
nao sejam Investidores Qualificados e/ou a investidores que investem em ofertas publicas de
distribuicdo de valores mobiliarios registradas sob o rito de registro ordinario perante a CVM, inclusive,
dentre outras questdes, no que diz respeito a revisdo deste Prospecto, de forma que os Investidores
Qualificados podem estar sujeitos a riscos adicionais a que nao estariam caso a Oferta fosse objeto de
analise prévia pela CVM e/ou pela ANBIMA.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Demais riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos ao controle da Administradora e da Gestora, tais como moratdria, guerras, revolugoes, além
de mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteragao na politica econémica e decisdes judiciais porventura ndo mencionados
nesta secao.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE SER
COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS
POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS
INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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5.1 Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta, de modo que
foram destacadas, conforme o caso:

a) asdatas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua suspensao
ou a sua prorrogacao, conforme o caso, ou, ainda, na hipotese de nao serem
conhecidas, a forma como serao anunciadas tais datas, bem como a forma como sera
dada divulgacdo a quaisquer informagoes relacionadas a oferta; e

b) os prazos, condicoes e forma para: (i) manifestacoes de aceitacao dos investidores
interessados e de revogacao da aceitagao; (ii) subscricao, integralizacao e entrega de
respectivos certificados, conforme o caso; (iii) distribuicao junto ao publico investidor
em geral; (iv) posterior alienacio dos valores mobiliarios adquiridos pelos
coordenadores em decorréncia da prestacdo de garantia; (v) devolucdo e reembolso
aos investidores, se for o caso; e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta publica
de interesse para os investidores ou ao mercado em geral.

Ordem Data
dos Evento Prevista )

Eventos @3

Obtengdo do Registro Automatico da Oferta na CVM
1 . , , . 21/05/2024
Divulgagao do Anuncio de Inicio, da Lamina e deste Prospecto Definitivo

2 Inicio das apresentagGes para potenciais investidores (roadshow) 23/05/2024

3 Inicio do Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento 28/05/2024

Divulgagao do Comunicado de Modificagdo da Oferta
4 < < R 25/07/2024
Divulgagao da nova versao do Prospecto Definitivo e Lamina da Oferta

5 Inicio do Periodo de Desisténcia em decorréncia da Modificagdo da Oferta 26/07/2024

6 Encerramento do Periodo de Desisténcia em decorréncia da Modificagdo da Oferta 01/08/2024

7 Encerramento do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento 26/09/2024

8 Data de realizagdo do Procedimento de Alocagdo 27/09/2024

9 Data de subscricdo das Cotas da Oferta 02/10/2024

10 Data maxima para Divulgagdo do Anlncio de Encerramento 17/11/2024
@ Caso ocorram novas alteracOes das circunsténcias, revogacdo, modificacdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal

cronograma podera ser alterado. Para informagoes sobre manifestacdo de aceitagdo a Oferta, manifestacdo de revogacdo
da aceitagdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogagéo da Oferta, e sobre os
prazos, termos, condicbes e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas.

@ As datas indicadas acima s&o estimativas.

€ Cronograma alterado em decorréncia do Comunicado de Modificacdo da Oferta, divulgado em 25 de julho de 2024, nas
paginas da rede mundial de computadores da Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider, da CVM e da B3
indicados neste Prospecto.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICAGAO OU REVOGAGAO DA
OFERTA, O CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMAGCOES VEJA O
ITEM “ALTERAGCAO DAS CIRCUNSTANCIAS, MODIFICAGCAO, REVOGAGAO, SUSPENSAO OU
CANCELAMENTO DA OFERTA” DA SECAO “"RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO
CONTEXTO DA OFERTA”".

Quaisquer informagdes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto Definitivo, os anuncios e
comunicados da Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informagles sobre
manifestagdo de aceitacdo a Oferta, manifestacdo de revogacdo da aceitacao a Oferta, modificacao da
Oferta, suspensao da Oferta e cancelamento ou revogagao da Oferta, prazos, termos, condi¢des e forma
para devolucdo e reembolso dos valores dados em contrapartida as cotas, estarao disponiveis nas
paginas da rede mundial de computadores da:

Administradora: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria (neste
website clicar em “Fundos BTG Pactual”, em seguida “SPX SYN Desenvolvimento de Galpdes Logisticos
Feeder Institucional Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada” e entdo selecionar
a opcao desejada).
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Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar em
“Oferta Publica”, em seguida clicar em “Oferta Publica de Distribuicdo da Primeira Emissdo de Cotas de
Classe Unica do SPX SYN Desenvolvimento de GalpGes Logisticos Feeder Institucional Fundo de
Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada” e, entdo, clicar em “Prospecto Definitivo”,
“Lamina”, “Anuncio de Inicio” ou a opgao desejada);

Gestora: www.spxsynfii.com/ (neste website clicar em “Regulamentos e Ofertas”, em seguida
“Ofertas”, e em seguida localizar o documento);

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contetdo”, clicar em “Central
de Sistemas da CVM", clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Rito Automatico Resolucao
CVM 160" clicar em “Consulta de Informacdes”, buscar por “SPX SYN Desenvolvimento de Galpdes
Logisticos Feeder Institucional Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada”, e, entdo,
clicar na opgao desejada);

Fundos.NET: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contetdo”, clicar em
“Central de Sistemas da CVM", clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida, clicar em “Fundos
Registrados”, em seguida buscar por e acessar “"SPX SYN Desenvolvimento de Galpoes Logisticos Feeder
Institucional Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada”. Selecione “aqui” para
acesso ao sistema Fundos.NET, e, entdo, localizar na “Primeira Emissdo de Cotas da Classe Unica”, o
“Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Andncio de Inicio” ou a opgao desejada); e

B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em “Home”, depois clicar em “Produtos e Servicos”, depois
clicar “Solugao para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, depois clicar em “Oferta em
Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “"SPX SYN Desenvolvimento de Galpdes
Logisticos Feeder Institucional Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada” e, entdo,
localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio”, ou a opcdo desejada).

No ato da subscricdo de Cotas, cada subscritor: (i) assinar o boletim de subscricdo ("Boletim de
Subscricdo”); (ii) assinarda o termo de adesdo ao Regulamento (“Termo de Adesdo ao
Regulamento”), por meio do qual o Investidor devera declarar que tomou conhecimento e os termos
e clausulas das disposicdes do Regulamento, em especial daquelas referentes a politica de investimento
da Classe e aos fatores de risco; (iii) assinara o “Compromisso de Subscri¢do e Integralizacdo de Cotas
do SPX SYN Desenvolvimento de Galpbes Logisticos Feeder Institucional Fundo de Investimento
Imobilidrio Responsabilidade Limitada” ("Compromisso de Investimento”); e (iv) se comprometera,
de forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas, nos termos do
Regulamento, do Compromisso de Investimento e deste Prospecto Definitivo. As pessoas que sejam
Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta condicao quando da celebracao do Documento de Aceitacdo.

A integralizacdo das Cotas ocorrera: (i) por meio do atendimento as Chamadas de Capital realizadas
pela Administradora, conforme orientacdo da Gestora; e (ii) através do DDA, sendo a distribuicdo
liquidada financeiramente por meio da B3, de acordo com os procedimentos da B3, conforme vier a ser
definido no respectivo Documento de Aceitacao e/ou Compromisso de Investimento.

A Classe iniciara as suas atividades tdo logo atenda o patrim6nio minimo subscrito inicial previsto no
Regulamento, observado que as Chamadas de Capital somente serdo realizadas, pela Administradora,
conforme orientagao da Gestora, apds o encerramento da Oferta.

As Cotas objeto de Chamada de Capital deverdo ser integralizadas em moeda corrente nacional,
conforme as condicdes previstas no Regulamento, Documento de Aceitacdo, no Boletim de Subscricdo
e no Compromisso de Investimento, no prazo estipulado pela Chamada de Capital correspondente,
realizada pela Administradora, mediante autorizacdo da Gestora.

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugdo CVM 160, todos os atos de
aceitacdo serao cancelados e o Coordenador Lider comunicara o Investidor sobre o cancelamento da
Oferta. Caso ja tenha ocorrido a integralizacdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores
depositados serdao devolvidos aos respectivos Investidores ou Cotistas, conforme o caso, nas contas
correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos Documentos de Aceitacao,
acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes da Classe, nos termos
previstos no artigo 27 da Resolucdo CVM 175 e do Regulamento, calculados pro rata temporis, a partir
da respectiva data de liquidacdo das Cotas, com dedugdo dos eventuais custos e dos valores relativos
aos tributos incidentes (“Critérios de Restituicao de Valores”), no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
(conforme definido abaixo) contados da respectiva comunicacdo no ambito da Oferta. Na hipotese de
restituicdao de quaisquer valores aos Investidores, conforme o caso, 0 comprovante de pagamento dos
respectivos recursos servira de recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.
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Para fins da Oferta, “Dia Util” ou “Dias Uteis” significa qualquer dia, exceto (i) sadbados, domingos
ou feriados nacionais e (ii) aqueles sem expediente na B3.

Modificacdo da Oferta

Em 25 de julho de 2024, os Ofertantes, mediante publicacdo de comunicado ao mercado
("Comunicado de Modificacao da Oferta”), comunicaram a modificagdo de determinadas
caracteristicas da Oferta, na forma do artigo 69 da Resolucdo CVM 160, em virtude da alteragdo do
cronograma indicativo da Oferta para refletir (i) a extensdo do Periodo de Coleta de Intencbes de
Investimento da Oferta; (ii) a alteracdo da data do Procedimento de Alocacao; (iii) a alteracao da data
de subscricdo das Cotas da Oferta; (iv) o acréscimo da data de divulgacdo do Comunicado de
Modificacdo da Oferta; (v) o acréscimo da data de inicio e encerramento do periodo de desisténcia da
adesao a Oferta; e (vi) a divulgacdo de nova versao do Prospecto Definitivo e Lamina da Oferta
("Modificacao da Oferta”).

Nos termos do artigo 69, § 1°, da Resolugao CVM 160, os Investidores que ja tenham manifestado sua
intencdo de participar da Oferta até a presente data serdao comunicados diretamente pelo Coordenador
Lider por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacdo passivel
de comprovagao, a respeito da modificacdo efetuada, nos termos do Comunicado de Modificagdo da
Oferta, para que confirmem, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados do Comunicado de
Modificacdo da Oferta (exclusive), isto &, até as 16 (dezesseis) horas do dia 01 de agosto de 2024
(“Periodo de Desisténcia”), sobre sua eventual decisdao de desistir de sua adesdo a Oferta ao
Coordenador Lider (por meio de mensagem eletronica ao endereco eletrénico do Coordenador Lider ou
diretamente na plataforma eletrénica onde tenha formalizado seu termo de aceitacdo ("Comunicagao
de Desisténcia”), sendo certo que serd presumida a manutencdo da ordem de investimento em caso
de siléncio, nos termos do §1° do artigo 69 da Resolugao CVM 160. Caso decidam desistir de participar
da Oferta, os Investidores terdao seus respectivos Documentos de Aceitagao cancelados.

Caso ja tenha realizado qualquer pagamento, os valores eventualmente ja depositados pelos
Investidores que tiverem se manifestado pela revogagdo de sua aceitagdo serdo devolvidos aos
Investidores no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados do término do Periodo de Desisténcia, de
acordo com os Critérios de Restituicao de Valores.

Qualquer Comunicagdo de Desisténcia recebida pelo Coordenador Lider apds o Periodo de Desisténcia
sera desconsiderada. Adicionalmente, os Investidores que aderirem a Oferta a partir da data de
publicacdo do Comunicado de Modificagao da Oferta ndo terdo a faculdade de revogar sua aceitagdo a
Oferta.
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6. INFORMACOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS
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6.1 Cotacao em bolsa de valores ou mercado de balcdao dos valores mobiliarios a serem
distribuidos, inclusive no exterior, identificando: (i) cotacdo minima, média e maxima de
cada ano, nos ultimos 5 (cinco) anos; cotacdo minima, média e maxima de cada trimestre,
nos uUltimos 2 (dois) anos; e cotacdao minima, média e maxima de cada més, nos ultimos 6
(seis) meses

Considerando que esta é a 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe Unica do Fundo, nao houve
negociacdo das Cotas em mercado secundario.

6.2 Informacgoes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas

Tendo em vista que a presente Oferta € relativa a 12 (primeira) emissao de Cotas da Classe Unica do
Fundo, ndo havera abertura de periodo de exercicio de direito de preferéncia.

6.3 Indicacao da diluicio econémica imediata dos cotistas que ndo subscreverem as cotas
ofertadas, calculada pela divisao da quantidade de novas cotas a serem emitidas pela soma
dessa quantidade com a quantidade inicial de cotas antes da emissao em questdo
multiplicando o quociente obtido por 100 (cem)

Considerando que a presente Emissdo se caracteriza como a 12 (primeira) emissao de Cotas da Classe
Unica do Fundo, ndo havera diluicdo econdmica dos Cotistas do Fundo.

6.4 Justificativa do preco de emissao das cotas, bem como do critério adotado para sua
fixacao

Sobre a justificativa do Prego de Emissao, considerando que se trata da 12 (primeira) emissao de Cotas
da Classe Unica do Fundo, o Preco de Emissdo foi definido considerando um valor por Cota que, no
entendimento do Coordenador Lider, da Administradora e da Gestora, pudesse despertar maior
interesse do publico investidor no Fundo, bem como gerar maior dispersdo das Cotas no mercado. O
Preco de Emissdo sera fixo até a data de encerramento da Oferta.
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7. RESTRIGOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

42




SN

CAPITAL

SPX

A

(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

43




SN

CAPITAL

SPX

A

7.1 Descricao de eventuais restricoes a transferéncia das cotas

O Investidor que subscrever a Cota no ambito da Oferta recebera, quando realizada a liquidagao, recibo
de Cota que, até a data definida no formulario de liberagdo, sera divulgado posteriormente a divulgacao
do Anuncio de Encerramento, do anuncio de divulgacao de rendimentos pro rata, conforme aplicavel, e
da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes da
Classe, exceto pelos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdoes da Classe, nos termos previstos no
artigo 27 da Resolugdo CVM 175 e do Regulamento, conforme aplicavel. Tal recibo é correspondente a
quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota na data definida no formulario de
liberacdo, que sera divulgado posteriormente a divulgagdo do Anlncio de Encerramento e da obtencdo
de autorizacdo da B3.

Adicionalmente, as Cotas ndo poderdao ser negociadas no mercado secundario junto ao publico
investidor em geral, tendo em vista o publico alvo da Classe.

Depois de as Cotas estarem integralizadas e observado o periodo de Lock-up para Negociacao, e os
procedimentos operacionais da B3, os titulares das Cotas poderdo negocia-las no mercado secundario,
observados o prazo e as condicdes previstos no Regulamento. Para as cotas que estejam subscritas e
nao integralizadas, a negociacdo devera se dar exclusivamente junto ao Escriturador. Para as Cotas
subscritas e ndo integralizadas que vierem a ser negociadas no Escriturador, sera cedido todo o
compromisso de integralizacdo futura para o comprador.

N3o obstante a vedacdo da negociacdo na B3 prevista acima durante o Lock-up para Negociagao,
excepcionalmente, as cotas da Classe poderdao ser negociadas no ambiente escritural, mediante
solicitacdo do cotista, seguindo os procedimentos e prazos do Escriturador, independentemente do
Lock-up para Negociagdo, observado que a transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada a
prévia aprovacdao por ambos os Prestadores de Servicos Essenciais, os quais poderdo recusar a
transferéncia das cotas com base no melhor interesse dos cotistas, atendimento das regras de PLD/FTP
e adequacdo do novo cotista ao publico-alvo da Classe.

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

O investimento em cotas de fundos de investimento imobilidrio ndo é adequado a investidores que
necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de investimento imobiliario
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de esses terem suas cotas
negociadas em bolsa. Além disso, os fundos de investimento imobiliario tém a forma de condominio
fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus cotistas
podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario.

Adicionalmente, é vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27
e 28 da Resolugdo CVM 11.

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SEGAO
“FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 11 A 31 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, ANTES DA
TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICAGAO DE ALGUNS
RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS COTAS.

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

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO
E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

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

Caso a Oferta seja modificada, nos termos da regulamentagao da CVM: (i) a modificacdo devera ser
divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta;
e (ii) o Coordenador Lider devera se acautelar e se certificar, no momento do recebimento das
aceitacoes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem
conhecimento das novas condigoes.
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Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverao ser comunicados diretamente pelo Coordenador
Lider, por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagao passivel
de comprovagdo, a respeito da modificacdo efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento da comunicagao, o interesse em revogar sua
aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em nao revogar
sua aceitagdo. O disposto nesse paragrafo nao se aplica a hipdtese de modificacao da oferta para
melhora-la em favor dos investidores, entretanto a CVM pode determinar a sua adocao caso entenda
que a modificagdo ndo melhora a Oferta em favor dos Investidores.

EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES PRETENDEM
MANTER A DECLARAGAO DE ACEITAGCAO. O COORDENADOR LIDER DEVERA ACAUTELAR-SE E
CERTIFICAR-SE, NO MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS ACEITAGOES DA OFERTA, DE QUE O
INVESTIDOR ESTA CIENTE DE QUE A OFERTA FOI ALTERADA E QUE TEM CONHECIMENTO
DAS NOVAS CONDIGOES, CONFORME O CASO.

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, se o Investidor revogar sua aceitagao
e ja tiver efetuado a integralizagdo de Cotas, os valores efetivamente integralizados serao devolvidos
de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, observado que, mesmo com relagdo as Cotas
custodiadas eletronicamente na B3, tal procedimento sera realizado fora do ambito da B3, de acordo
com os procedimentos do Escriturador. Na hipdtese de restituicao de quaisquer valores aos Investidores,
conforme o caso, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitagao
relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverdo efetuar a devolugdo do Documento de
Aceitagao das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

A documentacdo referente ao previsto acima devera ser mantida a disposicdo da CVM, pelo prazo de 5
(cinco) anos apds a data de divulgagao do Anlncio de Encerramento.

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

O Coordenador Lider e o Fundo deverdo dar conhecimento da suspensao aos Investidores que ja tenham
aceitado a Oferta, ao menos pelos meios utilizados para a divulgagdo da Oferta, facultando-lhes a
possibilidade de revogar a aceitacdo até as 16:00 (dezesseis) horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente
a data em que foi comunicada ao Investidor a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacao, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitacdo. EM CASO DE SILENCIO, SERA
PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES PRETENDEM MANTER A DECLARACAO DE
ACEITAGCAO. O COORDENADOR LIDER DEVERA ACAUTELAR-SE E CERTIFICAR-SE, NO
MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS ACEITACOES DA OFERTA, DE QUE O INVESTIDOR ESTA
CIENTE DE QUE A OFERTA FOI SUSPENSA E QUE TEM CONHECIMENTO DAS NOVAS
CONDICOES, CONFORME O CASO.

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 70 da Resolugao CVM 160, a rescisao do Contrato de Distribuicao,
decorrente de inadimplemento de quaisquer das partes signatarias ou de ndo verificacdo da
implementacdo das Condigdes Suspensivas, importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do paragrafo 5° do artigo 70 da Resolucdo CVM 160, a resilicao voluntaria do Contrato de
Distribuicdo por motivos distintos do previsto no paragrafo 4° do artigo 70 da Resolugdo CVM 170, ndo
implica revogacdo da Oferta, mas sua suspensdo, até que novo contrato de distribuicao seja firmado.

Eventual adesdo de participantes especiais na Oferta apds a obtencdo do registro automatico da Oferta
pela CVM mediante a celebragao de termo especifico, conforme hipdtese do artigo 79, §2° da Resolugado
CVM 160, ndo configurara incidéncia de modificagdo de Oferta, consoante disposto no Oficio-Circular
n° 10/2023/CVM/SRE.

Em 25 de julho de 2024, os Ofertantes, mediante publicagao do Comunicado de Modificacdo da Oferta,
comunicaram a Modificacdo da Oferta ao mercado, ocasido na qual foi ofertada aos Investidores a
possibilidade de desistir de sua adesdo a Oferta, durante o Periodo de Desisténcia.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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8.1 Eventuais condigcoes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicdao Parcial

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

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

Em razdo da possibilidade de Distribuigao Parcial, os Investidores, terdo a faculdade, como condigao de
eficacia do seu Documento de Aceitacao, de condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo:
(i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta
e menor que o Montante Inicial da Oferta.

No caso do item “(ii)” acima, o Investidor devera, nos termos do art. 74 da Resolucdo CVM 160, no
momento da aceitacdo da Oferta, indicar se, implementando-se a condicdo prevista, pretende receber:
(1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporcdo entre o nimero
de Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na
falta de manifestagao, o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas objeto do Documento
de Aceitagao (“Critérios de Aceitacdo da Oferta”).

Caso o Investidor indique o item “(2)” acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor, no contexto
da Oferta podera ser inferior ao Investimento Minimo.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso ja tenha ocorrido
a integralizacdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serao devolvidos aos
respectivos Investidores nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos
Documentos de Aceitacdo, de acordo com os Critérios de Restituicao de Valores, no prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicagdo. Na hipdtese de restituicao de quaisquer valores
aos Investidores, conforme o caso, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de
recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverao efetuar a devolucao dos
Documentos de Aceitacdo das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo da
Oferta, mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, pela Administradora
e pela Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, e a Administradora realizara o
cancelamento das Cotas nao colocadas, nos termos da regulamentacdo em vigor, devendo, ainda,
devolver aos Investidores que tiverem condicionado a sua adesao a colocagdo integral, ou para as
hipéteses de alocagdo proporcional, os valores ja integralizados, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicagdo. Na
hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de pagamento dos
respectivos recursos servira de recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos, e os Investidores
deverdo efetuar a devolucdo do Documento de Aceitacdo das Cotas cujos valores tenham
sido restituidos.

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

PARA MAIORES INFORMAGOES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE NAO COLOCACAO DO
MONTANTE INICIAL DA OFERTA”, NA PAGINA 23 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO

CondicGes Suspensivas

O periodo de distribuicdo somente tera inicio apos a implementacdo cumulativa das seguintes condigbes:
(i) concessao do registro da Oferta pela CVM; e (ii) divulgacao do Anuncio de Inicio, do Prospecto
Definitivo e da Lamina nos Meios de Divulgacdo. A Oferta a mercado é irrevogavel, exceto nos casos de
ocorréncia de qualquer das hipdteses de resilicao do Contrato de Distribuigdo, nos termos la previstos.

O cumprimento, por parte do Coordenador Lider, de todos os deveres e obrigacdes assumidos no
Contrato de Distribuicdo estad condicionado ao atendimento cumulativo das Condicdes Suspensivas,
previstas na Clausula 5.1 do Contrato de Distribuigdo e na segdo 9.1 deste Prospecto, conforme pagina
56 deste Prospecto. As CondigOes Suspensivas devem ser verificadas até o Dia Util anterior a data da
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concessao do registro automatico da Oferta na CVM ou até as respectivas datas de liquidacdo da Oferta
para as CondigGes Suspensivas que possam ser verificadas apds o registro da Oferta, conforme o caso,
observado que para as CondigGes Suspensivas verificadas apds a concessdo do registro da Oferta
deverdo ser observados os termos do paragrafo 4° do artigo 70 da Resolugao CVM 160.

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

A Oferta é destinada a Investidores Qualificados, incluindo, mas nao se limitando, a RPPS, observados
os termos e condicOes na segao 2.3 acima e o disposto no Regulamento. NO AMBITO DA OFERTA,
NAO HA POSSIBILIDADE DE OS INVESTIDORES INTEGRALIZAREM AS COTAS EM BENS
E DIREITOS.

8.3 Autorizagdes necessarias a emissao ou a distribuicdo das cotas, indicando a reuniao em
que foi aprovada a operagao

A Emissdao e a Oferta, o Preco de Emissao, dentre outros, foram deliberados e aprovados pela
Administradora por meio do Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo, constante no Anexo I a
este Prospecto.

O Fundo sera registrado na ANBIMA - Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e
de Capitais ("ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Cddigo de Administracdo e Gestdo de
Recursos de Terceiros”, conforme alterada ("Cédigo ANBIMA").

A Oferta sera registrada na ANBIMA, nos termos do artigo 15 do Capitulo VII das “Regras e
Procedimentos de Ofertas Publicas” da ANBIMA, atualmente em vigor.

8.4 Regime de distribuicao

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelo Coordenador Lider, sob regime de melhores esforgos
de colocagdo com relagdo a totalidade das Cotas, inclusive eventuais cotas oriundas do Lote Adicional
gue venham a ser emitidas, de acordo com a Resolugdo CVM 160, com a Resolucao CVM 175 e demais
normas pertinentes e/ou legislacoes aplicaveis.

8.5 Dinamica de coleta de intengoes de investimento e determinacao do preco ou taxa

O Coordenador Lider realizara a distribuicdo das Cotas em regime de melhores esforcos de colocacao
para o Montante Inicial da Oferta. As Cotas do Lote Adicional eventualmente emitidas em razao do
exercicio da opcao de lote adicional também serdo distribuidas sob o regime de melhores esforcos
de colocagao.

Nos termos do artigo 59 da Resolucdo CVM 160, o Periodo de Distribuicdo (conforme abaixo definido)
somente tera inicio apds (a) a concessao do registro automatico da Oferta pela CVM; (b) a
disponibilizacdo deste Prospecto Definitivo e da Ldmina nos Meios de Divulgacdo; e (c) a divulgagdo do
Anuncio de Inicio nos Meios de Divulgacdo; sendo certo que, as providéncias constantes dos itens (b)
e (c) deverdo, nos termos do artigo 47 da Resolugdo CVM 160, ser tomadas em até 90 (noventa) Dias
Uteis contados da concessao do registro da Oferta pela CVM, sob pena de decadéncia do
referido registro.

A subscricdo das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias
contados da divulgagao do anuncio de inicio da Oferta (“Antdncio de Inicio”), nos termos do artigo 48
da Resolucdo CVM 160 (“Periodo de Distribuicao”), observado o disposto no paragrafo 4° do artigo
59 da Resolugdo CVM 160.

A integralizacdo das Cotas ocorrera: (i) por meio do atendimento as chamadas de capital ("Chamadas
de Capital”) realizadas pela Administradora, conforme orientacdo da Gestora; e (ii) através do DDA,
sendo a distribuicao liquidada financeiramente por meio da B3, de acordo com os procedimentos da B3,
conforme vier a ser definido no respectivo Documento de Aceitacdo e/ou nos Boletins de Subscricao
e/ou Compromisso de Investimento.

Observadas as disposicoes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a Oferta, sob o
regime de melhores esforcos de colocacao, de acordo com a Resolugao CVM 160, conforme o plano de
distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolugao CVM 160, o
qual leva em consideracdo as relagdes com clientes e outras consideracdes de natureza comercial ou
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estratégica do Coordenador Lider, na qual tais elementos ndao poderdo ser considerados para fins de
alocagdo, devendo assegurar durante todo o procedimento de distribuicdo: (i) que as informagdes
divulgadas e a alocacdo da Oferta nao privilegiem Pessoas Vinculadas, em detrimento de pessoas nao
vinculadas; (ii) a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informacdes constantes
deste Prospecto Definitivo e demais Documentos da Operacao (conforme abaixo definido) e demais
informac0es fornecidas ao mercado durante a Oferta; e (iii) a adequagao do investimento ao perfil de
risco dos Investidores nos termos do artigo 64 da Resolugdo CVM 160 e diligenciar para verificar se os
Investidores acessados podem adquirir as Cotas ou se ha restricdes que impecam tais Investidores de
participar da Oferta ("Plano de Distribuicdo”).

A Oferta contara com Prospecto Definitivo e ldamina (“Lamina”), elaborados nos termos da Resolugao
CVM 160, a serem divulgados, com destaque e sem restricbes de acesso, nas paginas da rede mundial
de computadores da Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider, da CVM, do Fundos.NET e da
B3 (“"Meios de Divulgacao”).

O Plano de Distribuicdo sera fixado nos seguintes termos:

(i)  a Oferta terda como publico-alvo os Investidores, cuja integralizacdo de Cotas da Oferta ocorrera
mediante Chamada(s) de Capital;

(i)  apos (a) a concessdo do registro automatico da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizacao da Lamina
e do Prospecto Definitivo nos Meios de Divulgacdo; e (c) a divulgacdo do Anuincio de Inicio nos
Meios de Divulgacao, poderao ser realizadas apresentacbes para potenciais Investidores
(roadshow e/ou one-on-ones);

(i) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentagbes para potenciais
Investidores eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM em até 1 (um) Dia Util apos
sua utilizagdo, nos termos do artigo 12, paragrafo 6°, da Resolugcdo CVM 160;

(iv) observado o disposto no item “(v)” abaixo, durante o periodo de coleta de intencGes de
investimento da Oferta, previsto no cronograma indicativo da Oferta, constante deste Prospecto
Definitivo (“Periodo de Coleta de Intencoes de Investimento”), o Coordenador Lider
recebera os Documentos de Aceitacdo, dos Investidores, observado o Investimento Minimo
por Investidor;

(v) o Investidor, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em investir
em Cotas devera formalizar o Documento de Aceitacao junto ao Coordenador Lider, durante o
Periodo de Coleta de IntencOes de Investimento;

(vi) os Investidores deverdo indicar a quantidade de Cotas que desejam adquirir, observado o
Investimento Minimo por Investidor, e se desejam condicionar sua adesdo a Oferta a que haja
distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o
Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta, em razdo da possibilidade
de Distribuicdo Parcial. O Documento de Aceitagdo devera: (a) conter as condigbes de
integralizacao e subscricao das Cotas; (b) possibilitar a identificagdo da condicao de Investidor
como Pessoa Vinculada; (c) incluir declaracdo assinada pelo Investidor de haver obtido exemplar
do Regulamento, do Prospecto Definitivo e da Lamina; e (d) nos casos em que haja modificagao
de Oferta, cientificar, com destaque, que a Oferta original foi alterada e incluir declaragao
assinada pelo Investidor de que tem conhecimento das novas condigbes da Oferta;

(vii) o Coordenador Lider disponibilizara o modelo aplicavel de pedido de subscricao de Cotas a ser
formalizado pelo Investidor interessado, observado o disposto no item (vi) acima, e que podera
ser assinado por qualquer meio admitido por lei, inclusive eletronicamente, nos termos do artigo
9° da Resolucdo CVM 160 (“"Documento de Aceitacdo”). O Coordenador Lider serd o
responsavel pela transmissao a B3 das ordens acolhidas no ambito dos Documentos de Aceitagdo;

(viii) caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 a quantidade de Cotas objeto da Oferta
(sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo sera permitida a colocacdo de Cotas a Pessoas
Vinculadas, e os Documentos de Aceitacdo ou Boletins de Subscricdo ou Compromisso de
Investimento, conforme o caso, firmados por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente
cancelados, nos termos do Artigo 56 da Resolugdo CVM 160. A PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIORES INFORMA(}GES A RESPEITO DO RISCO DECORRENTE DA PARTICIPACKO DE
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PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A'_SECRO “FATORES DE RISCO” EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA"” NA PAGINA 27 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO;

(ix) posteriormente ao registro da Oferta pela CVM, a divulgacdo do Anuncio de Inicio e
disponibilizacdo do Prospecto Definitivo e da Ldmina e ao encerramento do Periodo de Coleta de
IntengGes de Investimento, serd realizado o Procedimento de Alocagdo (conforme abaixo
definido), o qual devera seguir os critérios estabelecidos neste Prospecto Definitivo e no Contrato
de Distribuigao;

(x)  apds o término do Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento, na data do Procedimento de
Alocacdo, a B3 consolidara os Documentos de Aceitagdo dos Investidores, conforme consolidagdo
enviada pelo Coordenador Lider. Em caso de excesso de demanda, sera realizada a alocacao
discricionaria, pelo Coordenador Lider, de comum acordo com a Gestora, para alocacdo das Cotas.
No referido caso, a alocacdo sera realizada exclusivamente aos Investidores que tenham realizado
Documentos de Aceitagdo na Oferta em questao, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas (exceto na hipotese prevista no item “viii” acima), limitada ao valor individual de cada
Documento de Aceitagdo;

(xi) os Investidores que tiverem seus Documentos de Aceitagdo alocados, deverdo assinar o Termo
de Adesao ao Regulamento, o Boletim de Subscricao e Compromisso de Investimento, sob pena
de cancelamento dos respectivos Documentos de Aceitacdo;

(xii) a colocagdo das Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem como com o
Plano de Distribuigdo;

(xiii) o pagamento de cada uma das Cotas sera realizado em atendimento aos procedimentos indicados
no inciso (i) acima, nos termos dos Compromissos de Investimento e Boletins de Subscricao
celebrados por cada Investidor; e

(ix) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante a
divulgagdo do anuncio de encerramento da Oferta ("Antuncio de Encerramento”) nos Meios de
Divulgacao, nos termos do artigo 76 da Resolugao CVM 160.

Procedimento de Alocacdo

Havera procedimento de alocacdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider,
posteriormente ao término do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, a obtengdo do registro
da Oferta e a divulgacdo do Prospecto Definitivo e do Anlncio de Inicio nos Meios de Divulgagdo, para
a verificagdo, junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas,
considerando os Documentos de Aceitacdo, sem lotes maximos, observado o Investimento Minimo por
Investidor, para: (i) verificar se o Montante Minimo da Oferta foi atingido; (ii) verificar se havera
emissdo, e em qual quantidade, das Cotas do Lote Adicional; (iii) determinar o montante final da Oferta,
considerando que o Montante Inicial da Oferta podera ser aumentado em virtude do exercicio total ou
parcial do Lote Adicional ou diminuido em virtude da possibilidade de Distribuicao Parcial desde que
observado o Montante Minimo da Oferta; e (v) realizar a alocacdo das Cotas junto aos Investidores
("Procedimento de Alocagao”).

Poderdo participar do Procedimento de Alocacdo os Investidores que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, sem limite de participacao em relacdo ao Montante Inicial da Oferta (incluindo as Cotas do
Lote Adicional), observado, no entanto, que, caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3
(um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Cotas
do Lote Adicional), os Documentos de Aceitacdo das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente
cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolucdo CVM 160, observadas as excecdes previstas nos
paragrafos do referido artigo.

Liguidacdo

A liquidagao financeira das Cotas, desde que cumpridas as Condigdes Suspensivas (conforme abaixo
definido), conforme aplicaveis, sera realizada de acordo com o previsto nos Compromissos de
Investimento e Boletins de Subscricdo, observados os procedimentos operacionais da B3 ou do
Escriturador, conforme o caso, sendo certo que a B3 informard ao Coordenador Lider o volume

financeiro recebido em seu ambiente de liquidagdo. O Coordenador Lider fara a liquidagao
exclusivamente conforme o disposto no Contrato de Distribuicao e neste Prospecto Definitivo.

A liquidacdo sera realizada via B3 ou Escriturador, conforme o caso.
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Caso, na respectiva data de liquidacdo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por
falha dos Investidores e/ou do Coordenador Lider da Oferta, a integralizagdo das Cotas objeto da falha
podera ser realizada junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente subsequente a
respectiva data de liquidacao, pelo Preco de Emissao.

Caso apos a possibilidade de integralizacdo das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por
Investidores e/ou Coordenador Lider da Oferta, de modo a nao ser atingido o Montante Minimo da
Oferta, a Oferta sera cancelada e o Coordenador Lider devera devolver aos Investidores os recursos
eventualmente depositados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores. Na hipotese de
restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, conforme o caso, o comprovante de pagamento dos
respectivos recursos servira de recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos, e os Investidores
deverdo efetuar a devolugdo do Documento de Aceitacdo das Cotas cujos valores tenham
sido restituidos.

8.6 Admissao a negociacao em mercado organizado

As Cotas serdo admitidas para (i) distribuicao e liquidagdo, no mercado primario por meio do DDA e no
Escriturador; e (ii) negociacdo e liqguidacao no mercado secundario exclusivamente por meio do mercado
de bolsa, ambos administrados pela B3, observado, conforme aplicaveis, as restricdes a negociacao
previstas na Resolucdo CVM 160.

Depois de as Cotas estarem integralizadas e observado o periodo de Lock-up para Negociacao, e os
procedimentos operacionais da B3, os titulares das Cotas poderdo negocia-las no mercado secundario,
observados o prazo e as condicdes previstos no Regulamento. Para as cotas que estejam subscritas e
ndo integralizadas, a negociagao devera se dar exclusivamente junto ao Escriturador. Para as Cotas
subscritas e ndo integralizadas que vierem a ser negociadas no Escriturador, sera cedido todo o
compromisso de integralizacdo futura para o comprador.

O Investidor que subscrever a Cota no ambito da Oferta, recebera, quando realizada a liquidagao, recibo
de Cota que, até data definida no formulario de liberacdo, que sera divulgado posteriormente a
divulgagao do Anlncio de Encerramento, do antncio de divulgagdo de rendimentos pro rata, conforme
aplicavel, e da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo serd negocidvel e ndo receberda rendimentos
provenientes do Fundo, exceto pelos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes da Classe, nos
termos previstos no artigo 27 da Resolugdo CVM 175 e do Regulamento, conforme aplicavel. Tal recibo
¢é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota na data definida
no formuldrio de liberacdo, que sera divulgado posteriormente a divulgacdo do Anuncio de
Encerramento e do anuncio de divulgacdo de rendimentos pro rata, conforme aplicavel, e da obtencdo
de autorizacao da B3, quando as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

O Escriturador sera responsavel pela custddia das Cotas que ndo estiverem custodiadas eletronicamente
na B3.

8.7 Formador de mercado

O Coordenador Lider recomendou ao Fundo, de forma facultativa e ndo obrigatdria, a contratacdo de
instituicdo financeira para atuar, exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio
da inclusdo de ordens firmes de compra e de venda das Cotas, em plataformas administradas pela B3,
na forma e conforme disposicdes da Resolucao CVM 133, e do Regulamento para “Credenciamento do
Formador de Mercado nos Mercados Administrados” pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN
da B3.

O Fundo nao contratou formador de mercado, mas podera contratar tais servicos no futuro caso esteja
listado em mercado de bolsa da B3, conforme previsto no Regulamento. Em caso de contratacdo de
partes relacionadas aos Ofertantes para o exercicio da fungdao de formador de mercado deve ser
submetida a aprovacdo prévia da assembleia geral de Cotistas, nos termos do artigo 31 do Anexo
Normativo III da Resolugdo CVM 175, ou regulamentagdo vigente que venha a ser aplicavel.

8.8 Contrato de estabilizacdo, quando aplicavel
N3do sera: (i) constituido fundo de sustentagao de liquidez; ou (ii) firmado contrato de garantia de

liquidez para as Cotas. Nao sera firmado contrato de estabilizacdo de preco das Cotas no ambito
da Oferta.
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8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

O investimento minimo por investidor € de 100.000 (cem mil) Cotas, totalizando a importancia de R$
1.000.000,00 (um milhdo de reais) (“Investimento Minimo por Investidor”), salvo se ocorrendo a
Distribuicao Parcial, o Investidor tiver condicionado sua adesao a Oferta, nos termos dos artigos 73 e
74 da Resolugao CVM 160, hipdtese na qual o valor a ser subscrito pelo Investidor no contexto da Oferta
podera ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

N3o ha limite maximo de aplicacao em Cotas, respeitado o Montante Inicial da Oferta, ficando desde ja
ressalvado que: (i) se a Classe aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) da totalidade das Cotas emitidas pela Classe, este passara
a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas; (ii) a propriedade percentual igual ou superior
a 10% (dez por cento) da totalidade das Cotas emitidas, ou a titularidade das Cotas que garantam o
direito ao recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pela Classe, por determinado Cotista, pessoa natural; e (iii) a propriedade em percentual igual
ou superior a 30% (trinta por cento) da totalidade das Cotas emitidas pela Classe, ou a titularidade das
Cotas que garantam o direito ao recebimento de rendimentos superiores a 30% (trinta por cento) do
total de rendimentos auferidos pela Classe, por determinado Cotista, pessoa natural, em conjunto com
pessoas a ele ligadas, resultara na perda, por referido Cotista, da isencdo no pagamento de imposto de
renda sobre os rendimentos recebidos em decorréncia da distribuigdao realizada pela Classe, conforme
disposto na legislacdo tributaria em vigor.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
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9.1 Estudo de viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira do empreendimento
imobiliario que contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo clara e
objetivamente cada uma das premissas adotadas para a sua elaboracao

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do Fundo e do investimento nos
ativos-alvo, que contempla, entre outros, o retorno do investimento, expondo clara e objetivamente
cada uma das premissas adotadas para a sua elaboracdo, nos termos da Resolugao CVM 175 e da
Resolugao CVM 160, consta devidamente assinado pela Gestora no Anexo III deste Prospecto (“"Estudo
de Viabilidade”).

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

O Estudo de Viabilidade foi preparado para atender, exclusivamente, as exigéncias da Resolucao CVM
175 e as informagOes financeiras potenciais nele contidas ndo foram elaboradas com o objetivo de
divulgagdo publica, tampouco para atender a exigéncias de 6rgdo regulador de qualquer outro pais, que
nao o Brasil.

As informagdes contidas no Estudo de Viabilidade nao sao fatos e ndo se deve confiar nelas como sendo
necessariamente indicativas de resultados futuros. Os leitores deste Prospecto Definitivo sao advertidos
gue as informac0Oes constantes do Estudo de Viabilidade podem nao se confirmar, tendo em vista que
estdo sujeitas a diversos fatores.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA,
A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. POTENCIAIS INVESTIDORES DEVEM OBSERVAR
QUE AS PREMISSAS, ESTIMATIVAS E EXPECTATIVAS INCLUIDAS NO ESTUDO DE
VIABILIDADE E NESTE PROSPECTO DEFINITIVO REFLETEM DETERMINADAS PREMISSAS,
ANALISES E ESTIMATIVAS DA GESTORA.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES
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10.1 Descricao individual das operacoes que suscitem conflitos de interesse, ainda que
potenciais, para o gestor ou administradora do fundo, nos termos da regulamentacao
aplicavel ao tipo de fundo objeto de oferta

Relacionamento entre Administradora e o Coordenador Lider

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

Na data deste Prospecto Definitivo, exceto por relacionamentos comerciais em razdo da administragao
pela Administradora de outros fundos de investimento investidos e/ou geridos por pessoas do mesmo
grupo econémico do Coordenador Lider e/ou por clientes deste e em razao da presente Oferta, bem como
de outras ofertas de cotas de outros fundos administrados pela Administradora cuja coordenacao foi feita
pelo Coordenador Lider, a Administradora ndo possui qualquer outro relacionamento relevante com o
Coordenador Lider. Assim, ndo houveram, nos Ultimos 12 (doze) meses, transagoes comerciais entre o
Coordenador Lider e a Administradora.

N3o obstante, o Coordenador Lider podera no futuro manter relacionamento comercial com o Fundo,
oferecendo seus produtos e/ou servigos no assessoramento para a realizagao de investimentos e/ou em
quaisquer outras operagdes de banco de investimento, incluindo a coordenagao de outras ofertas de cotas
do Fundo e de outros fundos administrados pela Administradora, podendo vir a contratar com o
Coordenador Lider ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado economico tais produtos e/ou
servicos de banco de investimento necessarios a conducao das atividades do Fundo, observados os
requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a realizacdo de negdcios entre as partes.

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

Relacionamento entre a Administradora e a Gestora

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

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

Relacionamento entre a Administradora e o Escriturador

Considerando que a propria Administradora prestara os servicos de escrituragao para o Fundo, aplicam-
se ao seu relacionamento com a Gestora e Coordenador Lider as mesmas informagoes reportadas acima.

Relacionamento entre a Gestora e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Definitivo, além do relacionamento decorrente da Oferta e do eventual
relacionamento comercial no curso normal dos negdcios, a Gestora nao possui qualquer relacionamento
societario relevante com o Coordenador Lider ou seu conglomerado econémico.

Adicionalmente, nos Ultimos 12 (doze) meses, o Coordenador Lider n3ao atuou como instituicdo
intermediaria lider em ofertas de cotas de outros fundos de investimento geridos pela Gestora.

O Fundo, a Gestora e as sociedades pertencentes ao conglomerado econémico da Gestora contrataram e
poderdo vir a contratar, no futuro, o Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado econémico
para celebrar acordos e para a realizacao de operacdes financeiras, em condicdes a serem acordadas
oportunamente entre as partes, incluindo, entre outras, investimentos, emissoes de valores mobiliarios,
distribuicdo por conta e ordem, prestagao de servicos de banco de investimento, formador de mercado,
crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operagOes financeiras necessarias a conducdo de suas
atividades, sempre observando a regulamentacdo em vigor.

O Coordenador Lider e/ou qualquer sociedade do seu grupo econémico poderao negociar no futuro Cotas
de emissao do Fundo, nos termos da regulamentacdo aplicavel.

A Gestora e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacdo ao Fundo.
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O relacionamento acima pode vir a ensejar uma situagao de conflito de interesses. Para mais informagdes
veja a segao “Fatores de Risco”, na pagina 11 deste Prospecto Definitivo.

Relacionamento entre a Gestora e o Custodiante

Na data deste Prospecto Definitivo, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, a Gestora
nao possui qualquer outro relacionamento relevante com o Custodiante ou seu conglomerado econémico.

Ndo obstante, o Custodiante podera no futuro manter relacionamento comercial com a Gestora,
oferecendo seus produtos e/ou servigos no assessoramento para realizagao de investimentos e/ou em
quaisquer outras operagdes, podendo vir a contratar com o Custodiante ou qualquer outra sociedade
de seu conglomerado econémico tais produtos e/ou servigos necessarios a conducao das atividades da
Gestora, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratacao
pela Gestora.

O Custodiante e a Gestora nao identificaram, na data deste Prospecto Definitivo, conflitos de interesses
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacao
ao Fundo.

Ndo ha qualquer remuneracdo a ser paga pela Gestora ao Custodiante ou a sociedades do seu
conglomerado econémico no contexto da Oferta.

Relacionamento entre a Gestora e os ativos da Classe

Exceto se aprovado pelos Cotistas reunidos em assembleia de Cotistas, a Classe ndo estd autorizada a
aplicar seus recursos na aquisicao de valores mobilidrios de emissao do administrador, gestor, consultor
especializado ou pessoas a eles ligadas, conforme previsto na Resolugao CVM 175.

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Gestora dependem de
aprovagao prévia, especifica e informada em assembleia de Cotistas, nos termos do artigo 31 do Anexo
Normativo III da Resolugao CVM 175.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO
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11.1 Condicoes do contrato de distribuicao no que concerne a distribuicao das cotas junto
ao publico investidor em geral e eventual garantia de subscricdo prestada pelos
coordenadores e demais consorciados, especificando a participacao relativa de cada um, se
for o caso, além de outras clausulas consideradas de relevancia para o investidor, indicando
o local onde a cépia do contrato esta disponivel para consulta ou reproducao

Contrato de Distribuicao

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

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencdo de copias junto ao Coordenador
Lider, no enderego indicado na Segdo “Identificacdo das Pessoas Envolvidas”, na pagina 78 deste
Prospecto Definitivo.

Condicoes Suspensivas da Oferta

Sob pena de resilicdo, e sem prejuizo do reembolso das despesas comprovadamente incorridas e do
pagamento da Remuneracao de Descontinuidade (conforme abaixo definida), quando aplicavel, nos
termos da Clausula 10.2.1 do Contrato de Distribuicdo, o cumprimento dos deveres e obrigacdes do
Coordenador Lider previstos no Contrato de Distribuicdo estd condicionado, mas ndo limitado, ao
atendimento das seguintes condicdes suspensivas (consideradas condigdes suspensivas nos termos do
artigo 125 da Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2022, conforme alterada (“Codigo Civil” e “CondicGes
Suspensivas”, respectivamente), a exclusivo critério do Coordenador Lider, cujo atendimento devera ser
verificado até o Dia Util anterior a data da concessao do registro automatico da Oferta na CVM ou até as
respectivas datas de liquidacdo da Oferta para as Condi¢des Suspensivas que possam ser verificadas apos
o registro da Oferta, conforme o caso, observado que para as Condicdes Suspensivas verificadas apds a
concessao do registro da Oferta, sob pena de resilicdo do Contrato de Distribuigao, deverao ser observados
os termos do paragrafo 4° do artigo 70 da Resolucdo CVM 160:

(i) obtencado pelo Coordenador Lider, de todas as aprovacgoes internas necessarias para prestacao
dos servicos de coordenacao;

(ii) aceitacao pelo Coordenador Lider e pelo Fundo da contratagao dos assessores legais da Oferta
("Assessores Legais”) e dos demais prestadores de servigo para fins da Oferta, dentre eles,
os auditores independentes, entre outros, conforme aplicavel (“Prestadores de Servico”),
bem como remuneracdo e manutencao de suas contratagdes pelo Fundo;

(iii) acordo entre as Partes, conforme definido no Contrato de Distribuicdo, quanto a estrutura da
operacao e da Oferta, do Fundo, da Classe das Cotas e ao contelido dos Documentos da
Operacdo, em forma e substdncia satisfatoria as Partes e aos Assessores Legais, € em
concordancia com as legislagdes e normas aplicaveis;

(iv) obtengdo do registro da Oferta concedido pela CVM, com as caracteristicas descritas no
Contrato de Distribuicdo e no Regulamento;

(V) obtencao do registro das Cotas para distribuicdo e negociagdo nos mercados primarios e
secundarios de bolsa, administrados e operacionalizados pela B3;

(vi) manutencao do registro da Gestora e da Administradora perante a CVM, bem como
disponibilizacdo de seus respectivos formularios de referéncia na CVM, na forma da
regulamentacao aplicavel;

(vii) negociagao, formalizagdo e registros, conforme aplicavel, de toda documentagdo necessaria
para a efetivacdo da Oferta, incluindo, sem limitacdo, (i) do Instrumento de Constituicao do
Fundo; (ii) do Contrato de Distribuicdo; (iii) dos documentos exigidos pela Resolucdo CVM 160
e em conformidade com a regulamentacdo em vigor, incluindo, sem limitacdo, a Lamina e
demais documentos da Oferta (conforme definicdo constante do artigo 29, inciso V, da
Resolugao CVM 160); e (iv) dos demais documentos exigidos, nos termos da Resolucdo CVM
175 e do Cddigo ANBIMA, incluindo fatos relevantes, conforme aplicavel (em conjunto,
“Documentos da Operagao”), sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas em
termos mutuamente aceitaveis pelas Partes e de acordo com as praticas de mercado em
operacodes similares;
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(viii)

(ix)

(x)
(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

se solicitado pelo Coordenador Lider, recebimento de declaracdo assinada pela Gestora com
antecedéncia de 1 (um) Dia Util da data da liquidagdo da Oferta, atestando a suficiéncia,
veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informaces constantes dos Documentos
da Operagao, demais informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta e das declaracoes
feitas por cada uma das Ofertantes, no ambito da Oferta e do procedimento de Back up, nos
termos da regulamentacdo aplicavel, em especial, do artigo 24 da Resolugao CVM 160;

ndo ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteragdo ou incongruéncia
verificada nas informacoes fornecidas ao Coordenador Lider que, a exclusivo critério do
Coordenador Lider, devera decidir sobre a continuidade da Oferta;

realizacao e conclusao do procedimento de Back up pelo Assessor Legal da Oferta;

fornecimento pelos Ofertantes, em tempo habil, ao Coordenador Lider e aos Assessores
Legais, de todos os documentos e informacgdes solicitados pelo Coordenador Lider e pelos
Assessores Legais de forma suficiente, verdadeira, precisa, consistente e atual para atender
as normas aplicaveis a Oferta;

suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informagOes enviadas e
declaragbes feitas pelos Ofertantes, conforme o caso, e constantes dos Documentos da
Operacao, sendo que os Ofertantes serdo responsaveis pela suficiéncia, veracidade, precisao,
consisténcia e atualidade das informagGes fornecidas, sob pena do pagamento de indenizagdo
nos termos do Contrato de Distribuicao;

recebimento, pelo Coordenador Lider, com antecedéncia de, no minimo, 2 (dois) Dias Uteis
da Data da Liquidacdo (exclusive), em termos satisfatorios ao Coordenador Lider, da redagao
final do parecer legal (“Legal Opinion”) dos Assessores Legais, elaborada de acordo com as
praticas de mercado para operacdes da mesma natureza;

recebimento pelo Coordenador Lider, na data da liquidacdo da Oferta, das versdes assinadas
das Legal Opinions dos Assessores Legais, com conteudo aprovado nos termos acima;

obtencao pelos Ofertantes e suas respectivas afiliadas de todas e quaisquer aprovagoes,
averbacoOes, protocolizacdes, registros e/ou demais formalidades necessarias para a
realizacdo, efetivagdo, boa ordem, transparéncia, formalizacao, precificagdo, liquidacdo,
conclusdo e validade da Oferta e dos Documentos da Operacdao junto a: (a) drgaos
governamentais € ndao governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas
comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuagdo; (b) quaisquer terceiros,
inclusive credores, instituicoes financeiras e o Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico
e Social - BNDES, se aplicavel; (c) 6rgao dirigente competente da Gestora e da Administradora,
conforme o caso;

ndo ocorréncia de alteracao adversa nas condicdoes econémicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais dos Ofertantes e/ou de qualquer sociedade ou pessoa de seus respectivos Grupos
Econdmicos (conforme abaixo definido), que altere a razoabilidade econdmica da Oferta e/ou
tornem inviavel ou desaconselhavel o cumprimento das obrigagGes aqui previstas com relagdo
a Oferta, a exclusivo critério do Coordenador Lider;

manutengao do setor de atuagdo do Fundo e ndo ocorréncia de possiveis alteracbes no
referido setor por parte das autoridades governamentais que afetem ou indiquem que possam
vir a afetar, de forma substancial, negativamente a Oferta;

ndo ocorréncia de qualquer alteracdo na composicdo societaria dos Ofertantes (incluindo
fusdo, cisdo ou incorporacdo) e/ou de qualquer sociedade controlada ou coligada dos
Ofertantes (direta ou indiretamente), de qualquer controlador (ou grupo de controle) ou
sociedade sob controle comum dos Ofertantes, conforme o caso (sendo tais sociedades,
em conjunto, o “Grupo Econdmico”), ou qualquer alienagao, cessdo ou transferéncia de
acoes do capital social dos Ofertantes e/ou de qualquer sociedade do Grupo Economico, em
qualquer operacao isolada ou série de operacdes, que resultem na perda, pelos atuais
acionistas controladores, do poder de controle direto ou indireto dos Ofertantes, conforme o
caso. Entende-se por "controle" o conceito decorrente do artigo 116 da Lei das Sociedades
por Acoes;
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(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

manutencao de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que
dao aos Ofertantes e/ou a qualquer outra sociedade dos seus respectivos Grupos Econdmicos,
condicao fundamental de funcionamento;

que, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuicdo das Cotas, todas as
declaragbes feitas pelos Ofertantes e constantes nos Documentos da Operagdao sejam
suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, bem como ndo ocorréncia de qualquer
alteracao adversa e material ou identificacdo de qualquer incongruéncia material nas
informagOes fornecidas ao Coordenador Lider que, a seu exclusivo critério, decidira sobre a
continuidade da Oferta;

nao ocorréncia de (i) liquidacao, dissolucdo ou decretacao de faléncia de qualquer sociedade
do Grupo Econdmico da Gestora e/ou da Administradora que impacte a Oferta do Fundo no
entendimento do Coordenador Lider; (ii) pedido de autofaléncia de qualquer sociedade do
Grupo Econdmico da Gestora e/ou da Administradora; (iii) pedido de faléncia formulado por
terceiros em face de qualquer sociedade do Grupo Econdmico da Gestora e/ou da
Administradora e ndo devidamente elidido antes da data da realizacdo da Oferta; (iv)
propositura por qualquer sociedade do Grupo Econdmico da Gestora e/ou da Administradora,
de mediacao, conciliacao ou de plano de recuperacao extrajudicial a qualquer credor ou classe
de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologagdo judicial do
referido plano ou medidas preparatdrias ou antecipatdrias para quaisquer procedimentos da
espécie ou, ainda, qualquer processo similar em outra jurisdicao; ou (v) ingresso de qualquer
sociedade do Grupo EconOmico da Gestora efou da Administradora em juizo, com
requerimento de recuperagao judicial independentemente do processamento da recuperacao
judicial ou de sua concessdo pelo juiz competente ou qualquer processo preparatorio,
antecipatdrio ou similar, inclusive em outra jurisdigao;

ndo ocorréncia, com relacao a Gestora e/ou a Administradora ou qualquer sociedade de seu
Grupo Econdmico, de (i) intervencdo, regime de administracdo especial temporaria ("RAET"),
liquidac@o, dissolucao ou decretagao de faléncia da Administradora do Fundo; (ii) pedido de
autofaléncia, intervengao, RAET; (iii) pedido de faléncia, intervencdo, RAET formulado por
terceiros ndo devidamente elidido no prazo legal; (iv) propositura de plano de recuperagao
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologacdo judicial do referido plano; ou (v) ingresso em juizo com
requerimento de recuperacao judicial, independentemente de deferimento do processamento
da recuperagao ou de sua concessao pelo juiz competente;

cumprimento pelos Ofertantes de todas as obrigacoes aplicaveis previstas na Resolucdo CVM
160, incluindo, sem limitacdo, observar as regras de periodo de siléncio relativas a ndo
manifestacdo na midia sobre a Oferta objeto do Contrato de Distribuicdo exceto conforme
expressamente permitido na regulamentacao emitida pela CVM, bem como pleno atendimento
ao Codigo ANBIMA;

cumprimento, pelos Ofertantes, de todas as suas obrigacdes previstas no Contrato de
Distribuicdo e nos demais Documentos da Operagao, exigiveis até a data de encerramento da
Oferta, conforme aplicaveis;

recolhimento, pelo Fundo, de todos os tributos, taxas e emolumentos necessarios a realizacdo
da Oferta, inclusive aqueles cobrados pela CVM e B3;

inexisténcia de violagdo ou indicio de violacdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcao ou atos lesivos a
administracdo publica e ao patrimonio publico, crimes contra a ordem econémica ou tributdria,
de “lavagem” ou ocultacdo de bens, direitos e valores, ou contra o sistema financeiro nacional,
incluindo, sem limitagao, a Lei n® 12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme alterada, a
Lei n® 9.613, de 3 de marco de 1998, conforme alterada, Lei n°® 12.846, de 1° de agosto de
2013, conforme alterada, o Decreto n°® 11.129, de 11 de julho de 2022, o Decreto-Lei n°
2.848, de 7 de dezembro de 1940, conforme alterado, e, conforme aplicaveis, o US Foreign
Corrupt Practices Act (FCPA) de 1977 e o UK Bribery Act de 2010 (em conjunto, “Leis
Anticorrupcao”) pelos Ofertantes e/ou qualquer sociedade do Grupo Econdmico dos
Ofertantes, e/ou por qualquer dos respectivos administradores ou funcionarios;

ndo terem ocorrido alteragdes na legislacdo e regulamentagdo em vigor, relativas as Cotas e/
ou ao Fundo, que possam criar obstaculos ou aumentar substancialmente os custos inerentes
a realizacao da Oferta, incluindo normas tributarias que criem tributos ou aumentem aliquotas
incidentes sobre as Cotas aos potenciais investidores;
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(xxviii) inexisténcia de qualquer inadimplemento financeiro da Gestora, da Administradora ou de
sociedade ou pessoa parte de seus respectivos Grupos Econdmicos, junto ao Coordenador
Lider ou qualquer sociedade ou pessoa de seu respectivo Grupo Econdmico, sejam eles
advindos de quaisquer contratos, termos ou compromissos;

(xxix) cumprimento, pelos Ofertantes, da legislacdo ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a
conducdo de seus negdcios, incluindo, sem limitacdo, a legislacdo pertinente a Politica
Nacional do Meio Ambiente e Resolugdes do CONAMA — Conselho Nacional do Meio Ambiente,
bem como a legislagdo relativa a ndo utilizagdo de mao de obra infantil e/ou em condicoes
analogas as de escravo, ndo incentivo a prostituigao ou, ainda, relacionados a discriminagao
de raca e género (“Legislacao Socioambiental”), procedendo todas as diligéncias exigidas
por lei para suas atividades econdmicas, preservando o meio ambiente e atendendo as
determinagdes dos Orgaos Municipais, Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a
legislar ou regulamentar as normas ambientais, bem como adotando as medidas e agOes
preventivas ou reparatdrias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente
e a seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu objeto social
exclusivamente com relagao ao Fundo;

(xxx) autorizacao, pelos Ofertantes para que o Coordenador Lider possa realizar a divulgacdo da
Oferta, por qualquer meio, com a logomarca das Ofertantes, nos termos do artigo 12 da
Resolucdo CVM 160, para fins de marketing, atendendo a legislacdo e regulamentacdo
aplicaveis, recentes decisGes, oficios e pareceres da CVM e da ANBIMA e as praticas de
mercado;

(xxxi)  integral atendimento, pelo Fundo e pela Oferta, a todos os requisitos aplicaveis do
Cédigo ANBIMA;

(xxxii)  recebimento, pelo Coordenador Lider, anteriormente a data de divulgacdo do Anuncio de
Inicio, do checklist preparado pelos Assessores Legais da Oferta, indicando que a
documentacdo elaborada no ambito da Oferta atende a todos os requisitos estabelecidos nos
nnormativos aplicaveis a Oferta expedidos pela ANBIMA; e

(xxxiii) o Fundo arcar com todo o custo da Oferta, conforme previsto neste Prospecto.

Comissionamento

Pela coordenacdo e estruturacdo da Oferta, bem como pela distribuicdo das Cotas, a Gestora pagara ao
Coordenador Lider, a vista e em moeda corrente nacional, em conta corrente indicada pelo Coordenador
Lider, remuneracdo no valor equivalente ao percentual de 2,50% (dois inteiros e cinquenta décimos por
cento) incidente sobre o valor equivalente ao montante das Cotas efetivamente subscritas na Oferta, a
ser calculado com base no Preco de Emissdao da Cota (“"Comissionamento”). O pagamento do
Comissionamento sera efetuado no prazo de até 5 (cinco) dias apds o recebimento de memodria de
calculo a ser encaminhado pelo Coordenador Lider a Gestora com o resultado da conclusdo do
Procedimento de Alocagao, que ocorrera conforme Cronograma da Oferta apresentado neste Prospecto
Definitivo, em conta corrente indicada pelo Coordenador Lider.

O Comissionamento sera pago pelo Fundo ao Coordenador Lider, liquido de qualquer retencao, deducao
e/ou antecipacdo de qualquer tributo, com excecdo para o Imposto sobre a Renda (“IR”) e a
Contribuigdo Social Sobre o Lucro Liquido ("CSLL"), taxa ou contribuicao que incida ou venha a incidir,
com base em norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos do Comissionamento a serem
realizados pelo Fundo ao Coordenador Lider, nos termos do Contrato de Distribuigdo, bem como
quaisquer majoragOes das aliquotas dos tributos ja existentes, em moeda corrente nacional. Dessa
forma, todos os pagamentos relativos ao Comissionamento serao acrescidos dos valores relativos ao
Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza — ISS; a Contribuigdo para o Programa de Integragao
Social — PIS, a Contribuigao para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS e aos demais tributos
eventualmente aplicaveis (exceto IR e CSLL), de forma que o Coordenador Lider receba o
Comissionamento como se tais tributos nao fossem incidentes (gross-up).

O Comissionamento devera ser pago por meio de depdsito, Transferéncia Eletronica Disponivel — TED
ou outros mecanismos de transferéncia equivalentes, sendo admitido ainda o pagamento por meio da
B3, conforme instrucbes de pagamento apresentadas pelo Coordenador Lider a B3, observados os
termos e condicdes do Contrato e do “Contrato de Prestacdo de Servicos” a ser celebrado entre a B3, o
Fundo e o Coordenador Lider.
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Sem prejuizo do Comissionamento previsto acima, o Fundo, por conta e ordem da Administradora,
pagara ao Coordenador Lider, a titulo de remuneracdo pelos servicos descritos no Contrato de
Distribuicao, a partir da primeira data de liquidacdo da Oferta e durante todo o prazo de duracao do
Fundo, a seguinte comissao:

(@) Comissao de listagem: sera devido, na periodicidade prevista no Regulamento, em cada data de
apuracao da Taxa de Administracao e Gestao e da Taxa de Performance, o valor equivalente a
(a) a determinado percentual incidente sobre a totalidade da Taxa de Administracdo e Gestdo
bruta, devida pelo Fundo, sendo certo que tal valor, apesar de incidir sobre a Taxa de
Administracdo e Gestdo bruta devida pelo Fundo, sera descontado da parcela da Taxa de
Administracdo e Gestdo devida exclusivamente a Gestora; e (b) a determinado
percentual incidente sobre a totalidade da Taxa de Performance bruta, devida pelo Fundo
("Comissao de Listagem”).

A Comissao de Listagem sera (a) calculada pela Administradora; (b) submetida previamente, em tempo
habil, a aprovacdo conjunta do Coordenador Lider e da Gestora; e (c) paga diretamente pelo Fundo ao
Coordenador Lider, de forma simultanea ao pagamento da Taxa de Administragao e Gestdo e da Taxa de
Performance. Para fins de esclarecimento, em caso de discordancia do Coordenador Lider e da Gestora
quanto ao racional de calculo da Comissao de Listagem elaborado pela Administradora, o Coordenador Lider
e a Gestora empregarao seus melhores esforgos para atingir o consenso em relagdo ao racional de calculo.

A Comissdo de Listagem, para todos os fins de direito, € acessoria a Taxa de Administracdo e Gestdo e
da Taxa de Performance devidas a Gestora na forma descrita no Regulamento, e, dessa maneira, aquela
sO sera devida e paga ao Coordenador Lider na medida em que a Taxa de Administracdo e Gestdo e a
Taxa de Performance sejam efetivamente devidas e pagas a Gestora, de modo que qualquer redugdo
nos pagamentos da Taxa de Administragdo e Gestdao e da Taxa de Performance reduzira
proporcionalmente a Comissao de Listagem.

11.2 Demonstrativo dos custos da distribuicao, discriminado

a) a porcentagem em relacdo ao preco unitario de subscricdo; b) a comissiao de
coordenacao; c) a comissao de distribuicao; d) a comissao de garantia de subscrigao, se
houver; e) outras comissoes (especificar); f) os tributos incidentes sobre as comissoes,
caso estes sejam arcados pela classe de cotas; g) o custo unitario de distribuicao; h) as
despesas decorrentes do registro de distribuicao; e i) outros custos relacionados.

Todos os custos e despesas da Oferta serdo de responsabilidade do Fundo, sem prejuizo de poderem
ser incorridas pela Gestora e, posteriormente, reembolsadas pelo Fundo com os recursos obtidos apos
a liquidacdo da Oferta.

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com base no valor
da Oferta na data de emissao, assumindo a colocacao da totalidade das Cotas inicialmente ofertadas,
podendo haver alteragdes em eventual emissao das Cotas do Lote Adicional ou de Distribuicao Parcial.

% em relagao ao

Custos Indicativos da Oferta(?) preco unitario da
Cota

Comissionamento (2) 10.000.000,00 0,25 2,50%
Tributos sobre o Comissionamento (2) 1.068.068,62 0,03 0,27%
TOTAL DO COMISSIONAMENTO (2) 11.068.068,62 0,28 2,77%
Assessores Legais 350.000,00 0,01 0,09%
Tributos sobre os Assessores Legais 66.299,92 0,00 0,02%

CVM - Taxa de Registro 150.000,00 0,00 0,04%

B3 - Taxa de Listagem do Fundo 12.744,96 0,00 0,00%

B3 - Taxa de Andlise de Ofertas Publicas 15.200,12 0,00 0,00%

B3 - Taxa de Distribuigdo Padrao (Fixa) 45.600,43 0,00 0,01%

B3 - Taxa de Distribuicdo Padrao (Variavel) 140.000,00 0,00 0,04%
ANBIMA -Taxa de Registro do Fundo 14.648,00 0,00 0,00%
Custos de Marketing e Outros Custos 20.000,00 0,00 0,01%
TOTAL DE CUSTOS DA OFERTA 814.493,43 0,03 0,30%

1 Valores estimados com base na colocagdo do Montante Inicial da Oferta.
2 O Coordenador Lider fara jus ao Comissionamento em relagdo ao valor total da Oferta, a qual serd, nos termos do Contrato

de Distribuigdo, arcada pela Gestora, sem possibilidade de reembolso pelo Fundo, de modo que referida remuneragéo,
Jjuntamente com os tributos correspondentes, ndo compde o Custo Unitario da Oferta.
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Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$400.000.000,00 (quatrocentos
milhoes de reais). Em caso de exercicio da opcdo do Lote Adicional, os valores das comissoes serdo

resultado da aplicacdo dos mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido considerando as
Cotas do Lote Adicional.

O VALOR POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELACAO AO MONTANTE INICIAL
DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA ALCANCE O MONTANTE
INICIAL DA OFERTA. EM CASO DE EXERCICIO DA OPCAO DO LOTE ADICIONAL, OS
VALORES DAS COMISSOES SERAO RESULTADO DA APLICACAO DOS MESMOS
PERCENTUAIS ACIMA SOBRE O VALOR TOTAL DISTRIBUIDO CONSIDERANDO AS COTAS
DO LOTE ADICIONAL.
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12. INFORMACOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS
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12.1 Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em
emissor que nao possua registro junto a CVM:

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

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

Conforme previsto na Secdo 3.1. deste Prospecto, na data deste Prospecto, a Classe alocara, pelo
menos, 95% (noventa e cinco por cento) de seu patrimonio liquido em cotas da Classe Master. A Classe

nao possui qualquer outro ativo pré-determinado ou especificos para a aquisigdo com 0s recursos
decorrentes da Oferta.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGCOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA
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13.1 Regulamento do Fundo, contendo corpo principal e anexo de classe de cotas, se for
0 caso

Regulamento do Fundo

As informacOes exigidas pelo artigo 48, paragrafo primeiro, incisos I a VIII, da Resolugdo CVM 175,
ou regulamentacgdo vigente que venha a ser aplicavel, podem ser encontradas no Regulamento do
Fundo nos itens: (1) Capitulo 1 — Fundo; e (2) Capitulo 2 - Responsabilidade dos Prestadores de
Servigos Essenciais.

As informag0es exigidas pelo artigo 48, paragrafo segundo, da parte geral Resolugdo CVM 175, bem
como artigo 11, incisos I a XIII, do Anexo III da Resolucdo CVM 175, ou regulamentacao vigente que
venha a ser aplicavel, podem ser encontradas no Anexo I ao Regulamento nos itens: (1) Capitulo 1
— Caracteristicas Gerais; (2) Capitulo 2 - Responsabilidade dos Cotistas e Regime de Insolvéncia; (3)
Capitulo 3 - Da Politica de Investimentos; (4) Capitulo 5 — Das EmissGes de Cotas; (5) Capitulo 6 —
Resgate, Amortizacdo e Procedimento Aplicavel a Liquidacdo da Classe; (6) Capitulo 7 — Da Politica
de Distribuicdo de Rendimentos e Resultados; (7) Capitulo 8 — Da Prestacao de Servicos; e (8) Capitulo
9 — Taxas de Administragao e Gestdao, Distribuicdo e Performance.

Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina
principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos
de Investimento” clicar em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar "SPX SYN Desenvolvimento de
Galpdes Logisticos Feeder Institucional Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada”.
Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo “"Regulamento”, e selecione
a Ultima versao disponivel. Adicionalmente, o histérico de performance do Fundo, eventuais informagoes
adicionais sobre o Fundo e o envio de eventuais reclamagbes e/ou sugestdes sobre o Fundo, poderao
ser obtidas e realizadas por meio do website da Gestora: www.spxsynfii.com/.

Ainda, o referido Regulamento consta do Anexo II deste Prospecto Definitivo.

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

Tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe Unica do Fundo, ndo ha
demonstragGes financeiras do Fundo relativas aos 3 (trés) Ultimos exercicios sociais ou ainda, os
informes mensais, trimestrais e anuais. Passando a serem disponibilizados, a consulta podera ser
realizada nos seguintes enderegos:

https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em
“Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a
informacdes de fundos”, em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar
“SPX SYN Desenvolvimento de Galpdes Logisticos Feeder Institucional Fundo de Investimento
Imobilidrio Responsabilidade Limitada” e, entdo, localizar as “Demonstracdes Financeiras” e os
respectivos “Informe Mensal”, “Informe Trimestral” e “Informe Anual”.

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacdo pelo Fundo de alguma informagao
periodica exigida pela regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a insercdo neste
Prospecto Definitivo das informagdes previstas pela Resolugao CVM 160.

Ainda, o Informe Anual do Fundo, elaborado nos termos da regulamentacdo aplicavel, consta do Anexo
1V deste Prospecto Definitivo.
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14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14.1 Denominacao social, endereco comercial, endereco eletronico e telefones de contato
da Administradora e da Gestora

Administradora BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

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

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

Telefone: (11) 3383-2715

Gestora SPX SYN GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Av. Brig. Faria Lima, 3732 - 21° andar —Itaim Bibi
CEP 04538-132, Sao Paulo - SP

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

Telefone: (11) 3508-7500

HSYN

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

SPX

A

Coordenador Lider XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n© 1.909, 29° e 30° andares
CEP 04543-907, Sao Paulo — SP
Telefone: (11) 3027-2237

Assessor Juridico STOCCHE FORBES ADVOGADOS

do Coordenador Lider
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 4.100, 10° andar,

CEP 04538-132, Sao Paulo - SP
Telefone: (11) 3755-5400

ﬁf,s,?::z:,Juridico CEPEDA, IGLESIAS, AVINO, WAKIMOTO ADVOGADOS
Rua Joaquim Floriano, n® 100, 10° Andar
CEP 04534-000, Itaim Bibi, S30 Paulo, SP
Telefone: (11) 2823-2894/2823-2889

Escriturador BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo
CEP 22250-040, Rio de Janeiro - R]
Telefone: (11) 3383-2715

Custodiante BANCO BTG PACTUAL S.A.
Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo

CEP 22250-040, Rio de Janeiro - R]
Telefone: (11) 3383 9670
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14.3 Nome, endereco comercial e telefones dos auditores responsaveis por auditar as
demonstragoes financeiras dos 3 (trés) ultimos exercicios sociais

Auditor Independente Empresa de auditoria independente de primeira linha, que venha a ser
contratada pela Administradora, conforme definido de comum acordo com
a Gestora, para a prestacdo de tais servigos. O Fundo esta em fase pré-
operacional e, portanto, ainda n3o foi contratada empresa de auditoria.

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

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

14.5 Declaracao de que o registro de emissor se encontra atualizado

O registro de funcionamento do Fundo foi concedido em 09 de maio de 2024, sob o n® 0324078.

14.6 Declaracao nos termos do artigo 24 da Resolucao CVM 160, atestando a veracidade
das informacgoes contidas neste Prospecto

A Administradora e a Gestora garantem, nos termos do artigo 24 da Resolucao CVM 160, que os
documentos da Oferta e demais informacdes fornecidas por cada uma delas ao mercado durante a
Oferta sao suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas.

O Coordenador Lider garante, nos termos do artigo 24 da Resolucao CVM 160, que tomou todas as
cautelas e agiu com elevados padroes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo,
para assegurar que as informac0es prestadas pelo Fundo, pela Gestora e pela Administradora, inclusive
aquelas eventuais ou periddicas constantes da atualizagdo do registro do Fundo na CVM e as constantes
do Estudo de Viabilidade, sdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas, permitindo
aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS
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Item ndo aplicavel, considerando que a Oferta foi submetida ao rito de registro automatico, ndo sujeito
a analise prévia da CVM, conforme previsto no artigo 26, VI, b, da Resolucdo CVM 160
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16. INFORMACOES ADICIONAIS
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Parte das informagles contidas nesta Secao foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se
encontra anexo ao presente Prospecto Definitivo, em sua forma consolidada, na forma do Anexo I.
Recomenda-se ao potencial Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer
decisdo de investimento no Fundo.

Algumas das informacoes contidas nesta secdo destinam-se ao atendimento pleno das disposi¢oes
contidas nas “"Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas” da ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste
Prospecto ndo implica recomendacéo de investimento.

Base Legal

O Fundo é regido pela Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cédigo Civil"),
pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada ("Lei 8.668"), pela parte geral e Anexo
Normativo III da Resolugdo CVM 175 e pelas demais disposicOes legais e regulamentares que lhe
forem aplicaveis.

Prazo de duragao da Classe

Determinado de até 7 (sete) anos contados da data da primeira integralizagao (“Prazo de Duragao”),
prorrogavel por 1 (um) ano mediante recomendacdo da Gestora e deliberagao da assembleia especial
de cotistas, sendo 3 (trés) anos para o periodo de investimento (“Periodo de Investimento”), e de
4 (quatro) anos para o periodo de desinvestimento (“Periodo de Desinvestimento”), exceto se de
outra forma vier a ser deliberado pelos cotistas reunidos em assembleia especial de cotistas.

O Periodo de Investimento da Classe sera contado da data de primeira integralizagdo de cotas da Classe
por qualquer cotista, momento em que a classe investird seus recursos, observada a Politica de
Investimento, conforme definida no anexo I ao Regulamento ("Anexo I"), sendo o prazo restante de
duracao da Classe correspondente ao Periodo de Desinvestimento, no qual a Gestora nao podera realizar
novos investimentos, com excecao dos investimentos e reinvestimentos descritos no item 3.15 do Anexo
I, ou, ainda, mediante aprovacgao dos cotistas em sede de assembleia especial de cotistas.

O Periodo de Investimento podera ser reduzido ou prorrogado, a exclusivo critério da Gestora, sem a
necessidade de aprovagao em assembleia de cotistas, com a consequente ampliagao ou reducgao do
Periodo de Desinvestimento, conforme o caso, desde que o Prazo de Duragdo da Classe ndo seja
alterado. O prazo de prorrogacdo de 1 (um) ano do Prazo de Duragdo da Classe podera ser utilizado
em acréscimo ao Periodo de Investimento ou ao Periodo de Desinvestimento.

Politica de divulgacdo de informacgoes

A Gestora e a Administradora, na qualidade de prestadores de servicos essenciais do Fundo
("Prestadores de Servigos Essenciais”) disponibilizardo em suas paginas na rede mundial de
computadores ou encaminhardo de forma eletronica as informagdes de envio obrigatério previstas na
regulamentagdo aplicavel.

A Administradora mantém servico de atendimento ao cotista, responsavel pelo esclarecimento de
duvidas e pelo recebimento de reclamagoes, que pode ser acessado nos meios abaixo:

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

A Administradora prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as cotas
estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes obrigatdrias exigidas pela Resolugdo CVM 175.

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

O envio de informagGes por meio eletronico previsto acima dependera de autorizacao do cotista.

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

88



SN

SPX

A

O correio eletronico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida entre a Administradora e
a CVM.

Publico-alvo da Classe

Investidor Qualificado, incluindo RPPS que sejam considerados Investidores Qualificados. A Classe
deverd, portanto, observar as disposi¢ées da Resolugdo CMN n° 4.963 naquilo que lhe for aplicavel.

Os Cotistas sujeitos a Resolugdo CMN 4.963 e/ou demais normas especificas, aplicaveis a eles e as
suas aplicagoes, serao exclusivamente responsaveis pelo enquadramento de seus investimentos aos
limites de concentracdo e diversificacdo estabelecidos pelas regulamentacdes a que estao submetidos,
sendo certo que o controle dos referidos limites ndo é de responsabilidade dos Prestadores de Servicos
Essenciais, os quais, por sua vez, sdo responsaveis apenas pelos limites e condices estabelecidas
no Regulamento.

Objetivo e Politica de Investimento

A Classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas,
conforme politica de investimento definida abaixo, primordialmente, por meio do investimento direto na
Classe Master, a qual, por sua vez, investe preponderantemente:

(a) na exploracdo, desenvolvimento e/ou alienacdo de imoveis, empreendimentos imobiliarios, terrenos
ou edificagdes em construcao, incluindo projetos de greenfield, ou seja, projetos completamente novos,
ainda em fase pré-operacional de estudo e desenvolvimento, dentre outros, voltados para o segmento
“logistico-industrial”, ou seja, empreendimentos destinados a sediar instalagbes de centros de
distribuicdo, armazenamento e logistica, sendo permitida a exploracdo por meio de contrato de locagao
tipico ou “atipico”, nas modalidades “built to suit’ ou “sale and leaseback” na forma do art. 54-A da Lei
n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, ou ainda por arrendamento ou exploragao de direito de superficie,
inclusive de bens e direitos relacionados aos iméveis;

(b) em participagOes societarias de sociedades cujo proposito especifico se enquadre entre as atividades
permitidas aos FIIs e que realizem, direta ou indiretamente, a exploracdo, desenvolvimento e/ou
alienacdo de empreendimentos imobilidrios do segmento “logistico-industrial”; e/ou

(c) quaisquer direitos reais sobre tais ativos (itens “a”, “b” e “c¢” denominados, conjuntamente, como
“Ativos Alvo da Classe Master”), observados os termos e condicdes da legislacdo e
regulamentagao vigentes).

A Classe devera manter, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) de seu patrimonio liquido alocado
em cotas da Classe Master. Adicionalmente, as disponibilidades financeiras da classe que,
temporariamente, ndo estejam aplicadas na Classe Master, nos termos do Anexo I, serdo aplicadas nos
Ativos Financeiros.

O objetivo da Classe nao representa, sob qualquer hipdtese, garantia da Classe ou de seus Prestadores
de Servicos Essenciais quanto a seguranca, rentabilidade e liquidez dos titulos componentes de
sua carteira.

Classe Master e Ativos Alvo da Classe Master

Os recursos da Classe Master serdo aplicados, segundo a politica de investimentos prevista no
regulamento da Classe Master, com a finalidade de, fundamentalmente:

(i)  auferir ganho de capital advindo do desenvolvimento e valorizagdao dos Ativos Alvo da Classe
Master que vier a adquirir e posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizacao de
incorporagdes e participagdo em empreendimentos imobilidrios;

(i)  auferir receitas por meio de locagao, arrendamento ou exploragao do direito de superficie dos
imoveis integrantes do seu patriménio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais
direitos;

(iii)  auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam no regulamento da Classe Master.

A participacdo da Classe Master em empreendimentos imobiliarios se dara, primordialmente, por meio
da aquisicdo dos Ativos Alvo da Classe Master, mas também por meio da aquisicao dos seguintes ativos,
observada eventuais restrigdes dispostas na Resolugdo CMN 4.963:
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(i)  quaisquer direitos reais sobre bens imoéveis;

(i) agdes, debéntures, bbénus de subscricdo, seus cupons, direitos e recibos de subscricdo,
certificados de deposito de valores mobiliarios, cotas de classes de fundos de investimento, notas
promissorias, notas comerciais e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FII;

(iii) agdes ou quotas de SPE que invistam primordialmente nos Ativos Alvo da Classe Master;

(iv) certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com base na Resolugao CVM n© 84, de
31 de margo de 2022;

(v) cotas de classes de fundos de investimento em participagdes que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII;

(vi) cotas de classes de fundos de investimento em agdes que invistam exclusivamente em construcao
civil ou no mercado imobiliario;

(vii) cotas de outros FII, desde que suas respectivas politicas de investimento respeitem os parametros
permitidos a Classe Master;
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Excepcionalmente, a Classe e a Classe Master poderao realizar investimentos e reinvestimentos durante
seus respectivos periodos de desinvestimento, desde que esses investimentos e reinvestimentos:

(@) sejam decorrentes de obrigagdes assumidas pela Classe ou pela Classe Master antes do término
dos respectivos periodos de investimento, mas cujos desembolsos ndo tenham sido totalmente
efetuados até o seu encerramento;

(b) ndo tenham sido efetuados, pela classe, até o encerramento dos respectivos periodos de
investimento em razdo de ndo atenderem a condicdo especifica constante de proposta de
aquisicdo ou da politica de investimento, a qual venha a ser verificada apds o seu encerramento;

(c) sejam decorrentes do exercicio de direitos de subscricao ou de opgao de compra, conversdo ou
permuta de valores mobilidrios de titularidade da Classe ou da Classe Master durante seus
respectivos periodos de investimento;

(d) sejam efetuados para a aquisicdo indireta de Ativos Alvo da Classe Master no ambito de oferta
publica subsequente (follow-on) ou aumentos de capital ou para a aquisicao direta de cotas da
Classe Master no ambito de follow-on;

(e) sejam efetuados para fins de nao diluicdo da participagao da Classe nas sociedades definidas
como Ativos Alvo da Classe Master, inclusive no exercicio de direito de preferéncia;

(f) tenham por objetivo a preservacao do valor dos investimentos na Classe Master ou,
indiretamente, nos Ativos Alvo da Classe Master;

(@) ndo comprometam a distribuicdo de rendimentos;
(h)  sejam realizados para fins de gestao de caixa e liquidez da Classe e/ou da Classe Master; e

(i) mediante recomendacdao da Gestora e aprovacdo em Assembleia Especial de Cotistas para
quaisquer outras hipdteses ndo previstas nos itens acima.

O Periodo de Desinvestimento correspondera ao periodo que se iniciard no primeiro dia Util seguinte ao
término do Periodo de Investimento e se estendera até a data de liquidacao da Classe, observado o
Prazo de Duracdo, no qual a classe distribuira resultados e podera, a exclusivo critério da Gestora,
realizar amortizagbes de Cotas, preferencialmente, com o produto dos investimentos liquidados, nos
termos do Regulamento.
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Os respectivos periodos de desinvestimento da Classe e da Classe Master correspondera ao periodo que
se iniciard no primeiro dia Util seguinte ao término do Periodo de Investimento da Classe e da Classe
Master e se estendera até a data de liquidacdo da Classe e da Classe Master, observado o Prazo de
Duracdo, no qual a Classe distribuird resultados e poderd, a exclusivo critério da Gestora, realizar
amortizacdes de Cotas, preferencialmente, com o produto dos investimentos liquidados, nos termos do
Anexo 1.

Os recursos utilizados pela Classe para a realizacdo de investimentos na Classe Master, em Ativos
Financeiros e/ou para pagamento de despesas e encargos da Classe serao aportados pelos Cotistas, em
atendimento as chamadas de capital sugeridas pela Gestora, que, por sua vez, solicitarda a
Administradora que as execute, em observancia ao disposto no Anexo I, no compromisso de
investimento e nos documentos de subscricao de Cotas.

Obrigacoes da Gestora e da Administradora

A Administradora tem amplos poderes para: (i) realizar todas as operacgdes e praticar todos os atos que
se relacionem com o objeto da Classe; (ii) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e
direitos integrantes do patriménio da Classe; (iii) abrir e movimentar contas bancarias; (iv) representar
a Classe em juizo e fora dele; (v) solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagao de cotas em mercado
organizado, conforme orientagdo da Gestora; e (vi) deliberar sobre a emissao de novas cotas,
observados os limites e condicOes estabelecidos no regulamento, nos termos do inciso VII do § 2° do
art. 48 da parte geral da Resolugao CVM 175.

A Gestora, observadas as disposicOes previstas na regulamentacdo e autorregulacao aplicaveis e as
limitacOes legais e as previstas na regulamentagdo aplicavel, tem poderes para praticar os atos
necessarios a gestdo da carteira de ativos, na sua respectiva esfera de atuacao.

Compete a Gestora (i) manter departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento dos Ativos Financeiros e da Classe Master, e (ii) negociar os ativos da carteira da
Classe, bem como firmar, quando for o caso, todo e qualquer contrato ou documento relativo a
negociacao de ativos, qualquer que seja a sua natureza, representando a classe para essa finalidade.

Vedacbes
E vedado aos Prestadores de Servicos Essenciais, praticar os seguintes atos em nome da Classe:
(@) receber deposito em conta corrente;

(b) contrair ou efetuar empréstimos, exceto na situacdo 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 operagdes ou quando o empréstimo for contraido exclusivamente para
cobrir patriménio liquido negativo da classe;

(c) vender cotas a prestacdo, sem prejuizo da possibilidade de integralizacdo a prazo de cotas
subscritas;

(d) garantir rendimento predeterminado aos cotistas;

(e) utilizar recursos da Classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de cotistas; e
(f)  praticar qualquer ato de liberalidade.

Adicionalmente, é vedado & Gestora, utilizando os recursos da Classe:

(i)  conceder crédito sob qualquer modalidade;

(i)  prestar fianca, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes da Classe;

(iii)  aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(iv) ressalvada a hipdtese de aprovacao em assembleia de cotistas, nos termos do art. 31 do Anexo
Normativo III da Resolucdo CVM 175, realizar operagdes da Classe quando caracterizada situacao
de conflito de interesses entre:
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(@) a Classe e a Administradora, Gestora ou consultoria especializada (quando aplicavel);

(b) a Classe e cotistas que detenham participagao correspondente a, no minimo, 10% (dez
por cento) do patrimonio da Classe;

(c) aclasse e o representante de cotistas;
(d) Classe e o empreendedor;
(v)  constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio da Classe;

(vi) realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas no Anexo
Normativo III da Resolucao 175; e

(vii) realizar operagbes com acOes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribui¢des publicas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversao de debéntures em acgoes, de exercicio de bonus de subscricao e
nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao.

A vedacgdo prevista no item (v) acima ndo impede a aquisicao de imdveis sobre os quais tenham sido
constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio.

Remuneragao da Administradora, da Gestora e dos demais prestadores de servigo

Taxa de Administracdo e Gestdo

Os Prestadores de Servigos Essenciais, em virtude de seus servigos, fardo jus a uma taxa de
administracdo equivalente a 1,65% (um inteiro e sessenta e cinco centésimos por cento) ao ano,
aplicado (i) durante o Periodo de Investimento, sobre o valor do capital subscrito da classe, e (ii) durante
0 Periodo de Desinvestimento, o que for menor entre (a) o valor do capital integralizado da classe ou
(b) o patrimonio liquido da classe (“Taxa de Administracdo e Gestao").

A Taxa de Administracdo e Gestdo 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.

Em virtude do investimento na Classe Master, a Classe estard sujeita a uma Taxa Maxima de
Administracdo e Gestdo equivalente a 1,75% (um inteiro e setenta e cinco centésimos por cento) ao
ano, sendo certo que a Classe Master possui valor minimo mensal de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil
reais) e, neste caso, o valor efetivo da taxa maxima de administragdo e gestdo podera ser superior a
1,75%.

Caso as Cotas de emissdo do Fundo estejam registradas para negociacdo na B3, sera também devido a
Administradora um valor variavel de até 0,02% (dois centésimos por cento) ao ano, calculado sobre a
mesma base da Taxa de Administracdo e Gestdo, sujeito, contudo, a um minimo de R$ 5.000,00 (cinco
mil reais) mensais, correspondente aos servigos de escrituracdo das cotas do Fundo, na forma prevista
no Regulamento.

Os Prestadores de Servicos Essenciais podem estabelecer que parcelas da Taxa de Administragao e
Gestdo sejam pagas diretamente pela classe aos prestadores de servigos complementares contratados,
desde que o somatorio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administragdo e Gestao.

A partir da data em que for exigida pela regulacao, a descricdo completa da Taxa de Administracdo e
Gestdao aplicavel a Classe e sua respectiva segregacao podera ser encontrada no link:
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria.

Taxa de Custddia

A taxa maxima de custodia anual a ser cobrada do Fundo correspondera a até 0% (zero por cento) do
Patrimonio Liquido do Fundo ao ano, paga conjuntamente com a parcela da Taxa de Administracao que
remunera a Administradora.
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Taxa de Performance

Além da remuneracao que lhe é devida nos termos acima, a Gestora 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 até o ultimo dia Util do més subsequente diretamente pela Classe
a Gestora. A Taxa de Performance sera calculada da seguinte forma:

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

Va = Pagamentos realizados aos Cotistas a titulo de distribuicdao de rendimentos e/ou amortizacao de
Cotas (caso ndo tenha atingido performance, adiciona o(s) valor(es) pago(s) do(s) semestre(s)
anteriores, corrigido pela Taxa de Corregao), atualizado e apurado conforme férmula abaixo:

Va=3_(i = n)m:: [Pagamentos totais realizados no més i* Taxa de Correcao (i)]

Onde:
M = Més referéncia;

N = Més subsequente ao encerramento da Primeira Emissdao de Cotas ou més subsequente ao ultimo
més em que houve pagamento de Taxa de Performance.

Vb = Somatdrio do valor total integralizado pelos Cotistas desde a Primeira Emissao até que Va
ultrapasse 100% do valor integralizado ajustado pela Taxa de correcdo. Apds ultrapassado, Vb = 0.

Taxa de Correcao = Variagdo do Benchmark. Tendo em vista a data de apuracdo da Taxa de
Performance, sera utilizada a variagdo mensal do IPCA referente ao 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 isengao de riscos para os cotistas.

Para fins do Regulamento, “Benchmark” significa 100% (cem por cento) da variagao do — IPCA - fndice
Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE) + 6% (seis por cento ao ano), capitalizado e calculado considerando 252 (duzentos e cinquenta
e dois) dias Uteis, no periodo transcorrido entre a respectiva data de integralizacdo das Cotas e a sua
amortizacao ou outra forma de distribuicao aos Cotistas.

A Gestora ndo fara jus a Taxa de Performance até que haja o retorno sobre 100% (cem por cento) do
valor integralizado corrigido pela Taxa de Corregao, por meio dos pagamentos realizados aos Cotistas
(Va), sendo certo que apos este momento, quaisquer montantes adicionais serdo tratados da seguinte
forma: (i) 80% (oitenta por cento) serdo entregues aos cotistas, a titulo de distribuigdo de rendimentos
e/ou pagamento de amortizacdo de cotas do Fundo; e (ii) 20% (vinte por cento) serdo pagos a Gestora
a titulo de Taxa de Performance.

Para os fins do calculo de atualizagdao do Vb e Va: (a) cada contribuicdao dos Cotistas, a titulo de
integralizacdo de Cotas da Classe, sera considerada realizada ao final do més-calendario no qual a
integralizagdo foi efetuada; e (b) cada pagamento sera considerado realizado ao final do més-calendario
em que ocorrer, sendo que o valor a ser considerado para fins de célculo de Taxa de Performance sdo
0s pagamentos efetivamente realizados excluida a Taxa de Performance.

Caso sejam realizadas novas emissoes de Cotas posteriormente a Primeira Emissdo de Cotas: (i) a Taxa
de Performance sera calculada separadamente para as tranches correspondentes a cada liquidagdo da
nova emissao de cotas, respeitando o item (a) acima; (b) a Taxa de Performance em cada data de
apuracao sera o eventual resultado positivo entre a soma dos valores apurados para cada tranche.

A Taxa de Performance sera cobrada apds a deducdo de todas as despesas da Classe, inclusive da Taxa
de Administracdo e Gestdo, podendo incluir na base do célculo os valores recebidos pelos Cotistas a
titulo de amortizagdo ou de rendimentos.

A Taxa de Correcdo sera acumulada desde o inicio da cobranca da Taxa de Performance até seu
pagamento, sendo certo que a cada pagamento inicia-se um novo periodo de acimulo.

Taxa de Distribuicdo

Tendo em vista que a Classe tem natureza de classe fechada, a taxa e despesas com a distribuicao de
cotas da classe sao descritas nos documentos da oferta de cada emissdo, conforme aplicavel.

N3o serdo cobradas da Classe ou dos cotistas taxas de ingresso e saida.
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Politica de amortizacao e de distribuicao de resultados

Nao havera resgate de Cotas a nao ser pelo término do prazo de duragdo ou amortizagdo total da
Classe e/ou subclasse de cotas, conforme aplicavel.

Caso a Classe efetue amortizacdao de capital, a Administradora podera solicitar aos Cotistas que
comprovem o custo de aquisicao de suas cotas. Os Cotistas que ndo apresentarem tal comprovacao
terdo o valor integral da amortizacdo sujeito a tributagdo, conforme determinar a regra tributaria para
cada caso.

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

Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa podera, a critério da
Gestora e de comum acordo com a Administradora, ser distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre
no 179 (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 Distribuicdo relativa ao 6° (sexto) Més de Competéncia de
cada semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribuicdao, nos termos do art. 109,
paragrafo Unico, da Lei 8.668.

Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Montante Minimo de
Distribuicdo e que ndo tenham sido distribuidos nos termos do paragrafo anterior, serdo, a critério da
Gestora, em comum acordo com a Administradora, reinvestidos na Classe Master e/ou Ativos
Financeiros, para posterior distribuicdo aos cotistas, em qualquer das Datas de Distribuicdao e/ou
destinados a Reserva de Contingéncia, admitindo-se sua posterior distribuicdo aos Cotistas,
observadas as restricoes decorrentes da legislacdo e/ou regulamentacdo aplicaveis, exclusivamente
nas hipéteses: (i) de deliberagao dos cotistas; (ii) de liquidagao da Classe, nos termos do Anexo I.

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

Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo acima os titulares de cotas da Classe no
fechamento do 5° (quinto) dia util anterior (exclusive) a Data de Distribuicdo de rendimento de cada
més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador das cotas.

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

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

Informac0es sobre os quéruns minimos estabelecidos para as deliberagGes das assembleias gerais de
titulares de Cotas

Todas as decisdes em assembleia especial deverao ser tomadas por votos dos Cotistas que representem
a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto, ndo se computando
0s votos em branco, excetuadas as hipoteses de quérum qualificado previstas no Anexo I. Por maioria
simples entende-se o voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade
das cotas representadas na assembleia especial (“"Maioria Simples”).

Dependem da aprovacdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de Cotistas que representem,
necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pela Classe, caso
este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas emitidas pela classe, caso
esta tenha até 100 (cem) cotistas ("Quérum Qualificado”), as deliberacOes relativas as matérias
elencadas nos incisos (b), (d), (e), (i), (k) e (I) do item 10.1 do Anexo I.
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Adocao de Politica de Voto

A Gestora, em relacao a esta classe de cotas, adota politica de exercicio de direito de voto, disponivel
em sua pagina na rede mundial de computadores.

Breve Historico da Administradora

A BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios, controlada integral
do Banco BTG Pactual S.A, é a empresa do grupo dedicada a prestacdo de servigos de Administracdo
Fiduciaria e Controladoria de Ativos para terceiros. O Administrador administra, aproximadamente, R$
728,65 bilhdes (dados da ANBIMA, divulgados em novembro de 2023), e ocupa posicao entre os maiores
administradores de recursos do Brasil, incluindo investimento multimercado, fundos de investimento em
acoes, fundos de renda fixa, fundos imobiliarios, fundos de investimento em direitos creditérios e fundos
de investimento em participagdes.

Breve Historico da Gestora

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

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

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

Atualmente a SPX atua de forma global nos principais mercados financeiros do mundo, com sede no
Rio de Janeiro e escritorios em Sao Paulo, Londres, Nova York, Cascais e Singapura. O grupo SPX possui
cerca de R$ 58,8 bilhGes sob gestdo, distribuidos entre as seguintes verticais de investimentos:
Multimercados, Acgdes, Previdéncia, Crédito, Real Estate e Private Equity. Através de um modelo de
partnership, baseado na meritocracia, disciplina, estratégia, resultado e ética. Em sua historia, a SPX
redne profissionais com extensa experiéncia e resultados consistentes em gestao de recursos, visando
oferecer aos seus investidores produtos diferenciados, estruturados, por meio de oportunidades de
mercado em suas diferentes verticais de negdcio.

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

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

Em abril de 2021, a SPX celebrou Acordo de Investimentos e Outras Avencas com a SYN Prop & Tech
S.A., com o objetivo de disciplinar os termos para formacao de uma joint venture entre a SPX e a SYN
para constituicdo de uma gestora com foco em projetos de real estate. Ainda em 2021, o Grupo SPX
adquiriu a SPX Private Equity Gestao de Recursos Ltda. - antiga TCG Gestor Ltda. -, gestora com foco
no segmento de Private Equity, sendo anteriormente a gestora do The Carlyle Group no Brasil, atuando
desde 2010 nesta vertente através da gestdo de FIPs.
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E decidimos nos unir a um dos maiores
investidores imobiliarios do Brasil
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Fonte: Gestora
Regras de Tributagdo do Fundo

A presente secdo destina-se a tracar breves consideracbes a respeito do tratamento tributario a que
estdo sujeitos o Fundo e seus cotistas. As informagdes abaixo baseiam-se na legislagao patria vigente
a época da elaboracdo deste Prospecto Definitivo. Alguns titulares de Cotas do Fundo podem estar
sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua qualificacdo ou localizacdo. Os Investidores ndo
devem considerar unicamente as informagbes contidas neste Prospecto Definitivo para fins de avaliar o
investimento no Fundo, devendo consultar seus proprios assessores juridicos a respeito das regras
vigentes a época de cada investimento e dos impactos tributdrios vinculados as peculiaridades de
cada operacdo.

Para fins do disposto abaixo:

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

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

“IR" significa o Imposto de Renda.
Tributagdo Aplicavel aos cotistas do Fundo
A) IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidacao,
cessao ou repactuacao das Cotas, conforme preveem os artigos 28 e 32 do Decreto 6.306, mas a
cobranca do imposto fica limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao
Decreto 6.306, a depender do prazo do investimento.
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Regra geral, os investimentos realizados pelos cotistas do Fundo ficardo sujeitos a aliquota de 0% (zero
por cento) do IOF/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate ou liquidagdo sera
inferior a 30 (trinta) dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessao das Cotas é
regularmente realizada em bolsa de valores.

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

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto 6.306, aplica-se a aliquota de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) nas operacdes com titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de renda variavel,
efetuadas com recursos provenientes de aplicagdes feitas por investidores estrangeiros em cotas de
Fundo de Investimento Imobiliario, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja
constituido e em funcionamento regular, até um ano da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10%
(dez por cento) caso o fundo ndo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

B) IOF/Cambio

As operag0es de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento nos mercados
financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou retorno ao exterior dos
recursos aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio, conforme prevé o
artigo 15-B, inciso XVI, do Decreto 6.306.

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

O) IR

O IR devido pelos cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos cotistas do Fundo, isto €, Brasil
ou Exterior; e (i) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencao de rendimento, quais sejam, a
cessao ou alienacado, o resgate e a amortizagao de Cotas do Fundo, e a distribuicdo de lucros pelo Fundo.

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

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessao ou alienagdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR, a aliquota de 20% (vinte por cento), nos
termos do artigo 37 da Instrucao Normativa n° 1.585, de 31 de agosto de 2015 (“Instrucao RFB
1.585"), devendo o tributo ser apurado da seguinte forma:

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

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

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

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

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras tributadas sob a sistematica
nao cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco
centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme Decreto n° 8.426, de 1° de
abril de 2015. Por outro lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuigdes
pela sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram a base de
calculo das contribuicdes do Programa de Integracao Social (“"PIS”) e da Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social ("COFINS").
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Sem prejuizo da tributacdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrucdo RFB 1.585, havera a
retencdo do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de
negociacbes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo nao
organizado com intermediagao.

Nos termos do artigo 3°, inciso III e paragrafo Unico, da Lei n°® 11.033, conforme alterada, o cotista
pessoa fisica gozara de tratamento tributario especial em que os rendimentos distribuidos pelo Fundo
ficarao isentos do IR, desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condigOes: (i) esse
cotista seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do
Fundo e lhe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) esse cotista, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos
da alinea “a” do inciso I, do paragrafo Unico do artigo 2° da Lei n® 9.779/99, representem menos de 30%
(trinta por cento) das Cotas e lhe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 30% (trinta
por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) a negociacao de cotas do Fundo seja
admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; e, (iv) as cotas do
Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 100 (cem) Cotistas.

(i) Cotistas residentes no exterior.

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos a0 mesmo tratamento tributario aplicavel
aos cotistas Residentes no Brasil.

A legislacdo tributaria, no entanto, prevé aliquotas distintas de IR retido na fonte conforme a categoria
de beneficiario nao-residente, isto &, se pessoa fisica ou ndo e se residente em pais ou jurisdigdo com
tributacao favorecida ("JTF"), conforme definido pela legislacao brasileira.

Ao investidor ndo residente, pessoa fisica, aplica-se a isencdo do imposto de renda prevista para a
remuneracdo produzida por quotas de FII detidas por investidores pessoas fisicas residentes no Brasil
— com as mesmas condicdes indicadas acima. Esta isen¢do aplica-se indistintamente ao investidor que
seja ou nao residente em JTF, conforme artigo 85, paragrafo 49, da Instrucao N RFB 1.585.

Ao investidor nao residente, que ndo seja pessoa fisica, ha dois regimes tributarios possiveis: o primeiro
regime é aplicavel aos investidores em geral que apliquem recursos no mercado financeiro e de capitais
brasileiros de acordo com as normas do Conselho Monetario Nacional (Resolugdo CMN 4.373, de 29 de
setembro de 2014 — “Resolucdo CMN 4.373") e ndo sejam residentes em JTF; e o segundo regime é
aplicavel aos investidores que estejam em JTF. Em ambos os regimes, ha regras tributarias especificas
para os “rendimentos” e para os “ganhos de capital” auferidos pelo investidor nao residente.

Assim, quanto ao primeiro regime (aplicavel a investidores que atendem aos parametros da Resolugao
CMN 4.373 e ndo estejam em JTF), os rendimentos decorrentes de FII ficam sujeitos a incidéncia de
IRRF a aliquota de 15% (quinze por cento), conforme artigo 88 e 89, I da IN RFB 1.585. J& para os
ganhos de capital — neste mesmo regime — auferidos na alienacdo das quotas em ambiente de bolsa de
valores, balcdo organizado ou assemelhados por investidores residentes no exterior, regra geral, os
ganhos seriam isentos de tributacdo sobre a renda, conforme artigo 81, paragrafo 1° da Lei 8.981.

Por outro lado, no segundo regime (aplicavel aos investidores em JTF), os rendimentos decorrentes de
investimento em FII estdo sujeitos a tributacdo de IR retido na fonte a 20% tal como previsto para
investidores residentes no Brasil (artigo 99 da Instrucdao RFB 1.585).

Conceitualmente, sdo entendidos como JTF aqueles paises ou jurisdigbes que nao tributem a renda ou
que a tributem a aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por cento) ou cuja legislacdo ndo permita
0 acesso a informagdes relativas a composicao societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a
identificacao do beneficio efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes.

De todo modo, a despeito do conceito legal, no entender das autoridades fiscais, sdo atualmente
consideradas JTF, os paises ou dependéncias listados no artigo 1° da Instrucao Normativa da Receita
Federal n° 1.037, de 4 de junho de 2010, conforme alterada.

A Lei n® 11.727, de 23 de junho de 2008 acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado” para
fins de aplicacao das regras de precos de transferéncia e das regras de subcapitalizagdo, assim
entendido o regime legal de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior
a 17% (dezessete por cento); (ii) conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica ndo
residente sem exigéncia de realizacao de atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia ou
condicionada ao ndo exercicio de atividade econémica substantiva no pais ou dependéncia; (iii) nao
tribute, ou o faca em aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por cento) os rendimentos auferidos
fora de seu territorio; e (iv) ndo permita o acesso a informacdes relativas a composigao societaria,
titularidade de bens ou direitos ou as operagdes econémicas realizadas.
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A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicacao das regras
de pregos de transferéncia e subcapitalizacdo, é possivel que as autoridades fiscais tentem estender a
aplicacdo do conceito para outras questdes. Recomenda-se, portanto, que os investidores consultem
seus proprios assessores legais acerca dos impactos fiscais relativos a Lei n°® 11.727/08.

Tributagdo aplicavel ao Fundo
A) IOF/Titulos

Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 29, inciso II, do Decreto 6.306, as aplicacoes realizadas pelo
Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, mas o Poder Executivo esta
autorizado a majorar essa aliquota até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por
cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

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

B) IR

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

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisicdo de
ativos financeiros imobiliarios, em especial cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, conforme item
"Destinagdo de Recursos" acima, o Fundo se beneficiara de dispositivos da legislagdo de regéncia que
determinam que n3o estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicacdes nos
seguintes Ativos: (i) letras hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos
de Investimento Imobilidrio e de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais, quando
negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e que cumpram
com os demais requisitos previstos para a isengdo aplicavel aos rendimentos auferidos por pessoas
fisicas, acima mencionados.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda
variavel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos
a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral (tributacao
regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15% (quinze por cento),
dependendo do prazo do investimento). Neste caso, o imposto pago pela carteira do Fundo podera ser
compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribuigao de rendimentos aos seus
cotistas de forma proporcional, exceto com relacdo aos cotistas isentos na forma do artigo 36, paragrafo
39, da Instrucao RFB 1.585.

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

O recolhimento do IR sobre as operagbes acima nado prejudica o direito da Administradora e/ou
da Gestora de tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de éxito,
suspender tal recolhimento, bem como solicitar a devolucdo ou a compensacao de valores
indevidamente recolhidos.

C) Outras consideragoes

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

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2° (segundo) grau; e (ii)
a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau, conforme
paragrafo Unico do art. 2° da Lei 9.779. Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa juridica, a pessoa
gue seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 1° e 2° do artigo 243 da
Lei 6.404.
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O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado, devera observar
se as condigOes previstas acima sdo atendidas para fins de enquadramento na situagdo tributaria de
isencao de IRRF e na declaracao de ajuste anual de pessoas fisicas.

A ADMINISTRADORA E A GESTORA Nﬂ,O DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR
ALTERACOES NO TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS
COTISTAS OU PARA GARANTIR O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE DELIBERAGAO CONJUNTA DE CONSTITUIGAO DO
SPX SYN DESENVOLVIMENTO DE GALPOES LOGISTICOS FEEDER INSTITUCIONAL
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

Por este instrumento particular (“Instrumento _de Deliberacdo Conjunta”), as partes abaixo
nomeadas e devidamente qualificadas, a saber BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DTVM, instituicdo financeira com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, 501, 5° andar, (parte), Torre Corcovado, Botafogo, inscrita no Cadastro Nacional de
Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob n° 59.281.253/0001-23,
devidamente credenciada pela Comissdao de Valores Mobiliarios (“CVM”) para operar como
administrador de carteira de valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério CVM n° 8.695,
de 20 de marco de 2006, aqui representado nos termos do seu estatuto social, doravante
denominado (“Administradora”), mediante o consentimento formalizado em plataforma eletrénica
da Administradora pela SPX SYN GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade empresarial
limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, a Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n® 3732, 21° Andar, CEP 04.538-132, inscrita no CNPJ/MF sob n° 42.617.367/0001-07,
devidamente credenciada pela CVM, para operar como administrador de carteira de titulos e
valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério CVM n°® 20.005, de 27 de janeiro de 2022
(“Gestora”), atuando, Administradora e Gestora, na qualidade de prestadores de servigo
essenciais responsaveis, respectivamente pela administracao fiduciaria e pela gestao de carteira
(“Prestadores de Servicos Essenciais”), RESOLVEM:

(i) Constituir um Fundo de Investimento Imobiliario, sob a forma de condominio fechado,
nos termos do Anexo lll da Resolugdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022
(“Resolucdo CVM 175”), denominado SPX SYN DESENVOLVIMENTO DE GALPOES
LOGISTICOS FEEDER INSTITUCIONAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA, bem como sua classe unica de cotas (“Fundo” e
“Classe Unica”);

(i) Aprovar o regulamento do Fundo, o anexo da Classe Unica, que seguem consolidados
na forma de anexo ao presente Instrumento de Constituigdo (“Regulamento”);

(iii) Designar o Sr. GUSTAVO COTTA PIERSANTI, brasileiro, administrador, portador da
carteira de identidade n. 020.424.005-5, e inscrito no CPF sob o n.° 016.697.087-56, com
endereco na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n.° 3.477, 12° andar, como diretor da Administradora responsavel pelas operagdes
do Fundo, para responder civil e criminalmente pela gestdo, supervisdo e
acompanhamento do Fundo, bem como pela prestacao de informacgdes relativas ao
Fundo, no &mbito das atribuicbes da Administradora;
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Designar o Sr. PEDRO MARCIO DALTRO DOS SANTOS, brasileiro, administrador de
empresas, e inscrito no CPF sob o n.° 482.418.225-53, com enderego comercial na Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, a Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3732, 21° Andar, CEP
04.538-132, como diretor da Gestora responsavel pelas operagdes do Fundo, para
responder civil e criminalmente pela gestao, supervisdo e acompanhamento do Fundo,
no ambito das suas atribuicbes como diretor responsavel pela gestdo do Fundo;

Aprovar a primeira emissao de cotas da classe unica (“Cotas”), no total de 40.000.000
(quarenta milhdes) de Cotas, com valor unitario de R$ 10,00 (dez reais), perfazendo o
montante total de R$ 400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais), conforme as
caracteristicas constantes do Regulamento (“Primeira Emissdo” ou “12 Emissao”). As
cotas objeto da Primeira Emisséo serao objeto de oferta publica, sob o rito de registro
automatico de distribuigcdo, nos termos da Resolugcdo CVM n° 160, de 13 de julho de
2022, uma vez que a classe Unica se enquadra nos requisitos do referido dispositivo.

(i) Rito: a Primeira Emissao seguira o rito de registro automatico de distribuicdo, nos
termos do Art. 26, inciso VI, da Resolugao CVM 160.

(ii) Publico-alvo: Investidores qualificados, nos termos da Resolugdo CVM n° 30, de 11
de maio de 2021.

(iv) Lamina: dispensada nos termos do Art. 23, § 1° da Resolugédo CVM 160.

(v) Coordenador: a Primeira Emiss&o sera distribuida pelo Coordenador Lider indicado
no Prospecto.

(vi) Prazos: a subscricao ou aquisi¢gao das Cotas, objeto da Primeira Emissao, deverao
ser realizadas no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contando do anuncio de
inicio de distribuigdo, conforme art. 48 da Resolugcao CVM 160.

(vii) Limitagdes a negociagao: Observado o Periodo de Lock-up previsto no
Regulamento, ndo ha outras limitagdes de negociacao.

Em atencédo ao Art.10, Il da Resolugdo CVM 175, os Prestadores de Servigos Essenciais
declaram que o Regulamento do Fundo esta plenamente aderente a legislagc&o vigente.

Fica desde ja estabelecido, na forma da regulamentagao aplicavel que o Fundo e a Classe
Unica terdo seu nimero de CNPJ atribuido pela Comiss&o de Valores Mobiliarios quando de
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seu registro na pagina mundial de computadores da mesma. O numero estar disponivel na
ficha de cadastro do Fundo e da Classe Unica disponivel ao publico no sistema SGF da CVM.

Estando assim firmado este Instrumento de Deliberagdo Conjunta, vai o presente assinado em
1 (uma) via.

Rio de Janeiro, [*] de [*] de [°].

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Administradora

SPX SYN GESTAO DE RECURSOS LTDA.
Gestora

Kedvigp Fvani @% (arlos Qmeida Peria

80AF993FAFF94D6... FA139A7F808C4C9...
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ELECTRONIC RECORD AND SIGNATURE DISCLOSURE

From time to time, CEPEDA, GRECO, IGLESIAS, AVINO, WAKIMOTO E COOKE
ADVOGADOS (we, us or Company) may be required by law to provide to you certain written
notices or disclosures. Described below are the terms and conditions for providing to you such
notices and disclosures electronically through the DocuSign system. Please read the information
below carefully and thoroughly, and if you can access this information electronically to your
satisfaction and agree to this Electronic Record and Signature Disclosure (ERSD), please
confirm your agreement by selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and
signatures’ before clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

Getting paper copies

At any time, you may request from us a paper copy of any record provided or made available
electronically to you by us. You will have the ability to download and print documents we send
to you through the DocuSign system during and immediately after the signing session and, if you
elect to create a DocuSign account, you may access the documents for a limited period of time
(usually 30 days) after such documents are first sent to you. After such time, if you wish for us to
send you paper copies of any such documents from our office to you, you will be charged a
$0.00 per-page fee. You may request delivery of such paper copies from us by following the
procedure described below.

Withdrawing your consent

If you decide to receive notices and disclosures from us electronically, you may at any time
change your mind and tell us that thereafter you want to receive required notices and disclosures
only in paper format. How you must inform us of your decision to receive future notices and
disclosure in paper format and withdraw your consent to receive notices and disclosures
electronically is described below.

Consequences of changing your mind

If you elect to receive required notices and disclosures only in paper format, it will slow the
speed at which we can complete certain steps in transactions with you and delivering services to
you because we will need first to send the required notices or disclosures to you in paper format,
and then wait until we receive back from you your acknowledgment of your receipt of such
paper notices or disclosures. Further, you will no longer be able to use the DocuSign system to
receive required notices and consents electronically from us or to sign electronically documents
from us.

All notices and disclosures will be sent to you electronically
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Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide
electronically to you through the DocuSign system all required notices, disclosures,
authorizations, acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
inadvertently not receiving any notice or disclosure, we prefer to provide all of the required
notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Please also see the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures
electronically from us.

How to contact CEPEDA, GRECO, IGLESIAS, AVINO, WAKIMOTO E COOKE
ADVOGADOS:

You may contact us to let us know of your changes as to how we may contact you electronically,
to request paper copies of certain information from us, and to withdraw your prior consent to
receive notices and disclosures electronically as follows:

To contact us by email send messages to: suporte@cepeda.law

To advise CEPEDA, GRECO, IGLESIAS, AVINO, WAKIMOTO E COOKE
ADVOGADOS of your new email address

To let us know of a change in your email address where we should send notices and disclosures
electronically to you, you must send an email message to us at suporte@cepeda.law and in the
body of such request you must state: your previous email address, your new email address. We
do not require any other information from you to change your email address.

If you created a DocuSign account, you may update it with your new email address through your
account preferences.

To request paper copies from CEPEDA, GRECO, IGLESIAS, AVINO, WAKIMOTO E
COOKE ADVOGADOS

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided
by us to you electronically, you must send us an email to suporte@cepeda.law and in the body of
such request you must state your email address, full name, mailing address, and telephone
number. We will bill you for any fees at that time, if any.

To withdraw your consent with CEPEDA, GRECO, IGLESIAS, AVINO, WAKIMOTO E
COOKE ADVOGADOS
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To inform us that you no longer wish to receive future notices and disclosures in electronic
format you may:

i. decline to sign a document from within your signing session, and on the subsequent page,
select the check-box indicating you wish to withdraw your consent, or you may;

ii. send us an email to suporte@cepeda.law and in the body of such request you must state your
email, full name, mailing address, and telephone number. We do not need any other information
from you to withdraw consent.. The consequences of your withdrawing consent for online
documents will be that transactions may take a longer time to process..

Required hardware and software
The minimum system requirements for using the DocuSign system may change over time. The

current system requirements are found here: https://support.docusign.com/quides/signer-guide-
signing-system-requirements.

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (i) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (ii) that you are able to email this ERSD to an email address
where you will be able to print on paper or save it for your future reference and access. Further,
if you consent to receiving notices and disclosures exclusively in electronic format as described
herein, then select the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’ before
clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

By selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’, you confirm
that:

e You can access and read this Electronic Record and Signature Disclosure; and

« You can print on paper this Electronic Record and Signature Disclosure, or save or send
this Electronic Record and Disclosure to a location where you can print it, for future
reference and access; and

« Until or unless you notify CEPEDA, GRECO, IGLESIAS, AVINO, WAKIMOTO E
COOKE ADVOGADOS as described above, you consent to receive exclusively through
electronic means all notices, disclosures, authorizations, acknowledgements, and other
documents that are required to be provided or made available to you by CEPEDA,
GRECO, IGLESIAS, AVINO, WAKIMOTO E COOKE ADVOGADOQOS during the
course of your relationship with CEPEDA, GRECO, IGLESIAS, AVINO, WAKIMOTO
E COOKE ADVOGADOS.
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ELECTRONIC RECORD AND SIGNATURE DISCLOSURE

From time to time, CEPEDA, IGLESIAS, AVINO E WAKIMOTO ADVOGADOS (we, us or
Company) may be required by law to provide to you certain written notices or disclosures.
Described below are the terms and conditions for providing to you such notices and disclosures
electronically through the DocuSign system. Please read the information below carefully and
thoroughly, and if you can access this information electronically to your satisfaction and agree to
this Electronic Record and Signature Disclosure (ERSD), please confirm your agreement by
selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’ before clicking
‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

Getting paper copies

At any time, you may request from us a paper copy of any record provided or made available
electronically to you by us. You will have the ability to download and print documents we send
to you through the DocuSign system during and immediately after the signing session and, if you
elect to create a DocuSign account, you may access the documents for a limited period of time
(usually 30 days) after such documents are first sent to you. After such time, if you wish for us to
send you paper copies of any such documents from our office to you, you will be charged a
$0.00 per-page fee. You may request delivery of such paper copies from us by following the
procedure described below.

Withdrawing your consent

If you decide to receive notices and disclosures from us electronically, you may at any time
change your mind and tell us that thereafter you want to receive required notices and disclosures
only in paper format. How you must inform us of your decision to receive future notices and
disclosure in paper format and withdraw your consent to receive notices and disclosures
electronically is described below.

Consequences of changing your mind

If you elect to receive required notices and disclosures only in paper format, it will slow the
speed at which we can complete certain steps in transactions with you and delivering services to
you because we will need first to send the required notices or disclosures to you in paper format,
and then wait until we receive back from you your acknowledgment of your receipt of such
paper notices or disclosures. Further, you will no longer be able to use the DocuSign system to
receive required notices and consents electronically from us or to sign electronically documents
from us.

All notices and disclosures will be sent to you electronically
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Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide
electronically to you through the DocuSign system all required notices, disclosures,
authorizations, acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
inadvertently not receiving any notice or disclosure, we prefer to provide all of the required
notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Please also see the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures
electronically from us.

How to contact CEPEDA, IGLESIAS, AVINO E WAKIMOTO ADVOGADOS:

You may contact us to let us know of your changes as to how we may contact you electronically,
to request paper copies of certain information from us, and to withdraw your prior consent to
receive notices and disclosures electronically as follows:

To advise CEPEDA, IGLESIAS, AVINO E WAKIMOTO ADVOGADOS of your new
email address

To let us know of a change in your email address where we should send notices and disclosures
electronically to you, you must send an email message to us at and in the body of such request
you must state: your previous email address, your new email address.

If you created a DocuSign account, you may update it with your new email address through your
account preferences.

To request paper copies from CEPEDA, IGLESIAS, AVINO E WAKIMOTO
ADVOGADOS

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided

by us to you electronically, you must send us an email to and in the body of such request you
must state your email address, full name, mailing address, and telephone number.

To withdraw your consent with CEPEDA, IGLESIAS, AVINO E WAKIMOTO
ADVOGADOS

To inform us that you no longer wish to receive future notices and disclosures in electronic
format you may:
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i. decline to sign a document from within your signing session, and on the subsequent page,
select the check-box indicating you wish to withdraw your consent, or you may;

ii. send us an email to and in the body of such request you must state your email, full name,
mailing address, and telephone number. . .

Required hardware and software

The minimum system requirements for using the DocuSign system may change over time. The

current system requirements are found here: https://support.docusign.com/quides/signer-guide-
signing-system-requirements.

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (i) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (ii) that you are able to email this ERSD to an email address
where you will be able to print on paper or save it for your future reference and access. Further,
if you consent to receiving notices and disclosures exclusively in electronic format as described
herein, then select the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’ before
clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

By selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’, you confirm
that:

e You can access and read this Electronic Record and Signature Disclosure; and

e You can print on paper this Electronic Record and Signature Disclosure, or save or send
this Electronic Record and Disclosure to a location where you can print it, for future
reference and access; and

e Until or unless you notify CEPEDA, IGLESIAS, AVINO E WAKIMOTO
ADVOGADOS as described above, you consent to receive exclusively through electronic
means all notices, disclosures, authorizations, acknowledgements, and other documents
that are required to be provided or made available to you by CEPEDA, IGLESIAS,
AVINO E WAKIMOTO ADVOGADOS during the course of your relationship with
CEPEDA, IGLESIAS, AVINO E WAKIMOTO ADVOGADOS.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE DELIBERAGAO CONJUNTA DAS PRESTADORAS
DE SERVIGOS ESSENCIAIS PARA ALTERAGAO DO REGULAMENTO DO FUNDO

Por este instrumento particular (“Instrumento de Deliberacdo Conjunta”), as partes abaixo
nomeadas e devidamente qualificadas, a saber BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DTVM, instituicao financeira com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia
de Botafogo, 501, 5° andar, (parte), Torre Corcovado, Botafogo, inscrita no Cadastro Nacional
de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob n°® 59.281.253/0001-23,
devidamente credenciada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) para operar como
administrador de carteira de valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério CVM n°
8.695, de 20 de margco de 2006, aqui representado nos termos do seu estatuto social,
doravante denominado (“Administradora”), mediante o consentimento formalizado em
plataforma eletrénica da Administradora pela SPX SYN GESTAO DE RECURSOS LTDA,,
sociedade empresarial limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, a
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3732, 21° Andar, CEP 04.538-132, inscrita no CNPJ/MF
sob n° 42.617.367/0001-07, devidamente credenciada pela CVM, para operar como
administrador de carteira de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério CVM
n® 20.005, de 27 de janeiro de 2022 (“Gestora”), atuando, Administradora e Gestora, na
qualidade de prestadores de servigo essenciais responsaveis, respectivamente pela
administracao fiduciaria e pela gestao de carteira (“Prestadores de Servicos Essenciais”) da
classe Unica de cotas do SPX SYN DESENVOLVIMENTO DE GALPOES LOGISTICOS
FEEDER INSTITUCIONAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o n.° 55.074.554/0001-25 (“Fundo”)
CONSIDERANDO QUE:

() o Fundo encontra-se devidamente constituido por meio do Instrumento Particular de
Constituicéo, celebrado mediante ato conjunto dos Prestadores de Servigos Essenciais,
em 09 de maio de 2024;

(i) a Primeira Emissdo de Cotas da Classe Unica do Fundo (“12 Emiss&o” e “Cotas”,
respectivamente) foi aprovada por meio de instrumento particular conjunto dos
Prestadores de Servigos Essenciais, celebrado em 09 de maio de 2024;

(ii) o Administrador e o Gestor desejam promover a alteragdo do regulamento do Fundo
(“Regulamento”), observadas as exigéncias realizadas pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa
Balcao (“B3”) no ambito do pedido de listagem das Cotas do Fundo, bem como para
excluir a referéncia a parcela fixa mensal da Taxa de Administragéo e Gestéao; e

(iv) até a presente data néo foi iniciada a subscrigdo das Cotas do Fundo e, ndo havendo
cotistas do Fundo, nao ¢ aplicavel, para alteragdo do Regulamento, a aprovagao pela
Assembleia de Cotistas do Fundo, adicionalmente, as alteragdes decorrem de exigéncia
da entidade de mercado organizado em que as cotas serdo listadas para negociacao e
envolvem a reducdo da Taxa de Administracdo e Gestao, dispensando, portanto, a
necessidade de aprovacao pela Assembleia de Cotistas do Fundo;
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1. Aprovar a alteracdo do item 6.3. do Regulamento para prever que a partilha de bens e
direitos devera ocorrer fora do ambito da B3.

Os Prestadores de Servicos Essenciais RESOLVEM:

2.  Aprovar a alteracao do Capitulo 9 do Regulamento a fim de excluir a referéncia a
parcela minima fixa mensal que compunha a Taxa de Administracao e Gestao.

3. Aprovar a versdo consolidada do Regulamento que segue anexo ao presente
Instrumento de Deliberagdo Conjunta.

Estando assim deliberada a alteracdo do Regulamento do Fundo, vai a presente assinada
em 1 (uma) via. Esta deliberagdo deverd ser registrada perante a CVM, nos termos do Art.
1.368-C, § 3° da Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.

Rio de Janeiro, 20 de maio de 2024.

DocuSigned by: DocuSigned by:

Kedwp Matiwidade (nd Bumards Uira Bras

80AF993FAFF94D6... 98C7F390EBFF4F9...
BTG PAU IUAL SERVILUD FINANUEIRUD S.A. U1 VIV

Administradora

SPX SYN GESTAO DE RECURSOS LTDA.
Gestora
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PARTE GERAL
CAPITULO 1 — FUNDO

1.1 SPX SYN DESENVOLVIMENTO DE GALPOES LOGISTICOS FEEDER INSTITUCIONAL FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA (“FUNDO”), regido pela Lei n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (Cddigo Civil), Lei n.° 8.668, de 25 de junho de
1993, conforme alterada (“Lei 8.668"), pela parte geral e Anexo Normativo Ill da Resolugéo n°® 175, de
23 de dezembro de 2022, conforme alterada, da Comissao de Valores Mobiliarios (respectivamente,
“Resolucgao 175" e “CVM”), tera como principais caracteristicas:

Classe de Cotas O FUNDO foi constituido com 1 (uma) Classe unica.

Indeterminado, observado o prazo de duragcdo das classes do FUNDO,
disposto nos respectivos anexos.

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 e credenciada como administradora de carteira, de
acordo com o Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de marco de 2006
(“ADMINISTRADOR"), responsavel pela administragao fiduciaria.

SPX SYN Gestdo de Recursos LTDA., sociedade limitada, inscrita no CNPJ
sob o n°® 42.617.367/0001-07, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3732, 21° Andar, CEP 04.538-
132, Itaim Bibi, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da
GESTOR atividade de administragdo de carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratério n® 20.005, publicado no Diario Oficial em 27 de julho de 2022
(“GESTOR” ou “Prestador de Servico Essencial’ e, quando referido
conjuntamente com o ADMINISTRADOR, os “Prestadores de Servigos
Essenciais”).

O FUNDO, seus cotistas, os distribuidores de cotas, seu GESTOR, seu
ADMINISTRADOR e os demais prestadores de servigo do FUNDO obrigam-se
aresolver toda e qualquer controvérsia relacionada, direta ou indiretamente, ao
presente regulamento, incluindo, mas nao se limitando aquelas relacionadas a
sua existéncia, validade, eficacia, interpretagdo, cumprimento e
inadimplemento, serd dirimida em carater definitivo por arbitragem em
conformidade com o Regulamento de Arbitragem Expedita (0 “Regulamento
de Arbitragem Expedita”’) da Camara de Arbitragem da Camara de Comércio
Brasil-Canada determinado através da Resolugdo Administrativa de n°® 46/2021
Foro Aplicavel (a “Camara de Arbitragem” ou “CCBC” e “Resolugdo 46/2021”,
respectivamente), a quem cabera a administracdo e o desenvolvimento do
procedimento arbitral.

Prazo de Duragao

ADMINISTRADOR

1.1.1. Para que o conflito seja submetido ao Regulamento de Arbitragem
Expedita: (i) sera necesséario que o valor em disputa ndo supere o
montante de R$3.000.000,00 (trés milhdes de reais); (ii) a arbitragem
sera conduzida por 1 (um) Unico arbitro, conforme apontado pela
CCBC,; e (iii) a Presidéncia do CCBC analisara a adequacéo do caso
ao Regulamento de Arbitragem Expedita, em sede administrativa,

BTG Pactual
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considerando a sua complexidade e outras circunstancias que sejam
relevantes, bem como que a decisdo proferida pela Presidéncia do
CCBC estara sujeita a confirmagao do Tribunal Arbitral.

1.1.2. As despesas processuais iniciais deverao ser rateadas entre as partes,
arcando cada polo processual com metade dos valores necessarios,
sem prejuizo a possibilidade de adiantamento pelas partes
interessadas, resolvendo-se as indefinicbes nos termos do
Regulamento de Arbitragem Expedita. A sentenga arbitral devera
determinar a responsabilidade final pelas despesas de acordo com a
sucumbéncia de cada parte, as quais deverdo incluir as taxas
administrativas, honorarios de arbitros e de peritos e despesas com
diligéncias processuais e fornecimento de garantias que sejam
determinadas expressamente pelo tribunal arbitral. E vedada a
imposi¢céo de honorarios de sucumbéncia, bem como a determinagao
de indenizacdo e/ou de reembolso por gastos com honorarios
contratuais de éxito e/ou com honorarios de pareceristas ou outros
consultores.

1.2. Para as controvérsias que ndo se enquadrem no item 1 acima, o FUNDO,
seus cotistas, os distribuidores de cotas, seu GESTOR, seu
ADMINISTRADOR e os demais prestadores de servico do FUNDO
obrigam-se a resolver, por meio de arbitragem, de acordo com o
Regulamento de Arbitragem da Camara de Arbitragem do Mercado da B3
(“Regulamento CAM B3” e “CAM B3”, respectivamente), toda e qualquer
disputa ou controvérsia que possa surgir entre eles, relacionada ou
oriunda, em especial, da aplicagédo, validade, eficacia, interpretacao,
violagdo e seus efeitos, das disposi¢gdes contidas no regulamento do
FUNDO e seus Anexos, nas normas editadas pela CVM que Ihe sejam
aplicaveis e nos instrumentos entre si firmados (“Arbitragem”).

1.21.1. A Arbitragem sera de direito, com a aplicacdo das normas da
Republica Federativa do Brasil, tera sede no Municipio de Sao Paulo,
sera conduzida em lingua portuguesa e de forma confidencial. O
tribunal arbitral sera constituido por 3 (trés) arbitros, sendo um deles
presidente, escolhidos nos termos do Regulamento CAM B3.

1.2.1.2. As despesas processuais iniciais deverao ser rateadas entre as
partes, arcando cada polo processual com metade dos valores
necessarios, sem prejuizo a possibilidade de adiantamento pelas
partes interessadas, resolvendo-se as indefinicbes nos termos do
Regulamento CAM B3. A sentenca arbitral deverd determinar a
responsabilidade final pelas despesas de acordo com a sucumbéncia
de cada parte, as quais deverdo incluir as taxas administrativas,
honorarios de arbitros e de peritos e despesas com diligéncias
processuais e fornecimento de garantias que sejam determinadas
expressamente pelo tribunal arbitral. E vedada a imposicdo de
honorarios de sucumbéncia, bem como a determinagdo de
indenizagdo e/ou de reembolso por gastos com honorarios
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contratuais de éxito e/ou com honorarios de pareceristas ou outros
consultores.

1.3. As partes poderao recorrer ao Poder Judiciario, para tanto elegendo-se o
foro da comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, para (i) buscar a
execugao especifica de disposi¢des contratuais certas e liquidas, que nao
necessitem de prévia discussdo em Arbitragem; (ii) buscar a execugao
de sentenca arbitral; (iii) buscar a anulagdo de sentenga arbitral nos
termos da Lei n°® 9.307, de 23 de setembro de 1996 (e de normas que
venham a Ihe suceder); e (iv) antes da constituicdo do tribunal arbitral,
buscar medidas cautelares ou antecipagdes de tutela, as quais deverao
ser submetidas a posterior analise pelo tribunal arbitral. As partes
concordam em afastar qualquer possibilidade de nomeacao de arbitro(s)
provisorio(s) ou de emergéncia.

Encerramento do

. . . 31 de dezembro de cada ano.
Exercicio Social

1.2 Este regulamento € composto por esta parte geral, um ou mais anexos, conforme o0 nimero de classes
aqui previsto, e seus respectivos apéndices, relativo a cada subclasse de cotas (respectivamente,
“Regulamento”, “Parte Geral”, “Anexos” e “Apéndices”).

Denominagao da Classe Anexo
Classe Unica de Investimento em Cotas do SPX SYN
Desenvolvimento de Galpdes Logisticos Feeder Institucional Fundo Anexo |
de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada

1.3 O Anexo de cada classe de cotas, conforme aplicavel, dispbe, sem prejuizo de outros requisitos e
informacdes previstos na regulamentacao, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo a
indicagao dos demais prestadores de servigos e publico-alvo; (ii) responsabilidade dos cotistas e regime
de insolvéncia; (iii) condicdes de resgate e amortizagdo de cotas; (iv) assembleia especial de cotistas
e demais procedimentos aplicaveis as manifestacées de vontade dos cotistas; (v) remuneragédo dos
prestadores de servigos; (vi) politica de investimentos e composigao e diversificagdo da carteira, bem
como os requisitos e critérios correlatos referentes a selegdo e realizagdo de investimentos e
desinvestimentos; e (vii) fatores de risco.

14 Na hipotese de existéncia de subclasse de cotas, o Apéndice de cada subclasse de Cotas, conforme
aplicavel, dispora, sem prejuizo de outros requisitos e informacgdes previstos na regulamentagéo, sobre
as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo publico-alvo e direito de preferéncia para aquisigao
de cotas em novas emissoes; (ii) bases de calculo e percentuais para calculo da Taxa de Administragao,
Taxa de Gestao e Taxa de Performance; e (iii) condigbes de aplicagdo, amortizacdo e resgate.

1.5 Para fins do disposto neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices: (i) os termos e expressdes
indicados em letra mailscula, no singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles conforme
as definigbes indicadas no Glossario apenso a este Regulamento e no decorrer do documento; (ii)
referéncias a Artigos, paragrafos, incisos ou itens aplicam-se a Artigos, paragrafos, incisos ou itens
deste Regulamento, seus Anexos e Apéndices, conforme aplicavel; (iii) todos os prazos previstos neste
Regulamento, seus Anexos e Apéndices serao contados na forma prevista no Artigo 224 da Lei n°
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13.105, de 16 de margo de 2015, isto &, excluindo-se o dia do comeco e incluindo-se o do vencimento;
e (iv) caso qualquer data em que venha a ocorrer evento nos termos deste Regulamento, seus Anexos
e Apéndices nao seja Dia Util, conforme definicdo nele prevista, considerar-se-a como a data do referido
evento o Dia Util imediatamente seguinte.

1.6 Este Regulamento foi construido considerando que o FUNDO podera ter diferentes classes e/ou
subclasses de cotas no futuro, observados os termos da Resolugdo 175. Por esse motivo, na
interpretacao deste Regulamento, termos como “classe”, “anexo”, “subclasse” e “apéndice”, quando no
plural, em conjunto com outros termos indicativos de multiplicidade de classes e/ou subclasses, devem

ser interpretados no singular enquanto nao houver diferentes classes e/ou subclasses no FUNDO.
CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS

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

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

2.1.3 Caso o prestador de servigo contratado pelos Prestadores de Servigcos Essenciais ndo seja um
participante de mercado regulado pela CVM, ou o servigo prestado ao FUNDO n&o se encontre
dentro da esfera de atuagdo da CVM, os Prestadores de Servigcos Essenciais serao
responsaveis apenas pela fiscalizacdo de tal servigco. As atribuicdes e a responsabilidade pela
prestacao deste tipo de servigo perante o FUNDO e seus cotistas continuaréo a exclusivo cargo
do respectivo prestador de servigo contratado.

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

2.21 Os Prestadores de Servigos Essenciais ndo serdo responsabilizados por prejuizos, danos ou
perdas, inclusive de rentabilidade, que o FUNDO venha a sofrer em virtude da realizagédo de
suas operagoes.
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23 Nao ha solidariedade entre os prestadores de servicos do FUNDO, incluindo os Prestadores de
Servigos Essenciais, e a contratacdo de outros prestadores de servigos ndo altera o regime de
responsabilidade dos Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servigo perante os
cotistas, o FUNDO ou a CVM.

24 Os investimentos no FUNDO nao 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

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

CAPITULO 4 — ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

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

4.1.1 A convocagao 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 por meio de correio
eletrbnico (e-mail) enderegcado aos cotistas, conforme dados de contato contidos nos
documentos de subscricdo, no cadastro do cotista junto ao ADMINISTRADOR e/ou
ESCRITURADOR, ou conforme posteriormente informados ao prestador de servigo
responsavel pelo recebimento de tal informagéo.

4.1.2 Ainstalagdo ocorrera com a presenga de qualquer niumero de cotistas.
4.1.3 A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocacgao.

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

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

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

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

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

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

44 Exceto se o Anexo dispuser de forma contraria, aplicam-se as assembleias especiais de cada classe
ou subclasse, quando houver, as disposicoes previstas neste Capitulo 4 quanto & assembleia geral de
cotistas.

CAPITULO 5 - TRIBUTAGAO

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

5.2 Ha excec¢des (inclusive relativas a natureza ou ao domicilio do cotista) e tributos adicionais que podem
ser aplicados, motivo pelo qual os cotistas devem consultar seus assessores juridicos com relagéo a
tributacao aplicavel nos investimentos realizados no FUNDO.

Tributagao aplicavel as operagées da carteira:

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

Para os investimentos realizados pelo FUNDO em letras hipotecarias,
certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobiliario e
cotas de fundos de investimento imobiliario (“FII’), admitidas a
negociacado exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcédo, ha regra de isencédo do IRRF, em relagdo aos rendimentos
auferidos pelo FUNDO, de acordo com a Lei n° 8.668, de 25 de junho
de 1993, conforme alterada.

l. Imposto de Renda
na Fonte (“IRRF”):

A Receita Federal do Brasil (‘RFB”) manifestou, através de Solugao
de Consulta vinculante n° 181, publicada em 4 de julho de 2014, o
entendimento de que os ganhos de capital auferidos na alienagao de
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cotas de fundos de investimento imobiliario por outros fundos de
investimento imobiliario, sujeitam-se a incidéncia do IRRF a aliquota
de 20% (vinte por cento).

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

Por fim, conforme disposto na Lei n°® 9.779 de 19 de janeiro de 1999,
conforme alterada (“Lei 9.779”), para que o FUNDO n&o esteja sujeito
aincidéncia do IRRF, o percentual maximo do total das cotas emitidas
pelo FUNDO que o incorporador, construtor ou sécio de
empreendimentos imobiliarios investidos pelo FUNDO podera
subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto
com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte e cinco por cento). Caso
tal limite seja ultrapassado, o FUNDO estara sujeito a tributagéo
aplicavel as pessoas juridicas.

Tributagado na fonte dos rendimentos auferidos pelos Cotistas:

. IRRF:

Cotistas Residentes no Brasil:

Os ganhos e rendimentos auferidos na cessao ou alienagdo, amortizagédo e resgate das cotas,
bem como os lucros distribuidos pelo FUNDO a qualquer cotista pelo regime de caixa, sujeitam-
se a incidéncia do IRRF a aliquota de 20% (vinte por cento).

O IRRF pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii)
antecipacdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores
pessoa juridica. Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido na base de calculo
da CSLL. As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez
por cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a
R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas
n&o-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento).

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a
sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuigdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65%
(sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme
Decreto n° 8.426, de 1° de abril de 2015. Por outro lado, no caso de pessoas juridicas nao-
financeiras que apurem as contribui¢cdes pela sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos
distribuidos pelo Fll ndo integram a base de calculo das contribuigdes do Programa de Integragéo
Social (“PIS”) e da Contribui¢do para o Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”).

Sem prejuizo da tributagdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrugdo RFB 1.585, havera a
retengéo do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de
negociagbes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo nao
organizado com intermediacéo.
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N&o obstante o previsto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei 11.033, de 21 de
dezembro de 2004, conforme alterada, o cotista pessoa fisica ficara isento do IRRF e na
declaragcdo de ajuste anual, sobre as distribuicbes de lucro apurado sob o regime de caixa
realizadas pelo FUNDO, exclusivamente na hipétese de o FUNDO, cumulativamente: a) possuir,
no minimo, 100 (cem) cotistas; e b) as cotas serem admitidas a negociagédo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado. O beneficio nao 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.

O beneficio ndo serd concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas (assim
consideradas os seus parentes até o segundo grau nos termos da legislagao em vigor, titulares
de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelos
fundos de investimento imobiliario ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas lhes derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo fundo, nos termos da Lei n® 9.779.

O FUNDO tera prazo de até 180 (cento e oitenta) dias, contado da data da primeira integralizagédo
de cotas, para se enquadrar no disposto no nimero minimo de 100 (cem) cotistas.

N&o ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser posteriormente
restringido, suspenso, revogado ou extinto por legislagao superveniente, ocasiao na qual podera
vir a incidir a tributacdo sobre os rendimentos distribuidos pelo FUNDO, de acordo com os termos
da legislacédo que vier a estabelecer a incidéncia tributéria.

Cotistas Nao-Residentes (“(“INR”):”):

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

Nao obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas residentes no
exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes ou domiciliadas em jurisdigdo de
tributacao favorecida, conforme definicdo do artigo 24 da Lei n° 9.430, de 27 de dezembro de
1996 e previséo no artigo 1° da Instrugdo Normativa da Receita Federal do Brasil n° 1.037, de 4
de junho de 2010, conforme alterada (“JTF”), e (ii) cujo investimento seja realizado conforme
condicbes estabelecidas pelo Conselho Monetario Nacional para aplicagbes de INR nos
mercados financeiro e de capitais no Pais. 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). Por outro lado, os rendimentos distribuidos aos cotistas em JTF
decorrentes de investimento em FIl estédo sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de 20% tal
como previsto para investidores residentes no Brasil. Os lucros apurados sob o regime de caixa
e distribuidos pelo FUNDO aos cotistas pessoas fisicas residentes no exterior também serao
isentos de tributagao pelo IRRF, inclusive se tais cotistas forem residentes em JTF, observadas
as mesmas condi¢des para os cotistas residentes.

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas seréo tributados
pelo IRRF no momento da amortizagao e distribuicdo de rendimentos
Cobranga do IRRF: das cotas, da alienacéo de cotas a terceiros e do resgate das cotas,
em decorréncia do término do prazo de duragao ou da liquidagao
antecipada do FUNDO.
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Il. IOF:

O IOF/TVM incide a aliquota de 1% (um por cento) ao dia, sobre o
valor do resgate, limitado ao rendimento da aplicagdo em fungéo do
prazo de acordo com tabela regressiva anexa ao Decreto n°
6.306/2007. Atualmente, o IOF limita-se a 96% (noventa e seis por
cento) do rendimento para resgates no 1° (primeiro) dia util
subsequente ao da aplicagdo. Resgates e alienagdes em prazo
inferior a 30 (trinta) dias da data de aplicagéo na classe de cotas
podem sofrer a ftributacdo pelo IOF/TVM, conforme tabela
decrescente em fungéo do prazo. A partir do 30° (trigésimo) dia de
aplicagdo ndo ha incidéncia de IOF/TVM. Ficam sujeitas a aliquota
zero as operagdes do mercado de renda variavel. Ressalta-se que a
aliquota do IOF/TVM pode ser alterada a qualquer tempo por ato do
Poder Executivo até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) ao dia.

IOF/TVM:

Nos termos da legislagdo em vigor, aplica-se a aliquota de 1,5% (um
virgula cinco por cento) nas operagdes com titulos e valores
mobiliarios de renda fixa e de renda variavel, efetuadas com recursos
provenientes de aplicagdes feitas por investidores estrangeiros em
cotas de fundo de investimento imobiliario, observado o limite de (i)
5% (cinco por cento) caso o FUNDO esteja constituido e em
funcionamento regular, até um ano da data do registro das cotas na
CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o FUNDO n&o esteja
constituido ou n&do entre em funcionamento regular.

As operacbes de conversGes de moeda estrangeira para moeda
Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda estrangeira,
estdo sujeitas ao IOF-Cambio. Atualmente, as operagdes de cambio
referentes ao ingresso no Pais para investimentos nos mercados
financeiros e de capitais e retorno estao sujeitas a aliquota de 0%
(zero por cento). De igual modo, as operagbes para remessas e
ingressos de recursos, realizadas pelo FUNDO relativas as suas
aplicagdes no mercado internacional, nos limites e condigdes fixados
pela CVM, também estao sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento).
Ressalta-se que a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a
qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25%
(vinte e cinco por cento).

IOF/Cambio:

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

6.1 Os Prestadores de Servigos Essenciais disponibilizarao em suas paginas na rede mundial de
computadores ou encaminharéo de forma eletronica as informagbes de envio obrigatdrio previstas na
regulamentacéo aplicavel.

6.2 O ADMINISTRADOR mantém servigo de atendimento ao cotista, responsavel pelo esclarecimento de
duvidas e pelo recebimento de reclamacgodes, que pode ser acessado nos meios abaixo:
Website: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
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ANEXO |

SPX SYN DESENVOLVIMENTO DE GALPOES LOGISTICOS FEEDER INSTITUCIONAL FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CAPITULO 1 - CARACTERISTICAS GERAIS

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

Tipo de Condominio Fechado.

Determinado de até 7 (sete) anos contados da data da primeira
integralizacédo (“Prazo de Duragdo”), prorrogavel por 1 (um) ano
mediante recomendagdo do GESTOR e deliberacdo da assembleia
especial de cotistas, sendo 3 (trés) anos para o periodo de investimento
(“Periodo de Investimento”), e de 4 (quatro) anos para o periodo de
desinvestimento (“Periodo de Desinvestimento”), exceto se de outra
forma vier a ser deliberado pelos cotistas reunidos em assembleia
especial de cotistas.

O Periodo de Investimento da classe sera contado da data de primeira
integralizagédo de cotas da classe por qualquer cotista, momento em que
a classe investira seus recursos, observada a Politica de Investimento,
conforme definida neste Anexo, sendo o prazo restante de duragao da
Prazo de Duragao classe correspondente ao Periodo de Desinvestimento, no qual o
GESTOR n&o podera realizar novos investimentos, com exceg¢ao dos
investimentos e reinvestimentos descritos no item 3.11 deste Anexo, ou,
ainda, mediante aprovacgao dos cotistas em sede de assembleia especial
de cotistas.

O Periodo de Investimento podera ser reduzido ou prorrogado, a
exclusivo critério do GESTOR, sem a necessidade de aprovagdo em
assembleia de cotistas, com a consequente ampliagdo ou redugédo do
Periodo de Desinvestimento, conforme o caso, desde que o Prazo de
Duracéo da classe nao seja alterado. O prazo de prorrogagéo de 1 (um)
ano do Prazo de Duragao da classe podera ser utilizado em acréscimo ao
Periodo de Investimento ou ao Periodo de Desinvestimento.

Categoria Fundo de investimento imobiliario.

Mandato “Tijolo”.

e Subclassificagdo “Fundos”.
Classificagido ANBIMA

Tipo de gestéo “Ativa”
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Segmento: “Logistica”.

A classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagao e a
rentabilidade de suas cotas, conforme politica de investimento definida
abaixo, primordialmente, por meio do investimento direto na Classe Unica
de Cotas do SPX SYN Master Desenvolvimento de Galpdes Logisticos |
Institucional Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade
Limitada (“Classe Master’), a qual, por sua vez, investe
preponderantemente:

(a) na exploragdo, desenvolvimento e/ou alienagdo de imoveis,
empreendimentos imobiliarios, terrenos ou edificagdes em construgéao,
incluindo projetos de greenfield, ou seja, projetos completamente novos,
ainda em fase pré-operacional de estudo e desenvolvimento, dentre outros,
voltados para o segmento “logistico-industrial”’, ou seja, empreendimentos
destinados a sediar instalagcbes de centros de distribuicao,
armazenamento e logistica, sendo permitida a exploragao por meio de
contrato de locagéo tipico ou “atipico”, nas modalidades “built to suif’ ou
“sale and leaseback’ na forma do art. 54-A da Lei n.° 8.245, de 18 de
Objetivo outubro de 1991, ou ainda por arrendamento ou exploragéo de direito de
superficie, inclusive de bens e direitos relacionados aos imodveis;

(b) em participagdes societarias de sociedades cujo propésito especifico
se enquadre entre as atividades permitidas aos FlIs e que realizem, direta
ou indiretamente, a exploragdo, desenvolvimento e/ou alienagdo de
empreendimentos imobiliarios do segmento “logistico-industrial”; e/ou

(c) quaisquer direitos reais sobre tais ativos (itens “a”, “b” e “c”
denominados, conjuntamente, como “Ativos Alvo da Classe Master”),
observados os termos e condi¢des da legislagdo e regulamentagéo
vigentes).

O objetivo da classe ndo representa, sob qualquer hipotese, garantia da
classe ou de seus Prestadores de Servigos Essenciais quanto a
segurancga, rentabilidade e liquidez dos titulos componentes de sua
carteira.

Investidores qualificados, incluindo Regimes Proéprios de Previdéncia
Social — RPPS instituidos pela Unido, pelos Estados, pelo Distrito Federal
e pelos Municipios que sejam considerados investidores qualificados. A
Publico-Alvo classe devera, portanto, observar as disposi¢cdes da Resolugdo CMN n°
4.963, de 25 de novembro de 2021, conforme alterada (“Resolucdo CMN
4963") naquilo que Ihe for aplicavel.
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Os Cotistas sujeitos a Resolugdo CMN 4963 e/ou demais normas
especificas, aplicaveis a eles e as suas aplicagdes, serao exclusivamente
responsaveis pelo enquadramento de seus investimentos aos limites de
concentragao e diversificacdo estabelecidos pelas regulamentagbes a
que estao submetidos, sendo certo que o controle dos referidos limites
nao € de responsabilidade dos Prestadores de Servicos Essenciais, os
quais, por sua vez, sao responsaveis apenas pelos limites e condi¢des
estabelecidas no Regulamento e neste Anexo.

Banco BTG Pactual S.A., instituicao financeira, com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte),
Custodia e Tesouraria 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
escrituracao de cotas de fundos de investimentos, de acordo com o Ato
Declaratério CVM n° 8.696, de 22 de margo de 2006 (‘ESCRITURADOR”).

Escrituracao

O valor de cada emisséo de cotas, volume e valor unitario da cota, bem
Emisségo e Regime de | como o regime de distribuigdo seguirdo o disposto no instrumento que
Distribuigao de Cotas aprova a emissao de cotas, que dispora acerca da eventual existéncia de
direito de preferéncia dos cotistas, conforme disposi¢cdes do Capitulo 4.

Sim, encerrada a Primeira Emissdo ou da emissao anterior, conforme o
caso, o ADMINISTRADOR, mediante recomendagdo do GESTOR,
podera deliberar por realizar novas emissdes das cotas, sem a
necessidade de aprovagdo em assembleia especial de cotistas, desde
que limitadas ao montante total de R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo de
reais).

Capital Autorizado

Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica
assegurado, nas futuras emissdes de cotas, o direito de preferéncia na
subscricdo de novas cotas sobre o valor base da oferta, na proporgéo do
numero de cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio por
prazo de até 10 (dez) dias uteis, sendo certo que a data de corte para
apuracgédo dos cotistas elegiveis ao direito de preferéncia sera definida nos
Direito de Preferéncia em | documentos que aprovarem as novas emissdes, bem como a critério do
Novas Emissoes Aprovadas ADMINISTRADOR, conforme orientagcdo do GESTOR, podera ou néao
haver a possibilidade de cesséo do direito de preferéncia pelos cotistas
entre os proprios cotistas ou a terceiros, bem como a abertura de prazo
para exercicio de direito de subscrigdo das sobras do direito de
preferéncia, nos termos e condicbes 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
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prazos e procedimentos operacionais dos mercados a que as cotas
estejam admitidas a negociagao.

As cotas serdo admitidas para (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado
primario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos (“DDA”) e do
Escriturador, conforme o caso; e (ii) apés o Lock-up para Negociagdo
(conforme termo definido abaixo), negociacao e liquidagdo no mercado
secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos
administrados e operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa Balcao
(“B3”), a partir do momento da chamada de capital e integralizagdo das
respectivas cotas, observado, conforme aplicaveis, as restricdes a
negociacao previstas na Resolugdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada (“Resolugdo CVM 160”).

Depois de as cotas estarem integralizadas e observado o periodo de
Lock-up para Negociagéo (conforme abaixo definido) e os procedimentos
operacionais da B3, os titulares das cotas poderdo negocia-las no
Negociagao mercado secundario, observados o prazo e as condigdes previstos neste
Anexo. Para as Cotas que estejam subscritas e néo integralizadas, a
negociacdo devera se dar exclusivamente junto ao ESCRITURADOR.
Para as Cotas subscritas e n&o integralizadas que vierem a ser
negociadas no Escriturador, sera cedido todo o compromisso de
integralizagao futura para o comprador.

Conforme orientagdo do GESTOR e quando aplicavel, o
ADMINISTRADOR fica, nos termos deste Anexo, autorizado a alterar o
mercado em que as Cotas sejam admitidas a negociacao,
independentemente de prévia autorizagdo da assembleia de cotistas,
desde que se trate de bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado.

N&o havera direito de preferéncia entre os cotistas para a negociacédo de
Cotas no mercado secundario.

Durante os 36 (trinta e seis) primeiros meses contados da data de
encerramento da oferta publica de distribuicdo de cada emisséo de cotas
da Classe (“Lock-up para Negociagao”), sera vedada a negociacéo das
Cotas oriundas de tal emissido na B3. O ADMINISTRADOR, observando
a recomendagédo do GESTOR, podera antecipar o término do prazo do
Lock-up para Negociagdo, mediante comunicado ao mercado.

Lock-up para Negociagao
Para fins de clareza, o Lock-up para Negociacdo abrangera apenas as
cotas objeto da emissdo da classe, ou seja, a titulo de exemplo, para a
primeira emissao de cotas da classe, sera contabilizado o periodo de 36
(trinta e seis) meses para o Lock-up para Negociagao a partir da data de
encerramento da oferta publica de distribuicdo de tais cotas; para a
segunda emissdo de cotas, sera contabilizado novo periodo de 36 (irinta
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e seis) meses para o Lock-up para Negociagdo Unica e exclusivamente
para as cotas oriundas da segunda emissao, nao havendo, portanto, nova
recontagem de prazo para as cotas oriundas da primeira emisséo.

Nao obstante a vedagado da negociagéo na B3 prevista acima durante o
Lock-up para Negociagao, excepcionalmente, as cotas da classe poderao
ser negociadas no ambiente escritural, mediante solicitagdo do cotista,
seguindo os procedimentos e prazos do ESCRITURADOR,
independentemente do Lock-up para Negociagao, observado que a
transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada a prévia
aprovagao por ambos os Prestadores de Servigos Essenciais, os quais
poderao recusar a transferéncia das cotas com base no melhor interesse
dos cotistas, atendimento das regras de PLD/FTP e adequagéo do novo
cotista ao publico-alvo da classe.

Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizagbes realizados
por meio da B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos operacionais,
bem como abrangerdo todas as Cotas nesta custodiadas
eletronicamente, de forma igualitaria, sem distingdo entre os Cotistas,

Procedimentos para ) - . )
ressalvada a situagao prevista no item 5.3.3 deste Anexo.

pagamentos de rendimentos e

amortizagcao ) , . o
Ainda, para fins de pagamento de rendimentos e amortizagédo, deve ser

observado o intervalo minimo de 5 dias Uteis entre a data de corte e a
data de pagamento.

Em feriados de ambito nacional, a classe de cotas ndo recebera
aplicacées e nem realizara resgates e amortizagcbes, sendo certo que
estas datas ndo serédo consideradas dias uteis para fins de contagem de
prazo de conversdo de Cotas e pagamento de resgates. Nos feriados
estaduais e municipais, a classe de cotas recebera aplicagées e realizara
resgates e amortizagdes.

Feriados

A integralizagdo, o resgate e a amortizacdo de Cotas devera ser feita
Integralizagdo das Cotas conforme chamadas de capital, em moeda corrente nacional, sendo
vedada a integralizacdo de Cotas por meio da entrega de bens e direitos.

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

O GESTOR podera, a seu exclusivo critério, sempre que achar
conveniente, observada a regulamentacao aplicavel, oferecer eventuais
Politica de Coinvestimento oportunidades de coinvestimento aos Cotistas, a outros veiculos
administrados pelo ADMINISTRADOR e/ou geridos pelo GESTOR, ou,
ainda, a terceiros nao relacionados.
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E admitida a subscricdo por um mesmo Cotista de todas as Cotas
Critério de Dispersao e Cotas | emitidas pela classe. Nao haverd, portanto, critérios de dispersdo das
Cotas.

CAPITULO 2 - RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E REGIME DE INSOLVENCIA

21 Nos termos da legislagao 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 patriménio liquido da classe de
cotas esta negativo:

(i qualquer pedido de declaragéao judicial de insolvéncia da classe;

(ii) inadimpléncia de obrigagdes financeiras de devedor e/ou emissor de ativos detidos pela classe
que representem mais de 10% (dez por cento) de seu patrimdnio liquido, naquela data de
referéncia;

(iii) pedido de recuperagao extrajudicial, de recuperagao judicial, ou de faléncia de devedor e/ou
emissor de ativos detidos pela classe; e

(iv) condenacéo da classe de natureza judicial e/ou arbitral e/ou administrativa e/ou outras similares
ao pagamento de mais de 10% (dez por cento) de seu patrimonio liquido.

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

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

CAPITULO 3 — DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

3.1 A Classe devera manter, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) de seu patriménio liquido
alocado em cotas da Classe Master.

3.2 Os Ativos Alvo da Classe Master serdo objeto de prévia avaliagéo, nos termos do §3° do artigo 40 do
Anexo Normativo Ill da Resolugdo 175. O laudo de avaliagdo dos Ativos-Alvo devera ser elaborado
conforme o Suplemento H da Resolugéo 175.

3.3 Os recursos da Classe Master serdo aplicados, segundo a politica de investimentos prevista no anexo
ao regulamento da Classe Master, com a finalidade de, fundamentalmente:

BTG Pactual

CLASSIFICACAO: PUBLICA
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com [ ¢ g ]

141



btgpactual

Anexo | ao Regulamento )
CLASSE UNICA DE COTAS DO SPX SYN DESENVOLVIMENTO DE GALPOES LOGISTICOS
FEEDER INSTITUCIONAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA

(i auferir ganho de capital advindo do desenvolvimento e valorizagdo dos Ativos Alvo da Classe
Master que vier a adquirir e posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizagao de
incorporacgdes e participacao da Classe Master em empreendimentos imobiliarios;

(ii) auferir receitas por meio de locagao, arrendamento ou exploragéo do direito de superficie dos
iméveis integrantes do seu patriménio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais
direitos;

(iii) auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam detalhados no anexo da Classe
Master.

3.4 A participacdo da Classe Master em empreendimentos imobiliarios se dara, primordialmente, por meio
da aquisicdo dos Ativos Alvo da Classe Master, mas também por meio da aquisicdo dos seguintes
ativos, observada eventuais restricdes dispostas na Resolugdo CMN 4963:

(i) quaisquer direitos reais sobre bens imoéveis;

(ii) agdes, debéntures, bdnus de subscrigdo, seus cupons, direitos e recibos de subscrigao,
certificados de depdsito de valores mobiliarios, cotas de classes de fundos de investimento,
notas promissorias, 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) acdes ou quotas de sociedades de propdsito especifico (“SPE”) que invistam primordialmente
nos Ativos-Alvo;

(iv) certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na Resolugao CVM n° 84,
de 31 de margo de 2022;

(v) cotas de classes de fundos de investimento em participagdes que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FlI;

(vi) cotas de classes de fundos de investimento em ag¢des que invistam exclusivamente em
construgao civil ou no mercado imobiliario;

(vii) cotas de outros Fll, desde que suas respectivas politicas de investimento respeitem os
parametros permitidos a classe;

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

3.4.1. Observada a politica de investimento prevista em seu respectivo anexo, é vedado a classe € a
Classe Master:
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(a) a aplicagdo em cotas de classes de fundos de investimento em direitos creditérios, inclusive
aqueles que invistam em direitos creditérios ndo padronizados;

(b) a aplicagao em ativos de emissao de securitizadoras ou em duplicatas e titulos de crédito nao
previstos na Resolugdo CMN 4963;

(c) a realizagéo de operagbes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e encerradas
no mesmo dia, independentemente de a classe possuir estoque ou posi¢ao anterior do mesmo
Ativo;

(d) aaplicagdo em cotas de classes de fundos de investimentos financeiros, regulamentados pelo
Anexo Normativo | da Resolugdo 175, que sejam destinadas exclusivamente a investidores
profissionais ou qualificados quando ndo atendidos os critérios estabelecidos em
regulamentacéao especifica;

(e) a realizacdo de empréstimos de titulos e valores mobiliarios, seja na posicdo doadora ou
tomadora;

f a realizacdo de operacbes em mercados de derivativos que gere exposi¢cdo superior a uma vez
o respectivo patriménio liquido; e

(g) aaplicagao de recursos, diretamente ou por meio de cotas de fundo de investimento, em titulos
ou outros ativos financeiros nos quais o ente federativo regulado pela Resolugdo CMN 4963
figure como emissor, devedor ou preste fianga, aval, aceite ou coobrigagdo sob qualquer outra
forma.

3.5 A aquisicao dos Ativos Alvo da Classe Master podera ser realizada a vista ou a prazo, ou ainda por
meio de permuta, com entrega de area construida ao vendedor, ou dacdo em pagamento, ou
integralizagdo de imével em uma SPE e/ou em um FllI por parte do proprietario e aporte dos recursos
pela Classe Master, nos termos da regulamentacéo aplicavel.

3.6 Os iméveis ou direitos reais a serem adquiridos pela Classe Master deverao estar localizados em
territério brasileiro.

3.7 A Classe Master podera realizar construgdes, reformar ou benfeitorias nos Ativos Alvo da Classe
Master, com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploragao.

3.8 O gestor da carteira da Classe Master devera efetuar, diretamente ou indiretamente, por meio de SPE
e/ou de outro FlI, investimento de aquisicao de Ativos Alvo da Classe Master para o desenvolvimento
e construgcéo de projetos imobiliarios ou projetos imobiliarios ja executados ou em desenvolvimento e
construgao, desde que tais investimentos sejam compativeis com o cronograma fisico-financeiro das
obras previstas nos respectivos projetos imobiliarios e o investimento esteja de acordo com a politica
de investimentos da Classe Master. Quando o investimento da classe se der em projetos imobiliarios
em construgdo ou reforma, cabera ao gestor da Classe Master e, independentemente da contratagéo
de terceiros especializados, exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento ou reforma do projeto.
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3.8.1 Sem prejuizo do disposto acima, podera ser contratado terceiro especializado para o
gerenciamento das obras, para controle dos desembolsos, conforme medigdes durante a etapa
de desenvolvimento e construgao dos Ativos Alvo da Classe Master, sendo certo que, caso haja
a contratagdo de terceiros em situagdo de conflito de interesses, devera ser aprovado em
assembleia de cotistas.

3.9 Os Ativos Alvo da Classe Master que vierem a integrar o patriménio da Classe Master poderéo ser
negociados, adquiridos ou alienados pela classe sem a necessidade de aprovagéao 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 Master e o ADMINISTRADOR e/ou o
GESTOR e suas pessoas ligadas, nos termos da regulamentagéo aplicavel.

3.10 A Classe Master podera participar subsidiariamente de operagdes de securitizagado por meio de cessao
de direitos creditérios de que seja titular, incluindo, exemplificativamente, créditos de locagdo, venda
ou direito real de superficie.

3.11 Caso a Classe Master invista preponderantemente em valores mobiliarios devera respeitar os limites
de aplicagao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo |
da Resolugdo 175 e aplicaveis aos investidores qualificados, além das restricbes estabelecidas pela
Resolugao CMN 4963.

3.12 As disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas na Classe
Master, nos termos deste Anexo, serdo aplicadas nos seguintes ativos financeiros (“Ativos
Financeiros”):

(i) cotas de classes 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 Resolugéo 175; ou

(ii) derivativos, exclusivamente para fins de protecado patrimonial, cuja exposicéo seja
sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido da classe.

3.12.1. A Classe Master também alocara as disponibilidades financeiras que, temporariamente, nao
estejam aplicadas nos Ativos Alvo da Classe Master nos Ativos Financeiros acima indicados.

3.13 Excepcionalmente, a classe e a Classe Master poderdo realizar investimentos e reinvestimentos
durante seus respectivos periodos de desinvestimento, desde que esses investimentos e
reinvestimentos:

(a) sejam decorrentes de obrigagdes assumidas pela classe ou pela Classe Master antes do término
dos respectivos periodos de investimento, mas cujos desembolsos nao tenham sido totalmente
efetuados até o seu encerramento;

(b) ndo tenham sido efetuados, pela classe, até o encerramento dos respectivos periodos de
investimento em razdo de nao atenderem a condigao especifica constante de proposta de
aquisicao ou da politica de investimento, a qual venha a ser verificada apds o seu encerramento;
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(c) sejam decorrentes do exercicio de direitos de subscri¢ao ou de opgao de compra, conversao ou
permuta de valores mobiliarios de titularidade da classe ou da Classe Master durante seus
respectivos periodos de investimento;

(d) sejam efetuados para a aquisicao indireta de Ativos Alvo da Classe Master no ambito de oferta
publica subsequente (follow-on) ou aumentos de capital ou para a aquisi¢do direta de cotas da
Classe Master no ambito de follow-on;

(e) sejam efetuados para fins de nao diluigdo da participagao da classe nas sociedades definidas
como Ativos Alvo da Classe Master, inclusive no exercicio de direito de preferéncia;

() tenham por objetivo a preservacdo do valor dos investimentos na Classe Master ou,
indiretamente, nos Ativos Alvo da Classe Master;

(9) ndo comprometam a distribuicdo de rendimentos;
(h) sejam realizados para fins de gestao de caixa e liquidez da classe e/ou da Classe Master; e

(i) mediante recomendagdo do GESTOR e aprovagdo em Assembleia Especial para quaisquer
outras hipoteses nao previstas nos itens acima.

3.13.2 Os respectivos periodos de desinvestimento da classe e da Classe Master corresponderio ao
periodo que se iniciara no primeiro dia util seguinte ao término do respectivo periodo de
investimento da classe e da Classe Master e se estendera até a data de liquidagao da classe e
da Classe Master, observado o Prazo de Duragéo, no qual a classe distribuira resultados e
podera, a exclusivo critério do GESTOR, realizar amortizagbes de Cotas, preferencialmente,
com o produto dos investimentos liquidados, nos termos deste Anexo.

3.13.3 Os recursos utilizados pela classe para a realizagao de investimentos na Classe Master, em
Ativos Financeiros e/ou para pagamento de despesas e encargos da classe serdo aportados
pelos Cotistas, em atendimento as chamadas de capital sugeridas pelo GESTOR, que, por sua
vez, solicitara ao ADMINISTRADOR que as execute, em observancia ao disposto neste Anexo,
no compromisso de investimento e nos documentos de subscrigdao de Cotas.

CAPITULO 4 - DAS COTAS
4.1. As Cotas da classe correspondem a fragdes ideais de seu patrimdnio e terdo a forma nominativa e escritural
411 A cada Cota correspondera um voto nas assembleias da classe.

4.1.2 Todas as Cotas garantem aos seus titulares os mesmos direitos patrimoniais, politicos e
econdmicos idénticos, observado que, de acordo no art. 2° da Lei 8.668 o Cotista ndo podera
requerer o resgate de suas Cotas.

4.1.3 O titular de Cotas da classe:
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(a) nao podera exercer qualquer direito real sobre os ativos integrantes do patriménio da
classe, inclusive, indiretamente, em relagao aos Ativos Alvo da Classe Master e os Ativos
Financeiros;

(b) nao responde pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual, relativa aos

ativos integrantes do patriménio da classe ou do ADMINISTRADOR, salvo quanto a
obrigagao de pagamento das Cotas que subscrever; e

(c) deve exercer o seu direito de voto sempre no interesse da classe e, quando aplicavel,
da Classe Master.

4.2 O GESTOR, diretamente e/ou por meio das pessoas ligadas ao GESTOR mencionadas no item 4.2.1
abaixo, se compromete a investir, pelo menos, 5% (cinco por cento) do capital comprometido total dos
cotistas desta Classe, através do investimento na Classe.

4.21 Para fins do compromisso de investimento mencionado no item acima, serdo consideradas
pessoas ligadas ao GESTOR: (i) fundos de investimentos exclusivos do GESTOR,; (ii) fundo de
investimento constituido no Brasil que seja restrito ao GESTOR ou, desde que seja pessoa
natural, a sécio ou diretor do GESTOR; (iii) pessoa juridica, sediada no Brasil ou no exterior,
que controle, seja controlada por, ou esteja sob controle comum do GESTOR, no Brasil ou
exterior, inclusive por meio de veiculos de investimentos, tais quais os descritos no item (i) ou
(ii); ou (iv) pessoa natural que seja socia ou diretor do GESTOR, ou de empresa que controle,
seja controlada por, ou esteja sob controle comum do GESTOR, no Brasil ou exterior.

CAPITULO 5 - DAS EMISSOES DE COTAS

5.1 A classe iniciara suas operagdes tdo logo atenda o patrimonio minimo subscrito inicial de R$
50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), correspondente a 5.000.000 (cinco milhdes) de cotas com
valor unitario de emissdo de R$10,00 (dez reais), na data de emisséo.

5.2 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”).

5.2.1. A primeira chamada de capital de cotas subscritas no ambito da Primeira Emissdo somente
ocorrera apés o encerramento da oferta publica de cotas da Primeira Emisséo.

5.3 As cotas serao subscritas e integralizadas segundo as condigdes previstas neste regulamento, no ato
do ADMINISTRADOR ou ata da assembleia de cotistas, conforme o caso, que aprovar a emissao de
novas cotas, nos documentos de subscrigcdo e/ou nos documentos da oferta, conforme definidos no art.
2°, inciso V, da Resolugdo CVM 160 (“Documentos da Oferta”), conforme aplicavel.

5.3.1 Nao ha limitagdo 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:
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(a) os rendimentos distribuidos pela classe ao cotista pessoa fisica serdo isentos
de imposto de renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual, desde que: (i) a
classe possua, no minimo, 100 (cem) cotistas; (ii) o cotista pessoa fisica ndo
seja titular das cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade
das cotas emitidas pela classe ou cujas cotas lhe deem direito ao recebimento
de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pela classe; e (iii) as cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; e

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

5.3.2 No ato de subscri¢gao das cotas o subscritor assinara o boletim de subscrigdo, ou o0 documento
de aceitagdo da oferta, caso ndo haja boletim de subscrigdo, nos termos da regulamentagéo da
CVM aplicavel, que sera autenticado pelo ADMINISTRADOR ou pela instituicao autorizada a
processar a subscrigdo e integralizagdo das cotas.

5.3.3 Em emissdes subsequentes de cotas, as cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos
rendimentos relativos ao exercicio social em que forem emitidas e a partir da data de sua
integralizagédo, sendo que no més em que forem integralizadas o rendimento sera calculado pro
rata temporis, podendo: (i) participar integralmente dos rendimentos dos meses subsequentes;
ou (ii) 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
da classe, conforme aplicavel, poderao ser consideradas como encargos da classe, nos termos
da regulamentagao aplicavel ou poderao ser arcados pelos subscritores das cotas, caso assim
deliberado quando da aprovagao de cada emissao subsequente de cotas da classe.

5.3.5 Os Documentos da Oferta poderdo prever a possibilidade de subscricdo parcial de cotas das
emissdes, desde que respeitado o volume minimo da respectiva emissdo, bem como o
cancelamento do saldo n&o colocado, observadas as disposigcbes da Resolugdo CVM 160.
Neste caso, uma vez nao atingido o valor minimo estipulado:

(i) a oferta serd cancelada, observado que o valor minimo ndo pode comprometer a
execucgao da politica de investimentos da classe; e

(ii) 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 aplicagdes da carteira.

54 Apés a Primeira Emissdo, eventuais novas emissdes de Cotas poderao ocorrer mediante aprovacao
da Assembleia Especial de Cotistas, sem limitagcdo de valor ou mediante simples deliberagdo do
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ADMINISTRADOR, conforme orientacdo do GESTOR, desde que limitado ao Capital Autorizado para
emissao de Cotas.

5.5 Observado as condi¢gdes do Lock-up para Negociagdo, as cotas podem ser transferidas, mediante
termo de cessao e transferéncia, ou por meio de negociagao, se aplicavel, em mercado organizado em
que as cotas sejam admitidas a negociagao, bem como nas hipoteses previstas na Resolugéao 175.

5.5.1 A transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada: (a) exclusivamente na hipétese de
negociagcado da parcela subscrita e ndo integralizada pelos Cotistas, a prévia aprovagéo por
ambos os Prestadores de Servigos Essenciais, os quais poderao recusar a transferéncia das
cotas com base no melhor interesse dos cotistas, atendimento das regras de PLD/FTP e
adequacao do novo cotista ao publico-alvo da classe; e (b) em todos os casos, a verificago,
pelo ADMINISTRADOR ou pelo intermediario responsavel pela operacionalizagao da operagao
da B3, do atendimento das formalidades estabelecidas no Regulamento e Anexo, na Resolucéo
175 e demais regulamentagdes especificas.

5.5.2 As Cotas somente poderdo ser transferidas se estiverem totalmente integralizadas ou, caso
nao estejam, se o cessionario assumir, por escrito, todas as futuras obrigagées assumidas pelo
Cotista cedente perante a classe no tocante a sua integralizagao, observado que a transferéncia
da parcela subscrita e nao integralizada sera realizada exclusivamente no ESCRITURADOR,
bem como estara sujeita as disposigdes do item 5.5.1. (a) acima.

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

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

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

6.3 No caso de dissolugéo ou liquidagao da classe, o patriménio da classe sera partilhado aos cotistas na
proporgao de suas cotas, apos o pagamento de todas as dividas e despesas da classe, observada que
tal partilha ndo ocorrera no ambiente de mercado organizado em que as cotas sao negociadas (B3).

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

6.3.2 Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras da classe analise quanto
a terem os valores dos resgates sido ou nédo efetuados em condigdes equitativas e de acordo
com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos,
ativos ou passivos nao contabilizados.
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6.3.3 Apods a partilha do ativo, o ADMINISTRADOR devera promover o cancelamento do registro da
classe, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias da documentagao
necessaria e aplicavel.

CAPITULO 7 — DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO 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 legislagdo e regulamentagdo aplicaveis
(“Montante Minimo de Distribuicdo”).

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 Distribuic&o relativa ao 6° (sexto) Més de Competéncia de cada
semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribuicdo, nos termos do art. 10°,
paragrafo unico, da Lei 8.668.

7.3 Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Montante Minimo de
Distribuicdo e que nado tenham sido distribuidos nos termos do paragrafo anterior, serdo, a critério do
GESTOR, em comum acordo com o ADMINISTRADOR, reinvestidos na Classe Master e/ou Ativos
Financeiros, para posterior distribuicdo aos cotistas, em qualquer das Datas de Distribuicao e/ou
destinados a Reserva de Contingéncia (conforme abaixo definido), admitindo-se sua posterior
distribuicdo aos Cotistas, observadas as restricbes decorrentes da legislagdo e/ou regulamentagao
aplicaveis, exclusivamente nas hipéteses: (i) de deliberagdo dos cotistas; (ii) de liquidagdo da classe,
nos termos do deste Anexo.

74 O percentual minimo a que se refere o caput sera observado apenas semestralmente, sendo que os
adiantamentos realizados em base mensal poderédo nao atingir o referido percentual minimo.

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

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

7.5.2 Para a constituicdo ou recomposi¢do da Reserva de Contingéncia sera procedida a retencao
de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa.
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CAPITULO 8 — DA PRESTAGAO DE SERVIGOS

Administragcdo

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

8.2 O ADMINISTRADOR devera empregar no exercicio de suas fungdes o cuidado que toda entidade
profissional ativa e proba costuma empregar na administragdo de seus préprios negdcios, devendo,
ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade a classe e manter reserva sobre seus
negocios.

8.3 O ADMINISTRADOR sera, nos termos e condigbes previstas na Lei 8.668, o proprietario fiduciario dos
bens imoveis adquiridos pela classe, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins
estabelecidos na legislagdo ou neste Anexo

8.4 O ADMINISTRADOR tem amplos poderes para:

(i) realizar todas as operacdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto da
classe;
(ii) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do

patriménio da classe;
(iii) abrir e movimentar contas bancarias
(iv) representar a classe em juizo e fora dele

(v) solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagdo de cotas em mercado organizado,
conforme orientagdo do GESTOR; e

(vi) deliberar sobre a emissdo de novas cotas, observados os limites e condi¢cdes
estabelecidos no regulamento, nos termos do inciso VIl do § 2° do art. 48 da parte geral
da Resolugao 175.

8.5 Os poderes constantes do item 8.4 sdo outorgados ao ADMINISTRADOR pelos cotistas da classe,
outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo cotista nos
documentos de subscrigdo, mediante a assinatura aposta pelo cotista no termo de adesédo ao
regulamento e a este Anexo, ou ainda, por todo cotista que adquirir cotas da classe no mercado
secundario ou por sucessao a qualquer titulo. A aquisicao das cotas pelo investidor mediante operacao
realizada no mercado secundario configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e
concordancia aos termos e condi¢gbes deste regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as
disposicoes relativas a politica de investimento.
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8.6 Os custos com a contratagdo de terceiros para os servigos abaixo relacionados devem ser arcados
pelo ADMINISTRADOR:

(i) atividades de tesouraria, de controle e processamento de Ativos; e
(ii) escrituragao de cotas.

8.7 O ADMINISTRADOR devera prover a classe com os seguintes servigos, seja prestando-os
diretamente, hipétese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente, por meio da
contratacado de prestadores de servigos:

(i) custodia de ativos financeiros.

8.7.1 O ADMINISTRADOR detera a propriedade fiduciaria dos bens da classe, e sem prejuizo da
possibilidade de contratar terceiros para a administragcdo dos iméveis, a responsabilidade pela
gestdo dos ativos imobiliarios da classe compete ao ADMINISTRADOR, conforme instrugdes
do GESTOR.

8.7.2 E dispensada a contratagdo do servico de custddia para os ativos financeiros que representem
até 5% (cinco por cento) do patriménio liquido da classe, desde que tais ativos estejam
admitidos a negociagdo mercado organizado de valores mobiliarios ou registrados em sistema
de registro e de liquidagao financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

8.7.3 Tendo em vista a politica de investimento prevista neste Anexo e a possibilidade de aplicacao
de parcela superior a 5% (cinco por cento) do patriménio liquido da classe em valores
mobiliarios, a gestao de tais ativos sera realizada pelo GESTOR, sendo este também Prestador
de Servico Essencial.

Obrigacoes e responsabilidades do ADMINISTRADOR

8.8 Em acréscimo as obrigacdes previstas neste Anexo e na regulamentacdo aplicavel, cabe ao
ADMINISTRADOR;

(i) Providenciar a averbacdo, no cartério de registro de imdveis, das restricdes
determinadas pelo art. 7° da Lei 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens imoveis
e direitos integrantes da carteira que tais ativos imobiliarios:

(a) nao integram o ativo do ADMINISTRADOR,;

(b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do
ADMINISTRADOR;

(c) ndo compdem a lista de bens e direitos do ADMINISTRADOR, para efeito de
liquidacao judicial ou extrajudicial,
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(d) nao podem ser dados em garantia de débito de operagdo do ADMINISTRADOR,;

(e) nao sdo passiveis de execugéo por quaisquer credores do ADMINISTRADOR,;
por mais privilegiados que possam ser; e

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

(ii) diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita
ordem:

(a) a documentacao relativa aos imoveis e as operagdes da classe; e

(b) os relatérios dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas
contratadas nos termos dos Arts. 26 e 27 do Anexo Normativo Il da Resolugao
175, quando for o caso;

(iii) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a classe;

(iv) custear as despesas de propaganda da classe, exceto pelas despesas de propaganda
em periodo de distribuicdo de cotas, que podem ser arcadas pela classe; e

(v) fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobiliarios que constituem ativo da
classe.

Da divulgacéo de informacdes

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

8.10 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 convocacdo de assembleias gerais e
procedimentos de consulta formal.

8.10.1 O envio de informagdes por meio eletrénico previsto acima dependera de autorizagéo do cotista.

8.11 Compete ao cotista manter o ADMINISTRADOR atualizado a respeito de qualquer alteracdo 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
informacgdes de cadastro desatualizadas.

8.12 O correio eletrénico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida entre o ADMINISTRADOR
e a CVM.
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Substituicdo do ADMINISTRADOR O ADMINISTRADOR deve ser substituido nas hipéteses de renuncia ou
destituicao por deliberagado da assembleia geral de cotistas.

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

8.13.1 Aplica-se o disposto no item 8.13 acima, mesmo quando a assembleia de cotistas deliberar a
liquidacdo do FUNDO ou da classe, conforme o caso, em consequéncia da renuncia, da
destituicao ou da liquidacao extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabendo a assembleia, nestes
casos, eleger novo administrador para processar a liquidagao.

8.13.2 Se a assembleia geral de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias
uteis contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, o
Banco Central do Brasil deve nomear uma instituicdo para processar a liquidagao do FUNDO,
a qual devera ser devidamente habilitada para atuar como administradora de carteiras de
valores mobiliarios na categoria “administradora fiduciaria”.

8.13.3 Nas hipoteses referidas no item 8.14, bem como na sujeicdo do ADMINISTRADOR ao regime
de liquidacdo judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger novo
administrador fiduciario constituir documento habil para averbagéo, no Cartério de Registro de
Iméveis, da sucessao da propriedade fiduciaria dos bens iméveis integrantes do patrimdnio da
classe.

8.13.4 A sucessédo da propriedade fiduciaria de bem imoével integrante de patriménio da classe nao
constitui transferéncia de propriedade.

Gestéao

8.14 O GESTOR, observadas as disposi¢des previstas na regulamentacao e autorregulacéo aplicaveis e as
limitagbes legais e as previstas na regulamentagéo aplicavel, tem poderes para praticar os atos
necessarios a gestao da carteira de ativos, na sua respectiva esfera de atuagao.

8.15 Compete ao GESTOR (i) manter departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento dos Ativos Financeiros e da Classes Master, e (ii) negociar os ativos da carteira da
classe, bem como firmar, quando for o caso, todo e qualquer contrato ou documento relativo a
negociacao de ativos, qualquer que seja a sua natureza, representando a classe para essa finalidade.

Substituicdo do GESTOR

8.16 Em qualquer caso de substituicdo do GESTOR, cabera ao ADMINISTRADOR praticar todos os atos
necessarios a gestéo regular da classe, até ser procedida a nomeagéo de novo gestor da carteira.

8.17 O GESTOR podera ser destituido, com ou sem Justa Causa, por deliberagdo da Assembleia de Cotistas
regularmente convocada e instalada nos termos deste Anexo, na qual também sera eleito o seu
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respectivo substituto, observado, no caso de destituicdo sem Justa Causa, o recebimento de aviso
prévio pelo GESTOR, conforme o caso, que sera de, no minimo, 90 (noventa) dias a contar da data em
que receber a comunicacdo da eventual destituicdo, devendo ser franqueado ao GESTOR, em
qualquer caso, as mais amplas chance e oportunidade de apresentar quaisquer explicagdes ou
justificativas aos Cotistas que o GESTOR julgar relevante para que os Cotistas tomem uma deciséo
informada acerca de eventual destituicdo do GESTOR.

8.18 Para fins deste Anexo, considera-se como “Justa Causa”, qualquer um dos seguintes eventos pelo
GESTOR, conforme determinado por sentenga arbitral, decisao final transitada em julgado ou deciséo
administrativa final em processo sancionador perante a CVM, ressalvados os casos em que tais atos
ou situagdes decorram de caso fortuito ou forga maior: (i) comprovada negligéncia grave, ma-fé ou
desvio de conduta e/ou fungdo no desempenho de suas respectivas fungdes, deveres e no
cumprimento de suas obrigacdes previstas neste Regulamento e seu Anexo; (ii) comprovada violagao
material de suas obrigacdes previstas neste Regulamento e Anexo, nos termos da legislacdo e da
regulamentacédo aplicavel editadas pela CVM,; (iii) comprovada fraude no cumprimento das suas
obrigagdes previstas neste Regulamento; e (iv) impedimento permanente de exercicio de atividades no
mercado de valores mobiliarios brasileiro.

8.19 Nas hipoteses de destituicdo do GESTOR com Justa Causa, o0 GESTOR deixara de fazer jus ao
recebimento de qualquer valor a titulo de Taxa de Performance que néo tiver sido pago até o momento
da efetiva substituicdo, devendo receber apenas a remuneragao referente a parcela da Taxa de
Administragao e Gestao que lhe é devida até a data de sua efetiva substituigéo.

CAPITULO 9 — TAXAS DE ADMINISTRAGAO E GESTAO, CUSTODIA, DISTRIBUIGAO E PERFORMANCE

Taxa de Administracdo e Gestao

9.1. Os Prestadores de Servicos Essenciais, em virtude de seus servicos, fardo jus a uma taxa de
administracdo equivalente a 1,65% (um inteiro e sessenta e cinco centésimos por cento) ao ano,
aplicado (i) durante o Periodo de Investimento, sobre o valor do capital subscrito da classe, e (ii)
durante o Periodo de Desinvestimento, o que for menor entre (a) o valor do capital integralizado da
classe ou (b) o patriménio liquido da classe (“Taxa de Administragao e Gestao”).

9.1.1 A Taxa de Administragdo e Gestado 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.

9.1.2 Os Prestadores de Servigos Essenciais podem estabelecer que parcelas da Taxa de
Administracdo e Gestdo sejam pagas diretamente pela classe aos prestadores de servigos
complementares contratados, desde que o somatério dessas parcelas nao exceda o montante
total da Taxa de Administracdo e Gestéao.

9.1.3 A partir da data em que for exigida pela regulagdo, a descricdo completa da Taxa de
Administragao e Gestao aplicavel a classe e sua respectiva segregag¢ao podera ser encontrada
no link: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria.
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9.1.4 Em virtude do investimento na Classe Master, a classe estara sujeita a uma Taxa Maxima de
Administracdo e Gestao equivalente a 1,75% (um inteiro e setenta e cinco centésimos por
cento) ao ano, sendo certo que a Classe Master possui valor minimo mensal de R$ 25.000,00
(vinte e cinco mil reais) e, neste caso, o valor efetivo da taxa maxima de administragao e gestao
podera ser superior a 1,75%.

9.1.5 Caso as Cotas de emissdo do FUNDO estejam registradas para negociacdo na B3, sera
também devido ao ADMINISTRADOR um valor variavel de até 0,02% (dois centésimos por
cento) ao ano, calculado sobre a mesma base da Taxa de Administracdo e Gestao, sujeito,
contudo, a um minimo de R$ 5.000,00 (cinco mil reais) mensais, correspondente aos servigos
de escrituragao das cotas do FUNDO, na forma prevista neste Regulamento.

Taxa de Custédia

9.2. A taxa maxima de custédia anual a ser cobrada do FUNDO (englobada no percentual estabelecido no
Artigo 9.1 acima) correspondera a até 0% (zero por cento) do Patriménio Liquido do Fundo ao ano,
paga conjuntamente com a parcela da Taxa de Administragcdo que remunera o ADMINISTRADOR.

Taxa de Performance

9.3. Além da remuneragao que lhe é devida nos termos da clausula 9.1 acima, o GESTOR fara jus a uma
taxa de performance (“Taxa de Performance”) a partir do dia em que ocorrer a primeira integralizacéo
de cotas, a qual sera provisionada mensalmente e paga até o ultimo dia util do més subsequente
diretamente pela Classe ao GESTOR. A Taxa de Performance sera calculada da seguinte forma:

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

Va = 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 pela Taxa de Corregao), atualizado e apurado conforme férmula abaixo:

10.

m

Va = Z Pagamentos totais realizados no més i * Taxa de Corregao (i)

i=n

Onde:

M = Més referéncia;

N = Més subsequente ao encerramento da Primeira Emissdo ou més subsequente ao ultimo més em
que houve pagamento de Taxa de Performance.

Vb = Somatério do valor total integralizado pelos Cotistas desde a Primeira Emissao até que Va
ultrapasse 100% do valor integralizado ajustado pela Taxa de corregcéo. Apds ultrapassado, Vb = 0.

Taxa de Corre¢do = Variagdo do Benchmark. Tendo em vista a data de apuragcdo da Taxa de
Performance, sera utilizada a variagdo mensal do IPCA referente ao més anterior. Esta taxa nao
representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como
promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade ou de isengéo de riscos para os cotistas.
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9.2.1. Para fins deste Regulamento, “Benchmark” significa 100% (cem por cento) da variagédo do —
IPCA - indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado pelo Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica (IBGE) + 6% (seis por cento ao ano), capitalizado e calculado considerando 252 (duzentos
e cinquenta e dois) dias Uteis, no periodo transcorrido entre a respectiva data de integralizagao das
Cotas e a sua amortizagcao ou outra forma de distribuicdo aos Cotistas.

9.2.2. O GESTOR néao fara jus a Taxa de Performance até que haja o retorno sobre 100% (cem por
cento) do valor integralizado corrigido pela Taxa de Corregéo, por meio dos pagamentos realizados
aos Cotistas (Va), sendo certo que apds este momento, quaisquer montantes adicionais serao tratados
da seguinte forma: (i) 80% (oitenta por cento) serédo entregues aos cotistas, a titulo de distribuicdo de
rendimentos e/ou pagamento de amortizagéo de cotas do FUNDO; e (ii) 20% (vinte por cento) ser&o
pagos ao GESTOR a titulo de Taxa de Performance.

9.2.3. Para os fins do calculo de atualizagéo do Vb e Va: (a) cada contribuicdo dos Cotistas, a titulo
de integralizagédo de Cotas da Classe, sera considerada realizada ao final do més-calendario no qual
a integralizagédo 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 Taxa de
Performance sao os pagamentos efetivamente realizados excluida a Taxa de Performance.

9.2.4. Caso sejam realizadas novas emissoes de Cotas posteriormente a Primeira Emissao: (i) a Taxa
de Performance sera calculada separadamente para as tranches correspondentes a cada liquidagao
da nova emissé&o de cotas, respeitando o item (a) do item 9.2.3 acima; (b) a Taxa de Performance em
cada data de apuracao sera o eventual resultado positivo entre a soma dos valores apurados para
cada tranche.

9.2.5. A Taxa de Performance sera cobrada apés a dedugdo de todas as despesas da Classe,
inclusive da Taxa de Administragédo e Gestao, podendo incluir na base do calculo os valores recebidos

pelos Cotistas a titulo de amortizacado ou de rendimentos.

9.2.6. A Taxa de Corregao sera acumulada desde o inicio da cobranga da Taxa de Performance até
seu pagamento, sendo certo que a cada pagamento inicia-se um novo periodo de acumulo.

Taxa de Distribuicdo

9.3. Tendo em vista que a classe tem natureza de classe fechada, a taxa e despesas com a distribuicao de
Cotas da classe sao descritas nos Documentos da Oferta de cada emissao, conforme aplicavel.

Taxas de Ingresso e Saida

9.4. 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 distribuicdo no mercado primario para arcar com as despesas da
oferta publica da nova emissao de Cotas, a ser paga pelos subscritores das novas Cotas no ato da sua
respectiva integralizacao, se assim for deliberado em assembleia geral ou no ato do ADMINISTRADOR
que, conforme orientacdo do GESTOR, aprovar a respectiva oferta no dmbito do Capital Autorizado,
conforme o caso.
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9.5. A cobrancga da classe ou dos cotistas de taxas de saida € vedada.

10. ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS E DEMAIS PROCEDIMENTOS APLICAVEIS AS
MANIFESTAGOES DAS VONTADES DOS COTISTAS

10.3. A assembleia especial de cotistas desta classe é responsavel por deliberar sobre as matérias especificas
da referida classe, na forma da Resolugao 175 e alteracdes posteriores e, privativamente, sobre:

(a) demonstragdes contabeis

(b) substituigdo do GESTOR com ou sem Justa Causa e/ou eventual cisdo da
classe para sua incorporagdo em outro fundo ou classe de investimento, bem
como qualquer operagdo societaria correlata da classe que resulte no
afastamento do GESTOR da gestao da carteira da classe;

(c) emissao e distribuicdo de novas Cotas em quantidade superior ao Capital
Autorizado;

(d) fusdo, incorporagao, cisdo, total ou parcial, transformacdo ou liquidacdo da
classe;

(e) alteracdo do presente anexo;

(f) plano de resolugao do patrimonio liquido negativo;

(9) pedido de declaragao judicial de insolvéncia da classe;

(h) alteracéo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociagéo;

(i) apreciacéo do laudo de avaliagéo de bens e direitos utilizados na integralizagao
de cotas;
() eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua

remuneragao, se houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que
poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade, caso aplicavel,

(k) aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos
do § 1°do art. 27, do art. 31 e do inciso IV do art. 32, do Anexo Normativo Ill da
Resolucéo 175;

U] alteracédo de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administracdo e Gestéao
ou Taxa de Performance; e

(m) substituicdo do ADMINISTRADOR com ou sem Justa Causa.
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10.4. Compete ao ADMINISTRADOR convocar a assembleia especial, respeitados os seguintes prazos:

(a) no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
ordinarias; e
(b) no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias

extraordinarias.

10.5. 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 11.

10.5.1. 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.

10.5.2. O pedido de que trata o item 10.5.11 acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do art. 14 do Anexo
Normativo Il da Resolugédo 175, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de
convocacgao da assembleia especial ordinaria.

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

10.6. Todas as decisdes em assembleia especial deverao ser tomadas por votos dos cotistas que representem
a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto, ndo se computando os
votos em branco, excetuadas as hipoteses de quérum qualificado previstas neste 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”).

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 deliberagbes relativas as matérias
elencadas nos incisos (b), (d), (e), (i), (k) e (I) do item 10.1, acima.

10.7. 0 ADMINISTRADOR podera encaminhar aos cotistas pedidos de representacdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou anuncio publicado.

10.7.1. O pedido de representagdo 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.
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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 procuragéo aos demais cotistas da
classe, desde que sejam obedecidos os requisitos do item (a), bem como (i) reconhecimento da firma
do signatario do pedido ou assinatura digital; 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 procuracgao,
conforme conteudo e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias uteis da
solicitacdo

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

10.8. As deliberagbes 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.

10.9. Este Anexo pode ser alterado, independentemente da assembleia especial de cotistas, nos casos
previstos na Resolugéo 175.

11. DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

11.1. A classe podera ter até 1 (um) representante de cotistas, a ser eleito e nomeado pela assembleia especial,
com prazos de mandato, a se encerrar na proxima assembleia especial ordinaria, permitida a reelei¢éo,
para exercer as fungoes de fiscalizagao dos empreendimentos ou investimentos da classe, em defesa dos
direitos e interesses dos cotistas, tendo por competéncia exclusiva as matérias previstas no art. 22 do
Anexo Normativo Ill da Resolugédo 175 e devendo, em tudo observar as disposicdes do referido Anexo
Normativo Ill quando de sua atuagdo em nome da classe.

12. DAS VEDAGOES

Vedacdbes Aplicaveis aos Prestadores de Servicos Essenciais

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

(b) 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 operagdes ou quando o empréstimo for contraido exclusivamente para cobrir patriménio liquido
negativo da classe;
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(c) vender cotas a prestagdo, sem prejuizo da possibilidade de integralizacdo a prazo de cotas
subscritas;

(d) garantir rendimento predeterminado aos cotistas;
(e) utilizar recursos da classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de cotistas; e
(f) praticar qualquer ato de liberalidade

Vedacoes Aplicaveis ao GESTOR

12.2. Em acréscimo as vedagobes previstas no item 12.1 acima, é vedado ao GESTOR, utilizando os recursos

da classe:
(i) conceder crédito sob qualquer modalidade;
(ii) prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operag¢des da classe;

(iii) aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(iv) ressalvada a hipétese de aprovagdo em assembleia de cotistas, nos termos do art. 31 do Anexo
Normativo Ill da Resolugao CVM 175, realizar operagdes da classe quando caracterizada situagao
de conflito de interesses entre:

(@) aclasse e o ADMINISTRADOR, GESTOR ou consultoria especializada (quando aplicavel);

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

(c) aclasse e o representante de cotistas;
(d) classe e o empreendedor;
(v)  constituir 6nus reais sobre os iméveis integrantes do patrimonio da classe;

(vi) realizar operagbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nédo previstas no Anexo
Normativo Ill da Resolugao 175; e

(vii) realizar operagbes com acgles e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribui¢des publicas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversao de debéntures em agbes, de exercicio de bonus de subscri¢cdo e
nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao.
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Anexo | ao Regulamento )
CLASSE UNICA DE COTAS DO SPX SYN DESENVOLVIMENTO DE GALPOES LOGISTICOS
FEEDER INSTITUCIONAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA

12.2.1. A vedacgéo prevista no item (v) acima ndo impede a aquisicdo de imoveis sobre os quais tenham sido
constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio

12.3. E vedado ao GESTOR e ao ADMINISTRADOR o recebimento de qualquer remuneracéo, beneficio ou
vantagem, direta ou indiretamente, que potencialmente prejudique sua independéncia na tomada de
decisdo ou sugestao de investimento.

13. DOS FATORES DE RISCO

13.1. A integra dos fatores de risco atualizados a que a classe, a Classe Master e os cotistas estao sujeitos
encontra-se descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o Suplemento K da Resolugéo
175, devendo os cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido documento.
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Estudo de Viabilidade

SPX SYN DESENVOLVIMENTO DE GALPOES LOGISTICOS FEEDER
INSTITUCIONAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

12 Emissao de Cotas

Maio, 2024
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OBIJETIVO

O presente estudo de viabilidade referente a oferta publica de cotas da 12 (primeira)

emissdo (“Primeira Emissdo” e “Cotas”, respectivamente) da classe Unica do SPX SYN

DESENVOLVIMENTO DE GALPOES LOGISTICOS FEEDER INSTITUCIONAL FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento
imobilidrio inscrito no CNPJ sob o n2 55.074.554/0001-25, administrado pelo BTG
PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM (“Oferta”, “Fundo”, “Classe” e

“Administradora”, respectivamente), foi realizado pela SPX SYN GESTAO DE RECURSOS

LTDA., na qualidade de gestora do Fundo (“Gestora” ou “SPX SYN”), com o objetivo de
analisar a viabilidade da Oferta (“Estudo”). A Oferta serd realizada nos termos da

Resolugdo da CVM n? 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolucdo CVM 160”).

Para a realizacao deste Estudo, foram utilizadas premissas da Gestora a respeito de
eventos futuros relacionados ao mercado imobilidrio e demais investimentos
permitidos. Dados econ6micos, como taxa de juros e inflacdo, divulgados por
instituicdes independentes também foram considerados nas projecdes, principalmente

no que se refere as expectativas quanto aos ativos investidos pelo Fundo.

Tendo em vista que o presente estudo representa uma simulacdo do fluxo de caixa do
fundo, é importante salientar que suas premissas ndo necessariamente se realizardo e,
diante o exposto, ressaltamos que o Estudo ndo deve ser entendido como uma

promessa ou garantia de rentabilidade do Fundo.

Os termos aqui utilizados em letra maiuscula terdo o significado a eles atribuidos no
Regulamento e no “PROSPECTO DEFINITIVO DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DA
12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE COTAS DA CLASSE UNICA DO SPX SYN DESENVOLVIMENTO
DE GALPOES LOGISTICOS FEEDER INSTITUCIONAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA” (“Prospecto” ou “Prospecto Definitivo”).

Rio de Janeiro | S3o Paulo | London | New York | Cascais

167



DocuSign Envelope ID: 5C5F0A3F-17EC-4645-8C1E-6180CE6191E8

CAPITAL | %7 proep aTeECH

> SPX SN

CARACTERISTICAS DO FUNDO

Denominacao

SPX SYN DESENVOLVIMENTO DE GALPOES LOGISTICOS FEEDER INSTITUCIONAL FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

Forma de Constituicdo, Prazo de Duracdo e Objetivo

Constituido sob a forma de condominio fechado, em que o resgate de Cotas nao é
permitido, com prazo de duracdo Determinado de até 7 (sete) anos contados da data da
primeira integralizacao, prorrogdvel por 1 (um) ano mediante recomendac¢do do Gestor
e deliberacdo da assembleia especial de cotistas, sendo 3 (trés) anos para o periodo de

investimento (“Periodo de Investimento”), e de 4 (quatro) anos para o periodo de

desinvestimento (“Periodo de Desinvestimento”), exceto se de outra forma vier a ser

deliberado pelos cotistas reunidos em assembleia especial de cotistas.

A politica de investimentos do Fundo consiste na aplicagao de no minimo 95% de seu
patriménio liquido em cotas da Classe Unica de Cotas do SPX SYN MASTER
DESENVOLVIMENTO DE GALPOES LOGISTICOS | INSTITUCIONAL FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Classe Master”), o qual,

por sua vez, investe preponderantemente:

(a) na exploracdo, desenvolvimento e/ou alienagcdo de imdveis, empreendimentos
imobiliarios, terrenos ou edificagdes em construcao, incluindo projetos de greenfield, ou
seja, projetos completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e
desenvolvimento, dentre outros, voltados para o segmento “logistico-industrial”, ou seja,
empreendimentos destinados a sediar instalacdes de centros de distribuicao,

armazenamento e logistica, sendo permitida a exploracdo por meio de contrato de

4
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locagdo tipico ou “atipico”, nas modalidades “built to suit” ou “sale and leaseback” na
forma do art. 54-A da Lei n.2 8.245, de 18 de outubro de 1991, ou ainda por arrendamento

ou exploragdo de direito de superficie, inclusive de bens e direitos relacionados aos

imoveis;

(b) em participagdes societarias de sociedades cujo propdsito especifico se enquadre
entre as atividades permitidas aos Flls e que realizem, direta ou indiretamente, a
exploragdo, desenvolvimento e/ou alienacdo de empreendimentos imobilidrios do

segmento “logistico-industrial”; e/ou

(c) quaisquer direitos reais sobre tais ativos (itens “a”, “b” e “c” denominados,

conjuntamente, como “Ativos Alvo da Classe Master”), observados os termos e

condicOes da legislacdo e regulamentacdo vigentes).

A Classe e a Classe Master fazem parte da estratégia da Gestora (“Estratégia”), no
ambito da qual a Gestora buscara, em regime de melhores esforcos e sem qualquer
restricdo, realizar investimentos que estejam em linha com suas diretrizes de

investimento abordadas neste Material Publicitario.

Administrador

BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

Gestora

SPX SYN Gestao De Recursos Ltda.

Escriturador
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BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

Taxa de Administracdo, Gestdo e Escrituracao

Os Prestadores de Servigos Essenciais, em virtude de seus servigos, fardo jus a uma taxa
de administracdo equivalente a 1,65% (um inteiro e sessenta e cinco centésimos por
cento) ao ano, aplicado (i) durante o Periodo de Investimento, sobre o valor do capital
subscrito da classe, e (ii) durante o Periodo de Desinvestimento, o que for menor entre
(a) o valor do capital integralizado da classe ou (b) o patriménio liquido da classe, sujeito
a uma remuneracdo minima mensal de RS 10.000,00 (dez mil reais) (“Taxa de

Administracdo e Gestao”).

Em virtude do investimento na Classe Master, a Classe estara sujeita a uma Taxa Maxima
de Administracdo e Gestdo equivalente a 1,75% (um inteiro e setenta e cinco centésimos
por cento) ao ano, sendo certo que a Classe Master possui valor minimo mensal de RS
25.000,00 (vinte e cinco mil reais) e, neste caso, o valor efetivo da taxa maxima de

administragdo e gestdao podera ser superior a 1,75%.

Caso as Cotas de emissdao do Fundo estejam registradas para negociacao na B3, serd
também devido ao Administrador um valor varidvel de até 0,02% (dois centésimos por
cento) ao ano, calculado sobre a mesma base da Taxa de Administracdo e Gestdo,
sujeito, contudo, a um minimo de RS 5.000,00 (cinco mil reais) mensais, correspondente

aos servicos de escrituracdo das cotas do Fundo, na forma prevista no Regulamento.

Taxa de Performance

Além da remuneracdo que lhe é devida a titulo de Taxa de Gestdo, a Gestora fard jus a

uma taxa de performance (“Taxa de Performance”) a partir do dia em que ocorrer a

primeira integralizacdo de cotas, a qual serd provisionada mensalmente e paga até o
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ultimo dia util do més subsequente diretamente pela Classe a Gestora. A Taxa de

Performance sera calculada da seguinte forma:

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

Va = Pagamentos realizados aos Cotistas a titulo de distribuicao de rendimentos
e/ou amortizacdo de Cotas (caso ndo tenha atingido performance, adiciona o(s)
valor(es) pago(s) do(s) semestre(s) anteriores, corrigido pela Taxa de Corregao),

atualizado e apurado conforme férmula abaixo:

m

Va = Z Pagamentos totais realizados no més i x Taxa de Correcao (i)

i=n

Onde:

M = Més referéncia;

N = Més subsequente ao encerramento da Primeira Emissdo ou més

subsequente ao Ultimo més em que houve pagamento de Taxa de Performance.

Vb = Somatdrio do valor total integralizado pelos Cotistas desde a Primeira
Emissdo até que Va ultrapasse 100% do valor integralizado ajustado pela Taxa de

corre¢ao. Apods ultrapassado, Vb = 0.

Taxa de Correcao = Variacao do Benchmark. Tendo em vista a data de apuragao
da Taxa de Performance, sera utilizada a variacdo mensal do IPCA referente ao
més anterior. Esta taxa ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer
momento e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestdo de

rentabilidade ou de isenc¢do de riscos para os cotistas.
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Para fins deste Regulamento, “Benchmark” significa 100% (cem por cento) da variagao
do — IPCA - indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) + 6% a.a. (seis por cento ao ano), capitalizado
e calculado considerando 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, no periodo
transcorrido entre a respectiva data de integralizagdo das Cotas e a sua amortizagao ou

outra forma de distribuicdo aos Cotistas.

A Gestora ndo fard jus a Taxa de Performance até que haja o retorno sobre 100% (cem
por cento) do valor integralizado corrigido pela Taxa de Correcdo, por meio dos
pagamentos realizados aos Cotistas (Va), sendo certo que apds este momento,
quaisquer montantes adicionais serdo tratados da seguinte forma: (i) 80% (oitenta por
cento) serdo entregues aos cotistas, a titulo de distribuicdo de rendimentos e/ou
pagamento de amortizagao de cotas do Fundo; e (ii) 20% (vinte por cento) serdo pagos

a Gestora a titulo de Taxa de Performance.

Publico-Alvo

Investidores qualificados, incluindo Regimes Préprios de Previdéncia Social — RPPS
instituidos pela Unido, pelos Estados, pelo Distrito Federal e pelos Municipios que sejam
considerados investidores qualificados. A Classe deverd, portanto, observar as
disposicdes da Resolugdo CMN n°® 4.963, de 25 de novembro de 2021, conforme alterada

(“Resolucdo CMN 4963”) naquilo que Ihe for aplicavel.

Sobre a SPX

° A SPX foi fundada em agosto de 2010 por profissionais com extensa experiéncia
e sucesso em gestdo de recursos tendo como principais sdcios Rogerio Rodrigues

Estevinha do Amaral Xavier, Bruno Pandolfi da Silveira e Daniel de Moraes Lyra
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Schneider. Em julho de 2012, Leonardo de Andrade Linhares se juntou a SPX,

passando a fazer parte do grupo de controle e do Comité Executivo.

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

resultados.

Atualmente a SPX atua de forma global nos principais mercados financeiros do
mundo, com sede no Rio de Janeiro e escritéorios em S3o Paulo, Londres, Nova
York, Cascais e Singapura. O grupo SPX possui cerca de RS 58,8 bilhdes sob
gestao, distribuidos entre as SEIS verticais de investimentos: Multimercados, ,

AcGes, Crédito, Real Estate, Private Equity e Investment Solutions.

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

e horizonte de retorno.

Destaques de Real Estate na SPX:

+RS 1,9 bilhdes de PL;
+25 investimentos em carteira - Relacionamento com +17 diferentes parceiros;

100% do FIP SPX SYN é localizado em Sao Paulo e 51% do Fll SPX SYN.

A equipe envolvida na gestdao do Fundo possui longa experiéncia em Real Estate, tanto

na gestdao como na alocagao de recursos, obtida ao longo de décadas de atuacdo em

instituicoes nacionais reconhecidas:
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Pedro Daltro

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

Vanderbilt University (EUA) e certificages CGA e CGE da Anbima.

Marcelo Carletti

Atualmente atua como sdcio e gestor de Real Estate do grupo SPX. Ele possui experiéncia
prévia como Diretor na Autonomy Investimentos, onde construiu um portfélio de
galpdes logistico-industrial sob a marca Golgi com mais de 1,5 milhdes de m?; na BR
Properties como Head de Aquisicdes no segmento de galpdes logistico-industrial e
comercial, McDonald’s como Gerente de Expansdes e na CB Richard Ellis. Carletti é
formado em Engenharia Civil pela Universidade Mackenzie, possui MBA em Real Estate
pela Escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo (POLI-USP) e certificacdo CGE da

Anbima.

Participacdo em grandes transacées do Mercado Logistico

Os soécios da drea de Real Estate do grupo SPX desempenharam papéis ativos no
desenvolvimento e em transacdes do mercado de galpdes logistico-industrial dos
ultimos anos, contando com uma experiéncia histdérica no setor. A equipe de gestdo une
inteligéncia financeira com conhecimento técnico especializado para gerir ativamente
os projetos. Além disso, a equipe da SPX inclui profissionais de desenvolvimento, gestdo

de propriedades e locac¢Ges, todos focados na estratégia de galpdes logistico-industrial.
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Eles mantém relacionamentos estreitos com os inquilinos e administradores e buscam

ativamente novas locacGes por meio de parcerias com os principais players e

consultorias do mercado.

Entre as principais transagdes do setor logistico em que os gestores da area estiveram
presentes, temos (i) a venda do portfdlio da BR Properties para a GLP por RS 3,18 bilhdes
em 2014; (ii)a transagdo em 2017 na qual a Cyrela Commercial Properties (antiga CCP,
atual SYN Prop & Tech) permutou parte de seu portfélio de edificios corporativos por
50% da CCP Logistica pertencente ao fundo canadense CCPIB por RS 1,2 bilhdo; (iii) a
Cyrela Commercial Properties (antiga CCP, atual SYN Prop & Tech) vendeu sua
participacdo na JV Prologis CCP que detinha galp&es logistico-industrial para a prdépria
Prologis, ficando esta ultima com 100% na participagdo dos ativos; e (iv) o
desenvolvimento de diversos galpdes logistico-industrial pela marca Golgi (JV entre
Autonomy e Cadillac Fairview) pela gestora Autonomy Investimentos e ainda um

desinvestimento de galpdo logistico-industrial.

O Fundo e seu Portfdlio

A Classe devera manter, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) de seu patriménio

liquido alocado em cotas da Classe Master.

A Classe, através do investimento na Classe Master, no ambito da Estratégia da Gestora,
tem como tese desenvolver um portfélio de condominios logisticos AAA com foco no

Estado de Sao Paulo, no raio 30 km da capital.

O retorno base serd ancorado por ativos geradores de ganho de capital e

complementado por renda durante o periodo de estabilizagdao dos ativos investidos.

O mercado de galpdes logistico-industrial em S3o Paulo tem se destacado como uma

opcao atrativa de investimento, especialmente devido a baixa vacancia neste setor,
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demanda crescente por galpdes de maior qualidade e novo estoque de galpdes
controlado, além de cenario macroecondémico favordvel. Atualmente, o ambiente
econdmico apresenta juros ainda em patamares elevados, o que tem gerado escassez
de capital no setor, controlando novas entregas de galpdes logistico-industrial,

principalmente dos chamados “last-mile” que ficam préximos aos grandes centros

urbanos como Sao Paulo.

Além disso, observa-se uma tendéncia de queda nos juros, o que melhora a saude
financeira do setor imobilidrio como um todo. Essa redugdo nas taxas de juros torna o
momento ideal para a execucdo dessa estratégia de investimento, uma vez que o
periodo de desinvestimento coincidird com um momento de juros baixos, o que

favorecerd a venda dos imoveis.

O portfélio da Classe Master a ser investida pelo Fundo contard com condominios
logisticos que serdo desenvolvimentos sob especificidades técnicas AAA de alta
qualidade, como cobertura com isolamento térmico, resisténcia de piso de 5 a 6
toneladas/metro?, pé-direito de 12 metros, rede de sprinklers e iluminagcdo em LED. Os
imdveis terdo projetos com eficiéncia maiores que 80%, docas elevadas com
niveladoras, restaurante, sistema de seguranca, portaria blindada e com sistema de

eclusas e estacionamento de carretas interno e externo.

DE MERCADO E DE FUNDOS IMOBILIARIOS

Visao Geral de Mercado

Com a alta de juros, o mercado logistico-industrial estd passando por ajustes. Observa-
se uma reducdo no desenvolvimento de novos ativos logistico-industrial devido a
escassez de capital, o que tem criado oportunidades significativas para investimentos

em ativos nesse segmento. Na opinido do Gestor, essas oportunidades sdo ainda mais
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atraentes considerando que, de forma geral, tradicionais fundos de investimento em

galpdes logisticos nao apresentam um portfélio robusto de ativos de alta qualidade e

proximos de Sao Paulo.

O mercado de galpdes logisticos em S3o Paulo apresenta condi¢Ges favordveis para
investimentos, especialmente devido ao atual cendario de valorizacdo dos aluguéis, e
consequentemente dos ativos, em um mercado de vacancia em queda nos ultimos anos.
Os imoveis de classe A e A+ na regido de Sdo Paulo tém experimentado um aumento nos

precos de loca¢do acima da inflagdo, em parte devido a baixa vacancia.

O segmento de e-commerce, que cresceu nos ultimos 10 anos no Brasil, com um
aumento da intensidade desse crescimento a partir de 2020 na pandemia, tem
impulsionado a demanda por espacos logisticos, com os consumidores buscando
entregas mais rapidas, de 12 a até 36 horas apds a compra. Isso tem gerado um aumento
na demanda por galpdes logisticos préoximos aos centros urbanos, conhecidos como

"last-mile".

ABL (M?) Crescimento Desaceleragao Lenta recuperagdo E- Commerce

econdmico nomi omi
econdmica econdmica 276 M 280M 0w

2,55M
2,32M
20051 -
2011 2017 2019 2020 2021

35%

25

20%

15%

10%

0%
2012 2013 2014 2015 2016

2018 2022 2023

m Absorgdo Bruta axa de Vacancia
Fonte: CBRE. Nota: As analises aqui contidas sdo baseadas na visdo do Gestor em relagdo ao desempenho do mercado
imobilidrio e de logistica, além de diversos modelos, estimativas e premissas adotadas pelo Gestor, incluindo sobre
potenciais eventos futuros. Ndo hd garantia de que potenciais oportunidades estardo disponiveis para o Gestor, nem
de que o Gestor sera capaz de identificar oportunidades de investimento apropriadas, implementar sua estratégia de

investimento, alcangar seus objetivos ou evitar perdas substanciais.
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Devido ao aumento dos custos de construgao apds a pandemia e escassez de capital
devido a alta taxa de juros, houve uma desaceleracdo no desenvolvimento de novos
galpdes nos ultimos trés anos. Isso gerou até um esmagamento do desenvolvimento do
setor logistico no Brasil. Atualmente, os custos de construcdo estdo estdveis, o que reduz
os riscos de variagGes durante o periodo de obras, proporcionando maior previsibilidade

aos investimentos.

A oferta existente de galpdes tem sido absorvida rapidamente, e os novos
empreendimentos que estdo sendo construidos tém sido entregues parcialmente pré-
locados em sua maioria. Isso indica uma demanda aquecida por esses espacos de boa

qualidade, o que representa uma oportunidade para incorporadores.

Diante desse cenario, o foco da Estratégia erd no desenvolvimento de galpdes logistico-
industrial de alta qualidade e em um raio de 30 km dentro de S3ao Paulo. Essa
combinacdo de demanda robusta com o cenario de queda de juros pode tornar esse

investimento altamente rentdvel no médio e longo prazo.

Estoque e Construcgao por Regiao

Em milhares de m?

< 15km 15km-30km l 30km-60km

2.734
[ 220 435

Capital - SP Grande ABC Barueri Guarulhas Cajamar Embu Jundiai Atibaia Campinas
W Estoque Em construgao

Valor Agregado

Fonte: Genial Investimentos 4T23.
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Real Estate é uma classe de ativos incluida entre os chamados investimentos
alternativos, que na visao da Gestora contribuem positivamente para um portfélio de
investimentos, em um horizonte de longo prazo. A inclusao de ativos alternativos em
um portfdlio de investimentos gera beneficios decorrentes de maior retorno ajustado

ao risco.

O crescimento do segmento de Real Estate, ao fomentar a economia real, gera uma
contribuicdo relevante para a sociedade, com crescimento econdmico, criacdo de

emprego e inovacao, de forma sustentavel (com completa aten¢do aos aspectos ESG).

CARACTERISTICAS DA OFERTA

Volume da Oferta (12 Emiss3dao de Cotas)e Valor Unitario da Cota

Oferta publica de distribuicdo primaria de, inicialmente, 40.000.000 (quarenta milhdes)
de cotas (“Cotas”), sem considerar o Lote Adicional (conforme definido abaixo),

integrantes da 12 (primeira) emissdo de cotas da Classe do Fundo (“Emissdo”, “Oferta”,

respectivamente), todas nominativas e escriturais, em série Unica, com prec¢o unitario

de emissdo de RS 10,00 (dez reais) por Cota (“Preco de Emissdo”). O custo unitario de

distribuicdo da Oferta é de RS 0,03 (trés centavos) por Cota, observado que, no dmbito

da Oferta, ndo havera cobranca de taxa de distribuicao primaria das Cotas.

A Oferta serd realizada no montante total de, inicialmente, RS 400.000.000,00

(quatrocentos milhdes de reais) (“Montante Inicial da Oferta”) podendo o Montante

Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude da emissdo total ou parcial do Lote
Adicional (conforme abaixo definido); (ii) diminuido em virtude da possibilidade de
Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado o Montante

Minimo da Oferta (conforme abaixo definido).
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A Oferta sera realizada sob a coordenagao da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo integrante do sistema de
distribuicao de valores mobilidrios, com endereco na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo
Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n2 1.909, 292 e 302 andares, CEP
04543-907, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica no Ministério da Fazenda

(“CNPJ”) sob o n202.332.886/0011-78 (“Coordenador Lider” ou “XP Investimentos”), no

mercado organizado da B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO, sociedade por a¢des com sede
na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Praca Antonio Prado, n° 48, 7° andar,

CEP 01010-901, inscrita no CNPJ sob o n® 09.346.601/0001 25 (“B3”).

O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento)

(“Lote Adicional”), ou seja, em até RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais),

correspondente a 10.000.000 (dez milhGes) Cotas (“Cotas do Lote Adicional”), sendo

certo que a definicdo acerca do exercicio ou ndo da op¢do de emissdo das Cotas do Lote
Adicional ocorrera no Procedimento de Alocagdo (conforme definido no Prospecto), a
serem emitidas nas mesmas condi¢cdes e mesmas caracteristicas das Cotas inicialmente
ofertadas, sem a necessidade de novo requerimento de registro da Oferta a CVM ou
modificacdo dos termos da Emissdo e da Oferta, perfazendo o montante total da Oferta
de até 50.000.000 (cinquenta milhdes) Cotas, equivalente a RS 500.000.000,00

(quinhentos milhdes de reais).

A realizacdo da Oferta esta condicionada a subscricdo e integralizacdo de, no minimo,
R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), correspondente a 5.000.000 (cinco

milhdes) de Cotas (“Montante Minimo da Oferta”). Atingido tal montante, as demais

Cotas que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de
Distribuicdo (conforme definido no Prospecto) deverdo ser canceladas pela
Administradora. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a
Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo encerrar a Oferta a
qualguer momento. As Cotas serdo admitidas para (i) distribuicdo no mercado primdrio
por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos (“DDA”); e (ii) negociacdo e liquida¢do no

mercado secunddrio por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
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operacionalizados pela B3, sendo as negocia¢des e os eventos de pagamento liquidados

financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

Data Base
A data Base do estudo de presente Estudo de Viabilidade é de maio de 2024.

Metodologia e Premissas

A metodologia utilizada na analise é baseada na projecdo do fluxo de caixa gerado a
partir da aplicacdo dos recursos captados pelo Fundo, liquidos dos custos da Oferta, nas
cotas da Classe Master, que, por sua vez, aplicard seus recursos nos Ativos Alvo da Classe
Master. Dessa forma, foram projetados os rendimentos esperados com base na
aplicacdo nesses ativos, a considerar as curvas de obra de cada um dos imdveis e os

aportes que serdo realizados pela Classe Master.

A analise considera que os rendimentos dos ativos detidos pela Classe Master serao
distribuidos integralmente aos cotistas, incluindo o Fundo, no periodo de

desinvestimento, deduzidos dos tributos e despesas.

A SPX SYN considerou que ndo havera alteragGes significativas no cendrio econdmico
nacional atualmente projetado, em especial no horizonte de investimento deste Estudo,

de 5 (cinco) anos. Cabe ressaltar que o Fundo possui prazo de duragao de 7 anos.

Para a realizacdo desse Estudo de Viabilidade, a Gestora utilizou dados econémico-
financeiros histdricos, a situacdo do mercado atual e premissas baseadas em eventos
futuros que fazem parte da expectativa da SPX SYN e do mercado existente a época do
Estudo de Viabilidade. Sendo assim, esse Estudo de Viabilidade ndo deve ser entendido

como uma promessa ou garantia de rentabilidade do Fundo. A Gestora ndo pode ser

17
Rio de Janeiro | S3o Paulo | London | New York | Cascais

181



DocuSign Envelope ID: 5C5F0A3F-17EC-4645-8C1E-6180CE6191E8

> SPX  SYN

responsabilizado por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade do

veiculo ora apresentado.

Aos investidores é recomendada a leitura do Prospecto Definitivo e do Regulamento do
Fundo, especialmente a secdo “Fatores de Risco”. Os investidores interessados em
subscrever Cotas do Fundo estdo sujeitos aos riscos descritos do Prospecto e no
Regulamento do Fundo, os quais poderao afetar os resultados do Fundo e poderao levar
a resultados diferentes daqueles contidos, expressa ou implicitamente, nas estimativas
contidas neste Estudo de Viabilidade. Tais estimativas referem-se apenas a data em que
foram expressas, sendo que a Gestora ndo assume a obrigacdo de atualizar
publicamente ou revisar quaisquer dessas estimativas e declaragdes futuras em razao

da ocorréncia de nova informacdo, eventos futuros ou de qualquer outra forma.

Pipeline

Atualmente, a Gestora possui 10 (dez) projetos no pipeline que estdo em estagio de
negociacdo para investimento pela Classe Master no ambito da Estratégia, sendo 3 (trés)
deles ja fechados comercialmente. Tais operacdes estdo sendo discutidas com os
vendedores periodicamente e serdo adquiridas a depender da captac¢do. As operagdes
gue estdo fechadas comercialmente ja estdo em fase de diligéncia técnica, juridica e

ambiental com consultores externos contratados.

NAO EXISTE, NO AMBITO DE TAIS OPERAGCOES, QUALQUER DOCUMENTO VINCULANTE
FIRMADO PELO FUNDO, PELA CLASSE MASTER OU PELA GESTORA E NAO EXISTE
GARANTIA QUE OS INVESTIMENTOS EFETIVAMENTE ACONTECERAO. ALEM DISSO,
POR DEVER DE CONFIDENCIALIDADE, NAO SERAO DIVULGADOS DETALHES DAS
CONTRAPARTES E DAS LOCALIZAGOES DETALHADAS DAS GARANTIAS. As informacdes
aqui contidas ndo devem ser utilizadas como base para a decisdo de investimento, uma

vez que se tratam de condi¢des indicativas e passiveis de alteracdes. A DESTINAGAO DE
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RECURSOS DESCRITA NO PROSPECTO E ESTIMADA, NAO CONFIGURANDO QUALQUER
COMPROMISSO DO FUNDO OU DA GESTORA EM RELAGAO A EFETIVA APLICAGAO DOS
RECURSOS OBTIDOS NO AMBITO DA OFERTA, CUJA CONCRETIZAGAO DEPENDERA,

DENTRE OUTROS FATORES, DA EXISTENCIA DE ATIVOS DISPONIVEIS PARA

INVESTIMENTO PELO FUNDO.

Area Locavel Investimento
Projeto Status
SPX SYN Total Estimado
Projeto
) Aprovado
Projeto 1 Osasco ] 44372 m? R§ 167,0M
Comercialmente
fechado
) Comercialmente
Projeto 2 Osasco 19.627 m? R$ 73,8 M
fechado
) ) Comercialmente
Projeto 3 Capital 42.134 m? R$ 155,0 M
fechado
) Sao Bernardo do » )
Projeto 4 Em Diligéncia 46.454 m? R$ 158,1 M
Campo
Projeto 5 Carapicuiba Em Diligéncia 24.266 m? R$ 73,1 M
Projeto
Projeto 6 Guarulhos Aprovado 82.277 m? R$ 262,8 M
Em Diligéncia
Projeto 7 Embu Em Diligéncia 32.052 m? R$98,7M
Projeto 8 Itapevi Em Diligéncia 31.103 m? R$ 101,8 M
Projeto 9 Capital Em Diligéncia 53.800 m? R$ 152,3 M
Projeto 10 Guarulhos Em Diligéncia 20.826 m? RS 65,0 M
Total 396.911 m? RS 1,3 Bi

(Pipeline meramente indicativo, sem garantia de que os recursos serdo aplicados necessariamente nesses ativos)

Considerando que as negociacOes relacionadas aos ativos acima descritos estdo em
andamento e possuem confidencialidade, é possivel que as condicdes finais de aquisi¢do
sejam divergentes daquelas consideradas neste Estudo de Viabilidade. Nesse sentido,

além das caracteristicas descritas acima, devido a confidencialidade das operagdes que
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ainda estdo em negocia¢des, as demais caracteristicas dos referidos ativos, bem como

maiores detalhamentos das condicdes das operacdes de compra e venda, serdo

divulgados aos Cotistas oportunamente.

Expectativa de fluxo de caixa consolidado do Fundo

Por meio do Estudo, e ao considerar as premissas da Gestora e demais consideracdes
apresentadas, inclusive a alocacdo eventual no pipeline, a TIR (Taxa Interna de Retorno)
bruta e nominal de expectativa do Fundo é de 25% a.a., e 20% ja considerando impostos

e a remunerag¢ao do gestor e administrador:

‘SPX YN FUNDO DE DESENVOLVIMENTO LOGISTICO
)
roe 5 TR oS Pos TIR PGS TXADM E PFEE
IMPOSTOS

20% 2% 2% 2% 108%

Projeto 1 Projeto 2 Projeto 3 Consolidado

Investimento x Fluxo Al liquido Fee

Investimento x Retorno Investimento x Retorno  Investimento x Retorno Performance Fluxo Fl pés Pfee
Retorno Adm
2024 -38.307.004 -80.273.192 -19.383735 -137.963.931 -2.916.667 -140.880.597 0 -140.880.597
2025 -157.680.350 -92229749 -64.438465 -314.348.564 -7.000.000 -321.348.564 0 -321.348.564
2026 -63464.949 12432105 119293298 68260454 -7.000.000 61.260454 0 61.260.454
2027 423.963.321 276.360.306 0 700323627 -5.833.333 694.490.294 -30.007.701 664.482.593
EXPOSICAO MAXIMA -519.491.912
RETORNO POS FEES 783.005.798
MULTIPLO POS FEES 1,51
TAXA ADM 1,759
TAXA ADM MENSAL 0,15
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A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A

QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA

OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

(el Dl

B274ABF851EC458...

S3do Paulo, 20 de maio de 2024.

SPX SYN GESTAO DE RECURSOS LTDA.

DocuSigned by:

katlunine (Urwayutrapue.

5DDB14147DAC463...

Nome:
Pedro Daltro
Cargo: Diretor

Nome: .
Katherine Albuquerque
Cargo: Diretora
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read this ERSD, and (i) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (ii) that you are able to email this ERSD to an email address
where you will be able to print on paper or save it for your future reference and access. Further,
if you consent to receiving notices and disclosures exclusively in electronic format as described
herein, then select the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’ before
clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

By selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’, you confirm
that:

e You can access and read this Electronic Record and Signature Disclosure; and

e You can print on paper this Electronic Record and Signature Disclosure, or save or send
this Electronic Record and Disclosure to a location where you can print it, for future
reference and access; and

e Until or unless you notify SPX Gestdo de Recursos Ltda as described above, you consent
to receive exclusively through electronic means all notices, disclosures, authorizations,
acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you by SPX Gestdo de Recursos Ltda during the course of your relationship
with SPX Gestdo de Recursos Ltda.
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Informe Anual

SPX SYN DESENVOLVIMENTO DE
GALPOES LOGISTICOS FEEDER

Nome do Administrador: FINANCEIROS S/A DTVM CNPJ do Administrador:

Nome do Fundo: INSTITUCIONAL FII CNPJ do Fundo: 55.074.554/0001-25
RESPONSABILIDADE LIMITADA
Data de Funcionamento: | 09/05/2024 Publico Alvo: Investidor Qualificado
Cédigo ISIN: 0 Quantidade de cotas emitidas: 0,00
. 5 Cotistas possuem vinculo ~
Fundo Exclusivo? Nao o P - Nao
familiar ou societiario familiar?
Mandato: Desenvolvimento para Renda
Classmcagao~ Segmento de Atuacio: Logistica Prazo de Duragio: Indeterminado
autorregulacio:
Tipo de Gestao: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio
= . 31/12
Duracio: social:
Mercado de negocia¢io Bolsa Entidade admu‘nstradora de BM&FBOVESPA
das cotas: mercado organizado:
BTG PACTUAL SERVICOS

59.281.253/0001-23

Praia de Botafogo, 501, 6° Andar-

Endereco: Botafogo- Rio de Janeiro- RJ- 22250-040 Telefones: (11)3383-3102
Site: www.btgpactual.com E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com
Competéncia: 04/2024

1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

L1 Gestor: SPX SYN GESTAO DE RECURSOS  [42.617.367/0001- [Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3732, 21° Andar, (11) 3508-7500
" |LTDA. 07 CEP 04.538-132, Itaim Bibi

30.306.294/0001- PR BOTAFOGO, 501, BLII SLO 501 BLC II SAL
1.2 |Custodiante: BANCO BTG PACTUAL S A 45' ) 601 - BOTAFOGO, RIO DE JANEIRO - RJ - (21) 32629757
22250-911

1.3 [Auditor Independente: N/T 88'000'000/0000- N/T N/T

1.4 |Formador de Mercado: /-

15 Distribuidor de cotas: XP INVESTIMENTOS  |02.332.886/0011- [Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, (1) 3073-1135
"~ |CCTVM S.A 78 29° e 30° andares, CEP 04543-907

1.6 |Consultor Especializado: .-

17 Empresa Especializada para administrar as .
" [locagdes: B

1.8 |Outros prestadores de servigos':

Nao possui informagdo apresentada.

2. |Investimentos FII

2.1 [Descricdo dos negécios realizados no periodo

Nio possui informagédo apresentada.

1.1 com relagao aos investimentos ainda nao realizados:

3. |Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item

O Fundo se encontra em fase de captagdo.

4. |Analise do administrador sobre:

4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo

O Fundo se encontra em fase de captagdo.

4.2 |Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobilidrio de atuacéo relativo ao periodo findo

O Fundo se encontra em fase de captagdo.

4.3 |Perspectiva para o periodo seguinte com base na composi¢io da carteira

O Fundo se encontra em fase de captagdo.

5. |Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos
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Valor Contabil dos ativos imobiliarios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM Percentual de
516 , SIM ou NAO Valorizac¢iao/Desvalorizacio
Relagio de ativos imobilidrios Valor (RS) ( ou ) apurado no periodo

Nio possui informagdo apresentada.

6.1 |Critérios utilizados na referida avaliacio
O valor justo reflete as condi¢des de mercado no momento de sua aferi¢do, sendo suportado por: i) laudo de avaliagdo, realizado por empresa
especializada, que ¢ elaborado por meio de utilizagdo de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam nas
condi¢des de mercado; ou ii) valor das transacdes de aquisi¢do ocorridas proximas a data base;

7. |Relaciio de processos judiciais, nio sigilosos e relevantes
Nio possui informagdo apresentada.

8. |Relac¢do de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, ndo sigilosos e relevantes
Nao possui informagdo apresentada.

9. [Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:
Nao possui informagdo apresentada.

10.(Assembleia Geral

10.1|Enderecos (fisico ou eletrdnico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estarido a disposicdo dos cotistas para analise:

Aos cuidados do time de Eventos Estruturados, no enderego abaixo: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477 - 14° andar - Itaim Bibi - Sao
Paulo/SP Documentos relativos a Assembleia Geral estardo disponiveis na sede do Administrador bem como no site da B3 S.A. — Brasil, Bolsa e
Balcdo e do Banco BTG Pactual, os quais podem ser acessados respectivamente nos enderecos eletronicos abaixo:
http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

Aos cuidados do time de Eventos Estruturados, no enderego abaixo: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477 - 14° andar - Itaim Bibi - Sdo
Paulo/SP Documentos relativos a Assembleia Geral estardo disponiveis na sede do Administrador bem como no site da B3 S.A. — Brasil, Bolsa e
Balcdo e do Banco BTG Pactual, os quais podem ser acessados respectivamente nos enderecos eletrénicos abaixo:
http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

10.2|Indicacio dos meios de comunicacio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusio de matérias na ordem do dia de assembleias gerais

e 0 envio de documentos pertinentes as deliberacdes propostas; (ii) solicitagio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido piiblico de procuracio.

O Administrador disponibiliza aos cotistas o endereco de e-mail abaixo para solicitagdes referentes as assembleias bem como duvidas em geral:
ri.fundoslistados@btgpactual.com

10.3

Descri¢io das regras e procedimentos aplicaveis a participacio dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas
para a comprovacao da qualidade de cotista e representacio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacio de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participacio a distancia e envio de comunicacio
escrita ou eletronica de voto.

i— Quanto as formalidades exigidas para a comprovagao da qualidade de cotista e representacdo de cotistas em Assembleia: Nos termos do Art.
22 da instrugdo CVM 472, somente poderao votar os Cotistas inscritos no livro de registro de cotistas ou na conta de deposito das cotas na data
de convocacdo da Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente construidos ha menos de 1 (um) ano. Ainda importante
que todos os documentos de identificagdo/representagdo sejam devidamente apresentados. Quais sejam: (a) Para Cotistas Pessoas Fisicas: copia
de um documento de identificagdo, tal qual, RG, RNE ou CNH; (b) Para Cotistas Pessoas Juridicas: Copia do ultimo estatuto ou contrato social
consolidado e da documentagdo societaria outorgando poderes de representagdo ao(s) signatario(s) da declaragao referida no item “a” acima; (c)
Para Cotistas Fundos de Investimento: Copia autenticada do tltimo regulamento consolidado do fundo e estatuto social do seu administrador,
além da documentagdo societaria outorgando poderes de representagio (ata de elei¢do dos diretores e/ou procuragao com firma reconhecida). (d)
Caso o cotista seja representado, o procurador devera encaminhar, também, a respectiva procuragdo com firma reconhecida, lavrada ha menos
de 1 (um) ano, outorgando poderes especificos para a pratica do ato. ii - Quando previsto em regulamento, € possivel a realizagdo de consultas
formais. Tais Consultas séo realizadas por meio do envio de uma Carta Consulta para a base de cotistas do Fundo, através dos enderegos de e-
mail dos Cotistas disponibilizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcao ou anteriormente informados ao servigo de escrituragio de cotas do
Fundo para os Cotistas que ndo tenham suas cotas depositadas em bolsa. Na consulta formal, constara exposi¢do do Administrador sobre os itens
a serem deliberados, data limite para manifestacdo do voto, prazo para apuragdo dos votos e orientacdo sobre o envio da manifestagdo, bem
como documentos que devem ser anexados, como, por exemplo, os documentos de poderes de representagdo. Além disso, segue anexa a
Consulta Formal uma carta resposta modelo com os itens em deliberagéio, campo para voto e itens para preenchimento de dados do cotistas e
assinatura; iii — Quanto as regras e procedimentos para a participacao a distdncia e envio de comunicagdo escrita ou eletronica de voto,
solicitamos que os cotistas mandem na forma da carta resposta anexa a consulta formal, dentro do prazo limite de manifestagdo de voto, por
meio de envelope digital enviado, ou, em caso de recebimento de correspondéncia via e-mail ou em via fisica, por meio do e-mail
ri.fundoslistados@btgpacual.com. Para manifestacdo por meio eletronico ¢ dado ao Cotista a possibilidade de manifestar sua inten¢do de voto
pela plataforma de assinatura eletronica reconhecida pelos padrdes de abono do Banco BTG Pactual, por meio da Cuore ou plataforma de
assinatura eletronica.

10.3

Praticas para a realizacio de assembleia por meio eletrénico.

A Assembleia em meio eletronico (“Assembleia Virtual”) ¢ realizada a distancia com o objetivo de auxiliar os investidores do Fundo em um
momento de necessidade de distanciamento social, o Administrador segue as disposigdes do Oficio n® 36/2020 emitido pela Comissao de
Valores Mobiliarios (“CVM?”), e informa através do Edital de Convocaggo (“Convocagdo”) e a Proposta do Administrador da referida
Assembleia que sdo disponibilizadas no Site do Administrador na rede mundial de computadores e no Sistema Integrado CVM e B3 (“Fundos
Net”). Diante disso, os documentos de Assembleia ndo sdo enviados no formato fisico para o endereco dos investidores, salvos os casos em que
a Gestdo do Fundo optar por enviar a via fisica. Adicionalmente, com o intuito de conferir maior publicidade e transparéncia a realizagdo da
Assembleia, 0 Administrador envia a Convocag@o também para os enderecos de e-mail dos Cotistas disponibilizados pela B3 S.A. — Brasil,
Bolsa e Balcdo ou anteriormente informados ao servigo de escrituragdo de cotas do Fundo, para os Cotistas que ndo tenham suas cotas
depositadas em bolsa. Nos termos do Art. 22 da instru¢do CVM 472, somente poderdo votar os Cotistas inscritos no livro de registro de cotistas
ou na conta de deposito das cotas na data de convocagdo da Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente construidos ha
menos de 1 (um) ano. No que diz respeito ao acesso as Assembleia Virtual, os cotistas se cadastram através do link presente no edital de
convocagao para acesso a Assembleia Virtual o ocorre por meio da plataforma Webex, para o cadastro ¢ exigido que os documentos de
identificagdo/representagdo sejam devidamente apresentados para validagdo do acesso ao cotista. Concluido o pré-cadastro, os dados dos cotistas
serdo validados: (a) os documentos informados pelos cotista; (b) se o cotista estd presente na base de cotistas da data base da convocagado. Se os
dados apresentados estiverem de acordo com os critérios supracitados, ¢ enviado ao endereco de e-mail informado o link final para acesso a
Plataforma da Assembleia. Durante a realizagdo da Assembleia ¢ eleito um Presidente € um Secretario, para que posteriormente e apresentado
aos cotistas a proposta a ser deliberada. Por fim, ¢ dado aos cotistas a oportunidade sanar possiveis davidas sobre os contetidos que permeiam a
Assembleia, através de um Chat All Participants (“Chat“ou “Plataforma de Bate-Papo”). Apds o encontro inicial a Assembleia € suspensa e
reinstalada alguns dias apos seu inicio com a presenga de qualquer niimero de cotistas, nos termos do Art. 19 da Instru¢do CVM 472, combinado
com o Art. 70 da Instrugdo CVM 555. Os Cotistas que conectarem-se a Plataforma nos termos acima serdo considerados presentes e assinantes
da ata e do livro de presenga, ainda que se abstenham de votar. Apds aprovado pelo Presidente e o Secretario, ¢ publicado o Termo de Apuragdo
¢ do Sumario de Decisdes Site da Administradora na rede mundial de computadores e no Fundos Net.
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11.

Remuneracio do Administrador

11.1

Politica de remuneracio definida em regulamento:

Os Prestadores de Servigos Essenciais, em virtude de seus servigos, fardo jus a uma taxa de administragio equivalente a 1,75% (um inteiro e
setenta e cinco centésimos por cento) ao ano, aplicado (i) durante o Periodo de Investimento, sobre o valor do capital subscrito da classe, e (ii)
durante o Periodo de Desinvestimento, o que for menor entre (a) o valor do capital subscrito da classe ou (b) o patrimdnio liquido da classe
(“Taxa de Administragdo e Gestao”).

Valor pago no ano de referéncia (RS): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:
NaN NaN NaN

12.|Governanc¢a

12.1|Representante(s) de cotistas

Nao possui informagao apresentada.

12.2|Diretor Responsavel pelo FII
Nome: Gustavo Cotta Piersanti Idade: 40 anos
Profissio: Administrador CPF: 016.697.087-56
Graduado em administragdo
E-mail: ol-reguladores@btgpactual.com Formaciao académica: pela P.ontiﬁcia} Universisiade
: ’ ' Catolica do Rio de Janeiro
em 2005.
Quantidade de cotas 0.00 Quantidade de cotas do FII 0.00
detidas do FII: ’ compradas no periodo: ?
Quantidade de cotas do 1 ) Data de inicio na funcio: 31/01/2023
FII vendidas no periodo:
Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos
Nao possui informagao
apresentada.
Descricio de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos
Evento Descri¢ao
Qualquer condenagio criminal Naio ha
Qualquer condenac¢iio em processo administrativo da CVM e as -
. Naio ha
penas aplicadas
13. |Distribui¢do de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.
% de cotas detido em
Faixas de Pulverizagio N° de cotistas N° de cotas detidas  [relaciio ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido
Até 5% das cotas 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 5% até 10% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 10% até 15% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 15% até 20% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 20% até 30% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 30% até 40% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 40% até 50% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 50% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
14.|Transacgdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢do CVM n° 472, de 2008
Nio possui informagdo apresentada.
15.|Politica de divulgacio de informacdes
15.1|Descrever a politica de divulgac¢io de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos 2 manutencao de sigilo acerca de
informacdes relevantes nio divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacdes, entre outros aspectos.
De acordo com o previsto no Art. 41 da instru¢do normativa da Comissdo de Valores Mobiliarios n® 472 nossa politica de divulgagio define
prioritariamente como fato relevante eventos significativos na estrutura do Fundo como: vacancia, inadimpléncia, novas locagdes e que possam
representar 5% ou mais da Receita ou Distribui¢do do Fundo na data da divulgac¢@o, bem como demais situagdes que podem afetar de forma
ponderavel intengdo dos investidores de realizar a aquisi¢@o ou venda de cotas. Para outras situagoes, todas sdo devidamente analisadas para que
se confirme se devem ou néo ser classificadas como um fato relevante e consequentemente serem divulgadas de acordo com a politica do
Administrador. A divulgacdo ¢ feita antes da abertura ou depois do fechamento do mercado através dos seguintes canais:
15.2|Descrever a politica de negociacio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na
rede mundial de computadores.
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
15.3|Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participagdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores.
A politica de exercicio do direito de voto decorrente de ativos do fundo pode ser consultada a partir do regulamento do fundo, disponivel no site
do Administrador, por meio do enderego eletronico: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
15.4|Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantaciao, manutencio, avaliagio e fiscalizacdo da politica de divulgagio de

informacdes, se for o caso.
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Bruno Duque Horta Nogueira — Diretor Executivo nomeado em 29 de abril de 2020. Advogado com especializagdo de direito empresarial
formado pela Faculdade de Direito do Largo Sao Francisco - Universidade de Sao Paulo (USP). E responsavel pelo Departamento Juridico do

BTG Pactual na América Latina, ingressou no Pactual em 2000 e tornou-se socio em 2009.

16. |Regras e prazos para chamada de capital do fundo:
Sera de acordo com estabelecido em Assembleia Geral Extraordinaria respeitando as regras do regulamento.

Anexos

5. Fatores de Risco

Nota

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%

das despesas do FII
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Oferta Publica Primdria da 12 Emissdo de Cotas do

Oferta Pablica Primaria da 12 Emissao de Cotas da
Classe Unica do SPX SYN Desenvolvimento de Galpoes
Logisticos Feeder Institucional Fundo de Investimento
Imobiliario Responsabilidade Limitada

Gestor Coordenador Lider Administrador
\ == S\{V investment l*’f’t;‘t\.-\\' aactual
A W S 1N = banking N /g poLtia
; m MoobDys Tipo ANBIMA: “Tijolo” e Subclassificagdo “Fundos”
MEIMA LDCAL
MO T b

=PRIz Segmento ANBIMA: Tipo de Gestdo “Ativa” e “Logistica”
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2 Mercado e Tese de Investimento
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SPX SYN

CARITAL

A SPX Capital



A SPX Capital P SEX  §SYN

Uma trajetoria de 14 anos e solidos resultados

+58,8. 6% 284 [f 1,9,

Sob Gestao De capital proprio Profissionais Sob gestao na
nos fundos vertical de Real
Estate
Verticais de Negocios Nossa Presenca Global
| - . -
p Multimercados  Acoes Lo dres‘g@
w Cascais@;
= = Nova York
= Credito = Solucoes de Investimentos
@ Singapura
™ " 9 Rio de Janeiro
[ Real Estate > Private Equitv © Sao Paulo
Fonte: Gestora. Dados de 28 de margo de 2024, quando nao houver indicacao diferente. 4
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Joint Venture SPX SYN

Decidimos nos unir a um dos maiores investidores imobiliarios do Brasil

5 0% 5 px %\IA e experiéncia Ill@

Colaboragao com as areas de
CAPITAL

§SYN
50% S - v .. o Track record reconhecido Amplarede de

no setor/ spin-off da relacionamentos e
Cyrela (fundada pelo Sr. originacao
Elie Horn)

Sacios que trabalham juntos ha mais de 12 anos

Pedro Daltro

Head de Real Estate ‘rls SYN Propertics AG&HSE

macro crédito, bolsa e pesquisa da SPX"

|
[

Historico no mercado

de juros brasileiro

%

Participacao em relevantes
transacdes nos principais
segmentos imobiliarios

)

CItl

i

YN THE LT
TR AERSITY

WSYN

5 Marcelo Carletti

2 o -8 Wi Rl ﬁ-M":'
Socio de Real Estate e

Fonte: Gestora. | Nota: 1) De acordo com as regras e procedimentos estabelecidos pela drea de compliance.
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Comité de Investimentos e Time de Suporte

5 SPX  {§SYN

Membros seniores da SYN e da SPX no Comité de Investimentos | Decisdes unanimes

Comité de Investimentos

Marcelo Carletti
Sécio de Real Estate

Hector Leitdo
CFO daSYN

Pedro Daltro
Head de Real Estate

Board Relages com Investidores 8 Riscos

Thiago Muramatsu
CEO da SYN

Elie Horn Rodrigo Godinho Leonardo Cabral
Fundador da Cyrela Head de RI CRO
Profissionai
Leo Krakowiak Bernardo Remy +15 Profissionais
\/P do Board da SYN Socio de Rl
+ 9 Profissionais
Daniel Schneider

Engenharia SYN Comercial SYN

t Paulo Nazar
Diretor de Engenharia

Sécio Fundador da SPX

Juliana Morandeira

Bruno Mafra Diretora Comercial

CFO SPX

6
&
¢

Fonte: Gestora. A composi¢do do time esta sujeita a alteragdes. *Membros sem direito a voto.

+4 Profissionais +4 Profissionais
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Daniel Schneider*
Sécio Fundador da SPX

» § £ &8 § € @

Katherine Albuquerque*
General Counsel e
Diretora de Compliance

Bruno Marangoni*
CEO SPX

! Rafael Cravo e Gabriel Hartung
Analista de Produtos ) Economista-
L)
Chefe

+ 25 Profissionais

Legal e Compliance Middle e Backoffice

Bernardo Queiroz
Coo

Katherine Albuquerque
General Counsel e
Diretora de Compliance

+ 16 Profissionais + 26 Profissionais
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o WSYN

Coam T

b 4

Tese de Investimento

Desenvolver portfolio de condominios logisticos AAA

Estado de SP R$ 400 20% 2

Raio 30km milhdes NTN-B 302 + 7% ou

IPCA? + 14%

Segmento Tamanho Compromisso de Retorno
foco da alvo do investimento alvo
estratégia fundo SPX e SYN liquido3

Fonte: Gestora e Tesouro Direto. Notas: Objetivos do gestor no acompanhamento dos investimentos realizados pela Estratégia. As informagdes contidas neste slide tratam-se do processo de investimento desenvolvido pelo Gestor com base em suas politicas internas. Ndo ha garantia
de que potenciais oportunidades estardo disponiveis para o Gestor, nem de que o Gestor sera capaz de identificar oportunidades de investimento apropriadas, implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou evitar perdas substanciais. Ndo ha garantia de que as
informagdes aqui indicadas nao sofram alteragdes no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragdes nas politicas internas de atuagdo do Gestor. (1) A expectativa de retorno projetada, conforme premissas adotadas no estudo de viabilidade elaborado pelo gestor, ndo representa e
nem deve ser considerada, a qualquer momento ou sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade futura ou de iseng&do de riscos aos cotistas. as informagdes presentes neste material sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderéo ser
significativamente diferentes. o estudo de viabilidade estd disponivel no prospecto definitivo na forma de anexo. (2) Data base 29/04/2024. (3) Nominal, liquido de impostos no nivel dos ativos e de taxas de administragao e performance. 8
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Timeline | Fluxo de Desenvolvimento

p SPX  §§SYN

® ® ® ® ® ® ® ® >
Tese Prospeccao de Diligéncia Assinaturade  Desenvolvimento  Aprovacoes e Construcao Operacao e
. terrenos _ documentos de projetos Licenciamento Venda do
Desenvolvimento Apos aprovada Y en e BID para ;
Galpoes Visitas, Analise em comité, inicio definitivos definitivos Contratacdes de contratagao de Ativo
Logisticos no raio Econdmico- da DD Técnica, Escritura do Projetos Executivos, ~ consultores para construtora e Instituicdo do
30km de Sao Financeira, Pré- Ambiental e Imével, Acordo de Contratacdo de aprovagoes inicio das Obras Condominio,
Paulo Projeto, Analise Juridica, Pre- Investimento ou Arquitetos e contratacdo de
do Acesso Projeto e Compra de Tramites Municipais administradores
Estruturacao Empresa (SPE) - e Locacdo. Venda
SPA do ativo apos

lease up

Projeto

Terraplenagem / obra

Projeto 3D

Fonte: Gestora | Nota: Fotos do Centro Logistico Dutra. O CLD integra o portfdlio do FIP SPX SYN DESENVOLVIMENTO | - MULTIESTRATEGIA e nao fara parte do Fundo objeto da presente oferta.
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Caracteristicas de Galpoes AAA P SEX  §SYN

Principais caracteristicas técnicas dos condominios logisticos a serem desenvolvidos (AAA):
- ) = .

SPR:;E:EE:; Centro Logistico Dutra’

ILUMINAGAO
EM LED

Eficiéncia Piso/Area locavel > 85%
Docas elevadas com niveladoras
Restaurante

-
. .
6 toneladas/metro? S|stem.a de.seguranga com CFTV

e Portaria blindada com controle de acesso
* Portaria com sistema de eclusas
« Estacionamento de carretas interno e externo

Fonte: Gestora. As informagdes aqui contidas ndo devem ser utilizadas como base para a decisao de investimento, uma vez que se tratam de condigdes indicativas e passiveis de alteragoes. Nota: (1) O CLD integra o portfélio do FIP SPX SYN DESENVOLVIMENTO | -

MIN TIEQTDATENRIA A nAn fard narta Aa Ciinda Ahinta da nracanta ~Afaria 1 0
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Cenario Macroeconomico Favoravel P SEX  $SYN

Momento atual oportuno para execucgao da estratégia

Juros ainda em patamares elevados e Juros menores em relagao ao pico

Gerando escassez de capital no setor: » Melhora na satde financeira do setor

« Maior qualidade nos projetos; e imobiliario; e
* Poucos lancamentos de novos produtos * Momento ideal de venda dos projetos

Retorno Alvo do Fundo vs NTN-B 30

8,00% q Retorno Alvo
14,07 lo do Fundo’
7,00%
6,00%
Cupom
5,00% 6'1 2% NTNE)B 302
4,00%
3,00%
2,00%
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Fonte: Gestora, Tesouro Direto e Comdinheiro. Notas: As analises aqui contidas sdo baseadas na visdo do Gestor em relagdo ao desempenho do mercado imobiliario e de logistica, além de diversos modelos, estimativas e premissas adotadas pelo Gestor, incluindo sobre potenciais
eventos futuros, e ndo representam e nem deve ser consideradas, a qualquer momento ou sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestéo de rentabilidade futura ou de isengdo de riscos aos cotistas. Ndo ha garantia de que potenciais oportunidades estarao disponiveis
para o Gestor, nem de que o Gestor sera capaz de identificar oportunidades de investimento apropriadas, implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou evitar perdas substanciais. A RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSINFRANA A OLAI OHFR MOMENTO F QOR OLAI OHFR HIPATFSE COMO PROMFSRA GARANTIA NIl SUIIGFSTAN NE RENATRININADF FIITIIRA (1) Real lianidna de imnastas na nivel das ativas & de tavas de administracin e narfarmance (9) Nata hase 20/04/9024 11
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Por que investir em Galpoes Logisticos neste momento? wEER | 9AYN

Momento atual oportuno para o mercado de galpoes logisticos

ﬁ Valor de Locacao em Alta Baixo Novo Estoque Custos de Construcao Estaveis
Os pregos de aluguel subiram acima Poucos lancamentos e altas Os custos de construcao tém
da inflacao na regiao de Sao Paulo, absorcoes vém reduzindo a vacancia mostrado sinais de estabilidade,
para os imoveis de classe A & A+, nos ultimos anos reduzindo risco de aumento em
principalmente devido a baixa periodo de obras
vacancia

Absorcao Bruta e Vacancia - Sao Paulo

! | ) | !
ABL (M?) Crescimento ; Desaceleracao 5 Lenta recuperagao 5 E- Commerce ;
econdmico i econdmica E econdmica i !
3.000.000 i i | 2,76 M C2,82M 40%
! ! : 255M |
2.500.000 : : . 232M : 35%
1 1 1 1 30%
| 26,8% W ! !
2.000.000 | | 25 5% ., : : 25%
1.500.000 | | 122,5% | | 20%
1.000.000 i 5 ; ; 13%
7,7% | | ! : %
500.000 l E E E E 5%
- i i i i 0%
2011 2012 2013 | 2014 2015 2016 . 2017 2018 2019 | 2020 2021 2022 ; 2023
I Absorcdo Bruta Taxa de Vacancia
Fonte: CBRE. Nota: As analises aqui contidas sao baseadas na visdo do Gestor em relagdo ao desempenho do mercado imobilidrio e de logistica, além de diversos modelos, estimativas e premissas adotadas pelo Gestor, incluindo sobre potenciais eventos futuros. Ndo ha garantia de
que potenciais oportunidades estardo disponiveis para o Gestor, nem de que o Gestor sera capaz de identificar oportunidades de investimento apropriadas, implementar sua estratéaia de investimento, alcancar seus obijetivos ou evitar perdas substanciais. 12
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Tese de Investimento w

Foco em condominios logisticos AAA, até 30km de SP, com area locavel entre 30 a 180mil m?

Estoque e Construcao por Regiao

Em milhares de m?2 3
< 15km 15km-30km 30km-60km

927

" 259 | 527 | 435 |

Capital - SP Grande ABC Barueri Guarulhos Cajamar Embu Jundiai Atibaia Campinas

m Estoque Em construgéo

Valor Agregado

211

Fonte: Genial Investimentos 4T23.
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Tese de Investimento

| %
4

o

O Estado de Sao Paulo (30,2% do PIB brasileiro) abriga quase 50% da area de condominios logisticos do

Brasil

Atibaia \
i

. Jundiai ¢
Cabredva //
} \Qaja #-”/R
9

borocaba

Capital

}L

Fonte: Gestora, Valor Econémico e JLL.
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Oportunidades em Analise na Estratégia

Projetos ja em fase de aprovacao

Area Locavel

SPX SYN

P SPX  §SYN

Investimento
Total Estimado

Projeto Aprovado

Projeto 1 Osasco Comerdialmente fechado 44,372 m R$ 167,0M
Projeto 2 Osasco Comercialmente fechado 19.627 m* R$ 73,8 M
Projeto 3 Capital Comercialmente fechado 42,134 m* R$ 1550 M
Projeto 4 Sao Bernardo do Campo Em Diligéncia 46.454 m? R$ 158,1 M
Projeto 5 Carapicuiba Em Diligéncia 24.266 m’ R$ 73,1 M
Projeto 6 Guarulhos PrOJeto_Apfov_ado 82.277 m’ R$ 262,8M
Em Diligéncia

Projeto 7 Embu Em Diligéncia 32.052 m’ R$ 98,7 M
Projeto 8 Itapevi Em Diligéncia 31.103 m’ R$ 101,8 M
Projeto 9 Capital Em Diligéncia 53.800 m’ R$ 152,3 M
Projeto 10 Guarulhos Em Diligéncia 20.826 m* R$ 650M

Total 396.911m* R$ 1,3 Bi

Os ativos descritos neste slide representam um pipeline indicativo da Classe Master no ambito da Estratégia e ndo representam promessa ou garantia de aquisigdo, considerando, ainda, ndo haver qualquer documento celebrado pela Classe Master, pelo Fundo e/ou pelo Gesto no
ambito da Estratégia. As informagdes aqui contidas ndo devem ser utilizadas como base para a decisdo de investimento, uma vez que se tratam de condigdes indicativas e passiveis de alteragdes. A expectativa de retorno projetada, conforme premissas adotadas no estudo de
viabilidade elaborado pelo gestor, ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento ou sob qualquer hiptese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade futura ou de isengdo de riscos aos cotistas. as informagdes presentes neste material sdo baseadas
em simulacdes e os resultados reais poderao ser significativamente diferentes. o estudo de viabilidade esté disponivel no prospecto definitivo na forma de anexo.
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CAPITAL

> SPX | HSYN

PROSPECTO DEFINITIVO

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

SPX SYN DESENVOLVIMENTO DE GALPOES LOGISTICOS FEEDER
INSTITUCIONAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

(“Fundo”)

ADMINISTRADORA

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

GESTORA

SPX SYN GESTAO DE RECURSOS LTDA.

LUZ CAPITAL MARKETS



https://luzcapitalmarkets.com.br/
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