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O TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento imobilidrio, foi constituido sob
aforma de condominio fechado, nos termos da Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n2 8.668/93”), da Instrugdo da Comissdo
de Valores Mobilidrios (“CVM”) n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrug¢do CVM n2 472”), até 15 de junho de 2025 e da
Resolugdo CVM 175, de 23 de dezembro de 2024 (“Resolugdo CVM 175”) a partir de 16 de junho de 2025, e demais disposi¢des legais e
regulamentares aplicdveis, inscrito no Cadastro Nacional das Pessoas Juridicas do Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o n2 28.548.288/0001-52
(“Fundo”), representado por seu administrador, BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com
sede na cidade de S3o Paulo, estado de S3o Paulo, na Rua Alves Guimardes, n? 1.212, CEP 05410-002, Pinheiros, inscrita no CNPJ sob o n?
13.486.793/0001-42, neste ato representado na forma de seu estatuto social (“Administrador”). A carteira do Fundo é gerida pela TRX GESTORA DE
RECURSOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 2.179,
72 andar, conjunto 72, Jardim Paulistano, CEP 04152-000, inscrita no CNPJ sob o n2 13.362.610/0001-87, devidamente autorizada pela CVM a exercer
a atividade de administrador de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n2 11.864, de 04 de agosto de 2011, publicado
em 05 de agosto de 2011 (“Gestor”).

O Fundo estd realizando uma distribuicdo publica de, inicialmente, até 9.966.177 (nove milhGes novecentas e sessenta e seis mil cento e setenta e
sete) cotas (“Novas Cotas” e, em conjunto com as cotas ja emitidas pelo Fundo, as “Cotas”) nos termos da Resolugdo CVM n? 160, de 13 de julho de
2022 (“Resolugdo CVM 160”), pelo rito automatico, integrantes da 112 (décima primeira) emissdo de cotas do Fundo (“Oferta” ou “Oferta Publica” e
“Emissd0”, respectivamente), todas nominativas e escriturais, em série Unica, com prego unitdrio de emissdo de RS 100,34 (cem reais e trinta e quatro
centavos) por Nova Cota (“Pre¢o de Emissdo”). No ato da subscrigdo primaria das Novas Cotas, os subscritores das Novas Cotas deverdo pagar a taxa
de distribuigdo primaria correspondente ao valor de RS 0,14 (quatorze centavos) por cada Nova Cota (“Taxa de Distribuicdo Primaria”), sendo que
cada Nova Cota subscrita custard RS 100,48 (cem reais e quarenta e oito centavos) (“Prego de Subscri¢do”), considerando o Preco de Emissdo acrescido
da Taxa de Distribui¢do Primaria.

Assim, o montante inicial da Oferta serd de até RS 1.000.006.200,18 (um bilh3o, seis mil e duzentos reais e dezoito centavos) (“Montante Inicial da
Oferta”), sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria, e contara com a possibilidade de emissdo adicional de até 25% (vinte e cinco por cento)
Novas Cotas (“Cotas do Lote Adicional”) a serem eventualmente emitidas, nos termos do artigo 50 e seguintes da Resolugdo CVM 160 e da Instrucdo
CVM 472, bem como com a possibilidade de distribuigdo parcial das Novas Cotas, desde que atingido o minimo de 99.661 (noventa e nove mil,
seiscentas e sessenta e uma) Novas Cotas, correspondendo a RS 9.999.984,74 (nove milhdes, novecentos e noventa e nove mil, novecentos e oitenta
e quatro reais e setenta e quatro centavos) (“Montante Minimo”), sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria, nos termos dos artigos 73 e 74 da
Resolugdo CVM 160.

As Novas Cotas serdo (i) distribuidas no mercado primario por meio do DDA (conforme definido neste Prospecto); e (ii) negociadas no mercado
secundario no mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO (“B3”).

A responsabilidade do cotista é ilimitada, de forma que ele pode ser chamado a cobrir um eventual patrimonio liquido negativo do Fundo.
Os investidores devem ler a sec¢do de fatores de risco, nas paginas 10 a 32 deste prospecto de (“Prospecto Definitivo” ou “Prospecto”).

O pedido de registro da Oferta obtido perante a CVM em 02 de maio de 2025, nos termos da Instru¢do CVM 472 e da Resolugdo CVM 160, sob o rito
automatico, tendo sido o registro conferido sob n2 Registro CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2025/110, em 02 de maio de 2025.

A CVM néo realizou analise prévia do contetdo deste Prospecto Definitivo nem dos documentos da Oferta.

O registro da presente oferta publica de distribuicdo ndo implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informagdes prestadas ou
julgamento sobre a qualidade do emissor, bem como sobre as cotas a serem distribuidas.

O Prospecto Definitivo esta disponivel nas paginas da rede mundial de computadores do Fundo, dos Coordenadores, das Instituicées Participantes
da Oferta, se houver, da B3 e da CVM, indicadas na Se¢do 5, na pagina 33 deste Prospecto.

A data deste Prospecto é 02 de maio de 2025.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA




2.1. Breve descrigdao da Oferta

As Novas Cotas serdo objeto de distribui¢do publica, sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, conduzida
pela BTG PACTUAL INVESTMENT BANKING LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de Sao Paulo, estado
de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3.477, conjunto 14, Itaim Bibi, CEP 04538-133, inscrita no
CNPJ sob o n? 46.482.072/0001-13 (“Coordenador Lider”) sob o rito de registro automatico na CVM, conforme
procedimentos previstos na Resolugao CVM 160, na Instrugdo CVM 472, e nas demais disposicdes legais,
regulamentares e autorregulatérias aplicaveis e em vigor, bem como aos termos e condigdes do instrumento
particular de alteragdo do Regulamento do Fundo datado de 01 de junho de 2023, que integra o presente
Prospecto como anexo (“Regulamento Anterior”), posteriormente substituido pelo Regulamento datado de 16
de junho de 2025, aprovado pelo instrumento particular de deliberagdo conjunta de alteragdo do Regulamento
do Fundo, exclusivamente para promover as alteragdes necessarias a adaptagdo do Fundo a Resolugdo CVM 175,
que passa a integrar o presente Prospecto como anexo (“Novo Regulamento”), sendo que, as mengdes ao longo
deste Prospecto que se referirem a “Regulamento” fazem referéncia ao Novo Regulamento, e desde que
cumpridas as Condi¢Ses Precedentes (adiante definido no item 11.1.1. deste Prospecto) estabelecidas no
“Instrumento Particular de Coordenagdo, Colocagdo e Distribuicdo Publica, sob o Regime de Melhores Esforgos
de Colocagdio, da 119 Emissdo de Cotas do TRX Real Estate Fundo de Investimento Imobilidrio - FII” (“Contrato de
Distribui¢do”).

Nos termos do item VI do Oficio-Circular n? 10/2023/CVM/SRE, a Oferta poderd contar com adesdo de
instituicdes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas junto a B3, convidadas a
participar da Oferta para colocagdo das Novas Cotas junto aos Investidores N&o Institucionais (conforme
definidos neste Prospecto) e deverdo assinar o termo de adesdo junto ao Coordenador Lider (“Participantes
Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider, as “Instituigdes Participantes da Oferta”). Os Participantes
Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigacGes e responsabilidades do Coordenador Lider, inclusive no que se
refere as disposicOes da legislacdo e regulamentagdo em vigor.

Adicionalmente, o Fundo foi registrado na ANBIMA - Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”) e a Oferta também serd registrada neste 6rgdo, em atendimento ao
disposto no “Cédigo ANBIMA de Ofertas Publicas”, vigente a partir de 15 de julho de 2024 (“Cédigo ANBIMA”).

2.2. Apresentacgao da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informagdes que o administrador
deseja destacar em relagao aquelas contidas no Regulamento

As Novas Cotas do Fundo (i) sdo emitidas em classe Unica (ndo existindo diferencas, vantagem ou restricdo entre
as Novas Cotas ou entre elas e as Cotas das demais emissGes do Fundo), ndo possui subclasses, e conferem aos
seus titulares idénticos direitos politicos, patrimoniais e econdmicos, sendo que cada Nova Cota confere ao seu
titular o direito a um voto nas assembleias gerais de cotistas do Fundo, (ii) correspondem a fragées ideais do
patrimdnio liquido do Fundo, (iii) ndo sdo resgataveis, (iv) terdo a forma escritural e nominativa, (v) conferirdo
aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar, integralmente, em
quaisquer rendimentos do Fundo, se houver, (vi) ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos
integrantes da carteira do Fundo ou sobre fracdo ideal desses ativos, (vii) no caso de emissdo de novas Cotas
pelo Fundo, conferirdo aos seus titulares direito de preferéncia, nos termos do Regulamento, e (viii) serdo
registradas em contas de depdsito individualizadas, mantidas pelo Administrador, na condicdo de escriturador
(“Escriturador”) em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Novas Cotas e a
qualidade de Cotista do Fundo, sem emissao de certificados.

Sem prejuizo do disposto no subitem “(i)” acima, ndo podem votar nas assembleias gerais de Cotistas do Fundo
(a) o Administrador ou o Gestor; (b) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (c)
empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sdcios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de
servigos do Fundo, seus sdcios, diretores e funciondrios; (e) o Cotista, na hipdtese de deliberagao relativa a laudos
de avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram para a formagao do patrimoénio do Fundo; e (f) o Cotista
cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Ndo se aplica o disposto no paragrafo acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas
mencionadas nos itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada
na prépria assembleia geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a
assembleia geral de Cotistas em que se dara a permissdo de voto; ou (iii) todos os subscritores das Novas Cotas
forem condéminos de bem com que concorreram para a integralizagdo das Cotas, podendo aprovar o laudo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata o § 62 do artigo 82 da Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976,
conforme alterada, conforme o § 22 do artigo 12 da Instrugdao CVM 472 e § 12 do artigo 78 da Resolu¢dao CVM
175.



De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei n® 8.668/93, no artigo 92 da Instru¢gdo CVM 472 e no artigo 32 da
Resolucdo CVM 175, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

Caso o Fundo possua caixa, o Gestor podera recomendar ao Administrador que distribua rendimentos, a titulo
de antecipacgdo dos resultados do semestre, até o 102 (décimo) dia util do més subsequente ao recebimento dos
recursos pelo Fundo, sendo que eventual saldo de resultados do semestre ndo distribuido a titulo de antecipagdo
devera ser distribuido aos quotistas até o 102 (décimo) dia util subsequente ao encerramento do respectivo
semestre. Fardo jus aos referidos rendimentos os Cotistas que tiverem inscritos no registro de Cotistas no
fechamento do ultimo dia util de cada més anterior ao da respectiva distribui¢do de resultados. A politica de
distribuicdo de resultados do Fundo, de forma completa, esta prevista no capitulo XIl do Regulamento Anterior
(mantido no mesmo capitulo do Novo Regulamento).

O Fundo tem prazo de duragdo indeterminado.
2.3. Publico Alvo

A Oferta é destinada a Investidores Qualificados, de acordo com a defini¢ao constante do artigo 12 da Resolugdo
CVM n2 30, de 11 de maio de 2021 (“Resolugdao CVM 30”), sendo “Qualificados”: (i) pessoas naturais ou juridicas
que possuam investimentos financeiros em valor superior a RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais) e que,
adicionalmente, atestem por escrito sua condi¢dao de investidor qualificado ou profissional mediante termo
proprio, de acordo com o Anexo B da Resolugdo CVM 30 (“Investidores Nao Institucionais”); (ii) instituicGes
financeiras e demais instituicGes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil; (iii) companhias
seguradoras e sociedades de capitalizagdo; (iv) entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar; (v)
assessores de investimento, administradores de carteira de valores mobiliarios, analistas e consultores de valores
mobilidrios autorizados pela CVM, em relagdo a seus recursos proprios; (vi) investidores ndo residentes; (vii)
fundos patrimoniais; e (viii) pessoas naturais que tenham sido aprovadas em exames de qualificagdo técnica ou
possuam certificagdo aprovada pela CVM como requisitos para registro de assessores de investimento,
administradores de carteira de valores mobiliarios, analista de valores mobilidrios e consultores de valores
mobilidrios, em relacdo a seus proéprios recursos (“Investidores Institucionais” e em conjunto com os
Investidores Ndo Institucionais, simplesmente “Investidores Qualificados” ou “Investidores”).

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicdao de Novas Cotas por clubes de investimento constituidos nos
termos dos artigos 27 e 28 da Resolugdo da CVM n2 11, de 18 de novembro de 2018 (“Resolugdao CVM 11”).

Adicionalmente, ndo serdo realizados esforgos de colocacdo das Novas Cotas em qualquer outro pais que ndo o
Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitdrio e equitativo, desde que a aquisicdo das Novas Cotas ndo
Ihes seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutdria, cabendo as Instituicdes Participantes da Oferta
a verificacdo da adequacgdo do investimento nas Novas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

Pessoas Vinculadas poderdo subscrever as Novas Cotas, observado que: (a) nos termos do artigo 56 da Resolugdo
CVM 160 é vedada a colocagdo de valores mobilidrios para pessoas vinculadas no caso de distribuicdo com
excesso de demanda superior em 1/3 (um ter¢o) a quantidade de valores mobilidrios inicialmente ofertada, sem
levar em consideracgdo a opcdo de distribuicdo do lote adicional, vedagdo esta que nao se aplica a subscricdo do
Direito de Preferéncia, Sobras e Montante Adicional e as hipdteses previstas no § 12 do artigo 56 da Resolugdo
CVM 160; (b) em caso de excesso de demanda, a colocacdo de valores mobilidrios para pessoas vinculadas fica
limitada ao necessario para perfazer a quantidade de valores mobilidrios inicialmente ofertada, acrescida do lote
adicional, desde que preservada a colocagdo integral junto a pessoas ndo vinculadas dos valores mobiliarios por
elas demandados. Considerando que as Pessoas Vinculadas somente poderao ingressar na Oferta no Terceiro
Periodo de Subscricdo, em caso de excesso de demanda o rateio das Novas Cotas Subscritas ndo afetara as
liquidagOes ja ocorridas em Periodos de Subscrigdo anteriores.

Sdo consideradas como pessoas vinculadas os investidores que sejam, nos termos do inciso XVI do artigo 22 da
Resolugdo CVM 160 e do artigo 29, inciso XlI, da Resolugdo da CVM n2 35, de 26 de maio de 2021: (i) controladores
e/ou administradores do Fundo, da Administradora, do Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a emissdo e
distribuicdo, bem como seus cénjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 22
grau; (ii) controladores e/ou administradores das instituicdes participantes da Oferta; (iii) empregados,
operadores e demais prepostos das instituicdes participantes da Oferta, da Administradora, do Gestor
diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem servicos as instituicdes
participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com as instituicGes participantes da Oferta
contrato de prestacdo de servicos diretamente relacionados a atividade de intermediagdo ou de suporte
operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelas instituicdes
participantes da Oferta, da Administradora, do Gestor; (vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente por
pessoas vinculadas as instituicdes participantes da Oferta, da Administradora, do Gestor, desde que diretamente
envolvidos na Oferta; (viii) cOnjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens (ii) a
(v) acima; e (ix) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas mencionadas nos itens acima,



salvo se geridos discricionariamente por terceiros que ndo sejam Pessoas Vinculadas, sendo certo que é vedada
a subscricdo de Novas Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolu¢do da CVM 11
(“Pessoas Vinculadas”). As Pessoas Vinculadas somente poderdo subscrever Novas Cotas no ambito da Oferta
no Terceiro Periodo de Subscrigao.

2.4. Indicagdo sobre a admissdo a negociagdo em mercados organizados

As Novas Cotas da Oferta serdo (i) distribuidas no mercado primario no DDA, administrado pela B3; e (ii)
negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3. Durante a colocagdo das Novas Cotas, o Investidor que
subscrever a Nova Cota receberd, quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo de Nova Cota que, até a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obtenc¢do de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera
rendimentos provenientes do Fundo, exceto pelos Investimentos Temporarios (adiante definido no item 5.1
adiante), conforme aplicavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se
convertera em tal Nova Cota, na data prevista no formuldrio de liberagdo a ser divulgado, depois de divulgado o
Anuncio de Encerramento e de obtida a autorizagdo da B3, momento em que as Novas Cotas passardo a ser
livremente negociadas na B3.0 Fundo é identificado para negociagdo das cotas na B3 sob o cédigo TRXF11.

O Escriturador sera responsavel pela custodia das Novas Cotas que nao estiverem depositadas na B3.
2.5. Valor Nominal Unitario e Taxa de Distribuicao Primaria

Preco de Emissdo: O preco de cada Nova Cota do Fundo, objeto da Oferta, é equivalente a RS 100,34 (cem reais
e trinta e quatro centavos) sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria, o qual foi fixado, nos termos do artigo
37, (a), “i” do Regulamento Anterior (refletido para o artigo 44, (a), “i” do Novo Regulamento), com base no valor
patrimonial das cotas do Fundo em 31 de marco de 2025, equivalente a RS 101,27 (cento e um reais e vinte e
sete centavos), reduzido do “Dividend Yield do Més de Referéncia (%)”pago pelo Fundo em 14 de abril de 2025
aos cotistas detentores de Cotas em 31 de margo de 2025, equivalente a RS 0,93 (noventa e trés centavos).

Taxa de Distribuicdao Primaria: Adicionalmente ao Preco de Emissdo das Novas Cotas, sera devida taxa no valor
de RS 0,14 (quatorze centavos) por Nova Cota, equivalente a 0,1122% (um mil cento e vinte e dois décimos de
milésimos por cento) do Prego de Emissdo, conforme o caso, a ser paga pelos Investidores (inclusive os Cotistas
que exercerem o Direito de Preferéncia) cujos recursos serdo utilizados para pagamento de todos os custos da
Oferta; sendo certo que caso apds a Data da Terceira Liquidacdo da Oferta seja verificado que o valor total
arrecadado com a Taxa de Distribuicdo Primaria seja (1) insuficiente para cobrir os custos previstos acima, o
Fundo arcard com o valor remanescente; ou (2) superior ao montante necessario para cobrir os custos
relacionados a Oferta, o saldo remanescente arrecadado sera destinado para o Fundo.

Preco de Subscrigdo: Assim, o valor total a ser pago por cada Investidor serd equivalente ao Prego de Emissdo de
cada Nova Cota, conforme o caso, acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, que equivale a RS 100,48 (cem
reais e quarenta e oito centavos).

2.6. Valor Total da Oferta e Minimo da Oferta

O Montante Inicial da Oferta serd no valor de RS 1.000.006.200,74 (um bilh&o, seis mil e duzentos reais e setenta
e quatro centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, correspondente a 9.966.177 (nove milhdes,
novecentas e sessenta e seis mil, cento e setenta e sete) Novas Cotas, podendo o Montante Inicial da Oferta ser
(i) aumentado em virtude do Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da Distribui¢do Parcial, desde que
observado o Montante Minimo da Oferta.

O Montante Minimo da Oferta serd no valor de RS 9.999.984,74 (nove milhdes, novecentos e noventa e nove
mil, novecentos e oitenta e quatro reais e setenta e quatro centavos), correspondente a 99.661 (noventa e nove
mil, seiscentas e sessenta e uma) Novas Cotas. Na hipotese de distribuicdo abaixo do Montante Minimo apds
todas as Datas de Liquidagdo, a Oferta sera cancelada. Na hipotese de distribuicdo acima do Montante Minimo
e abaixo do Montante Inicial, devera ser observado o procedimento previsto no item 8.1.1. adiante - Distribuicdo
Parcial e Subscricdo Condicionada.

Nos termos do artigo 50, da Resolu¢cdo CVM 160, o Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido do Lote
Adicional, ou seja, podera ser aumentado em até 25% (vinte e cinco por cento), correspondente a um montante
de até RS 250.001.524,96 (duzentos e cinquenta milhdes, um mil, quinhentos e vinte e quatro reais e noventa e
seis centavos), correspondentes a até 2.491.544 (dois milhGes, quatrocentas e noventa e uma mil, quinhentas e
quarenta e quatro) Novas Cotas, sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, nas mesmas condi¢des e no
mesmo preco das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador e do
Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider. As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, serdo destinadas
a atender a um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.



As Cotas do Lote Adicional, eventualmente emitidas, passardo a ter as mesmas caracteristicas das Novas Cotas
inicialmente ofertadas e passardo a integrar o conceito “Novas Cotas”.

Aplicar-se-do as Novas Cotas oriundas do exercicio da op¢do de emissdo das Cotas do Lote Adicional, caso
venham a ser emitidas, as mesmas condig¢des e preco das Novas Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a oferta
das Cotas do Lote Adicional também sera conduzida sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, sob a
lideranga do Coordenador Lider e a participagdo das demais Instituicdes Participantes da Oferta. Assim, a
quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta podera ser até 25% (vinte e cinco por cento) superior a quantidade
de Novas Cotas inicialmente ofertadas, mediante exercicio parcial ou total da opgdo de emissao das Cotas do
Lote Adicional.

Ndo sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opgdo de distribuicdo de lote suplementar para fins de
estabilizagcdo do precgo das Novas Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolugdo CVM 160.

Os Investidores e os Cotistas integralizardo as Novas Cotas a vista, pelo Prego de Subscricdo, em moeda corrente
nacional, em recursos imediatamente disponiveis, nas Datas de Liquidacdo, de acordo com as normas de
liqguidagdo e procedimentos aplicaveis da B3, observado que o Administrador poder3, a seu exclusivo critério, em
beneficio do Fundo, permitir que os Investidores ou Cotistas que detenham direitos creditdrios em face do Fundo
integralizem as Novas Cotas em moeda corrente nacional, mediante a compensagao do valor devido em razao
da integralizagdo com o valor de referido crédito, sendo certo que, em caso de integralizagdo mediante a
compensacgdo de créditos, os Investidores e os Cotistas deverdo realizar o procedimento de integralizagdo junto
ao Escriturador (“Compensagdo de Créditos”).

2.7. Quantidade de Cotas

Serdo distribuidas, inicialmente, 9.966.177 (nove milhGes, novecentas e sessenta e seis mil, cento e setenta e
sete) Novas Cotas, todas nominativas e escriturais, em série Unica, podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i)
aumentado em virtude das Cotas do Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da Distribui¢cdo Parcial, desde
que observado o Montante Minimo da Oferta.



3. DESTINACAO DOS RECURSOS




3.1. Exposic¢do clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissdo cotejando a luz de sua politica
de investimento, descrevendo-a sumariamente

Os recursos a serem captados no ambito da Oferta serdo destinados para a aquisicdo de novos ativos imobiliarios
e investimento nos ativos em desenvolvimento (built-to-suit) e/ou SLB (sale and leaseback) conforme abaixo
indicados (“Ativos Alvo”):

(i) obras do Hospital Israelita Albert Einstein, conforme Fato Relevante divulgado no dia 25/07/2024 em valor
total de investimento estimado em RS 621.292.498,31 a ser pago em parcelas até 2026 (“Imdvel
Einstein”);

(ii) obras da Loja Obramax — S3o Gongalo/RJ, conforme Fato Relevante divulgado no dia 23/10/2024 em valor
total de investimento estimado em RS 106.000.000,00 a ser desenvolvido até o final de 2025 (“Imdvel
Obramax”);

(iii) O Fundo esta em fase de negociagdo para aquisicdo de alguns imdveis, cujo pagamento podera ocorrer
total ou parcialmente mediante Compensagdo de Créditos, conforme pipeline indicativo abaixo:

Regido Perfil dolmével  Valor Liquido (R$) Modalidade sidion.Cott Gt Terreno M? ABL M? Baupicao e aa fornade

inicial (%) (Meses) R$/m? Negociagdo Pagamento
A vista, com
% 5 e Proposta Aceita  pagamento
Sdo Paulo/sP e  Varejo BigBox/ e o5 g gogp _ Acauisition — 8,0% Diversos 196.935,00 97.536,00 R$5.380,00 /Discussiode  mediante
Interior Renda Urbana Contratos Tipicos = =
Minutas Compensagdo
de Créditos
A vista, com
pagamento
S5 Proposta Aceita mediante
SoPaulo/sP  Varejo BigBox RS 94.000.000,00  Acquisition — 105% De1202240 450587 14.70000  R$6.400,00 /Discussdo de Compensagdo
Contratos Atipicos meses 2] s
Minutas de Créditos +
dinheiro +
carrego CRI
A prazo, com
50% do
pagamento
Centro Oestee | io BigBox RS 190.000.000,00 SLB/BTS 8,5% 180 79.801,60 36.178,96 R$5.250,00 Proposta Aceita  mediante
o Compensagdo
de Créditos +
dinheiro
A prazo, com a
50% do
pagamento
Sul Logistica Last Mile RS 200.000.000,00 BTS 12,0% 120 150.599,70 39.959,37 R$ 4.955,29  Proposta Aceita mediante
Compensagdo
de Créditos+
dinheiro
Total Geral R$ 1.009.000.000,00
Valor a Pagar
mediante
Compensagdo de R$ 750.000.000,00

Créditos na 112
Emissdo

* Referido pipeline é meramente indicativo, considerando que o Fundo ainda néo celebrou compromissos de venda e
compra. Quando da assinatura dos compromissos de venda e compra estes poderdo conter determinadas condigcdes
precedentes, suspensivas e/ou resolutivas, conforme o caso. A aquisicdo dos Iméveis depende de laudo de avaliagéio,
auditoria juridica, imobilidria e técnica satisfatoria, bem como em alguns casos pode ser necessdria a aprovagdo do
Conselho Administrativo de Defesa Econémica (CADE) e, portanto, ndo estd garantida. Devido as exigéncias de
confidencialidade, as caracteristicas dos referidos imdveis, bem como maiores detalhamentos das condi¢cbes das
operagdes de compra e venda, serdo divulgados aos Cotistas oportunamente, por meio de Fato Relevante a ser
divulgado pelo Administrador, quando da conclusdo de cada aquisicdo, conforme aplicdvel.

(iv)  outros iméveis a serem adquiridos pelo Fundo que atendam os requisitos da Politica de Investimentos
constante no Regulamento do Fundo.

Os ativos imobilidrios descritos acima, poderdo, a exclusivo critério do Fundo e de seu Administrador,
conforme recomendagdo do Gestor, ser objeto de Compensacao de Créditos que o Investidor possuir contra o
Fundo mediante subscricdo das Novas Cotas da presente Emissdao. A compensagdo de crédito seguira os
procedimentos do Escriturador. DESTA FORMA, CASO NAO SEJA POSSIVEL A AQUISICAO PELO FUNDO DE
QUALQUER DOS ATIVOS IMOBILIARIOS INDICADOS ACIMA, POR QUALQUER RAZAO, O FUNDO UTILIZARA 0S
RECURSOS LiQUIDOS CAPTADOS COM A OFERTA PARA A AQUISICAO DE OUTROS ATIVOS OBSERVADA SUA
POLITICA DE INVESTIMENTO.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA MiNIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Os recursos a serem captados no ambito da Oferta serdo destinados ao investimento nos Ativos (conforme
definidos no Regulamento), identificados pela Gestora de forma ativa e discricionaria, observada a politica de



investimentos do Fundo prevista no Capitulo Ill do Regulamento Anterior (mantido no mesmo capitulo do Novo
Regulamento), a qual determina que o Fundo investira, prioritariamente, na aquisicdo de quaisquer direitos reais
sobre bens iméveis, relativos a edificios e empreendimentos corporativos, comerciais, industriais, varejistas ou
logisticos construidos ou a serem construidos, para locagdo com contratos na modalidade atipica (built-to-suit)
ou modalidade tipica (“Direitos Reais”, “Imodveis”, “Empreendimentos Imobiliarios”). Admite-se que o
investimento do Fundo nos direitos reais relativos aos Imdveis se dé diretamente ou indiretamente por meio da
aquisicdo de quotas ou agdes representativas do capital social de emissdo de sociedades de propdsito especifico
(“SPE” e em conjunto com os Direitos Reais, “Ativos Imobiliarios”) detentores de tais direitos reais, podendo
essa ser uma posi¢cdo majoritaria ou minoritaria nas SPEs.

Os imoveis serdo destinados a locagdo com geragdo de renda para o Fundo. Os Ativos Imobiliarios em que o
Fundo vier a investir devem estar localizados em territério nacional. O Fundo podera, mediante orientagdo do
Gestor, adquirir Ativos Imobiliarios com a existéncia de 6nus ou gravames.

Alternativamente, podera, ainda o Fundo adquirir os seguintes ativos, definidos no Regulamento como “Valores
Mobilidrios”: (a) a¢Oes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscrigdo e
certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas
de fundos de investimento, notas promissdrias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll; (b) cotas de fundos
de investimento em participacGes (FIP) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos Fll ou de fundos de investimento em agdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente
em construgdo civil ou no mercado imobilidrio; (c) certificados de potencial adicional de construgdo emitidos
com base na Instrucdo CVM n2 401, de 29 de dezembro de 2003; (d) cotas de outros Fll; (e) certificados de
recebiveis imobilidrios (CRI) e cotas de fundos de investimento em direitos creditdrios (FIDC) que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde que estes certificados e cotas
tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentagdo em vigor; (f) letras hipotecarias; (g) letras de crédito imobilidrio; e (h) letras imobilidrias
garantidas.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA MiNIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Sem prejuizo das demais disposi¢Ges sobre a politica de investimento do Fundo prevista nos artigos 42 a 142 do
Regulamento Anterior (mantido nos mesmos artigos do Novo Regulamento), o Fundo realizara investimentos
nos Ativos Imobilidrios, levando em consideracdo a recomendacdo do Gestor, respeitada a discricionariedade do
Administrador, responsavel pela gestdo dos Ativos Imobilidrios, para seguir tal recomendacdo, objetivando,
primordialmente, auferir receitas oriundas da locacdo dos Iméveis e, ocasionalmente, da alienacdo dos Ativos
Imobilidrios, ou dos direitos creditérios vinculados ou decorrentes dos Ativos Imobilidrios. O Fundo realizara, sob
a orientacdo do Gestor, investimentos de curto prazo em Ativos Financeiros, para fins de liquidez e pagamento
de despesas do Fundo. O Fundo realizard, sob a orienta¢do do Gestor, investimentos de curto prazo em Ativos
Financeiros, conforme previsto no artigo 92 do Regulamento Anterior (mantido no mesmo artigo do Novo
Regulamento), para fins de liquidez e pagamento de despesas do Fundo.

O Fundo poder3, sob a orientagdo do Gestor, aplicar até 100% (cem por cento) do seu patrimonio liquido em
quaisquer dos Valores Mobiliarios ou Ativos Imobilidrios. Na hipdtese excepcional de os investimentos do Fundo
em Valores Mobilidrios ultrapassarem 50% (cinquenta por cento) de seu patriménio liquido, deverdo ser
respeitados os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras
gerais sobre fundos de investimento, observadas as exceg¢des previstas no paragrafo 62 do artigo 45 da Instrucdo
CVM 472 e paragrafo 52 do artigo 40 da Resolugdo CVM 175 e nas regras gerais sobre fundos de investimento,
quando aplicaveis. O Fundo poderd, sob a orientagdo do Gestor, aplicar até 40% (quarenta por cento) do seu
patrimonio liquido em cotas de fundos de investimento imobilidrios, geridos e/ou administrados pelo
Administrador e/ou pelo Gestor, observado o artigo 142 do Regulamento Anterior (e do Novo Regulamento).

Para atender a necessidades de liquidez do Fundo, devera ser aplicada, conforme decisdo do Gestor, em Titulos
Publicos Federais de emissdo do Tesouro Nacional, em operagdes finais e/ou compromissadas; e/ou quotas de
fundos de investimento de renda fixa ou referenciado DI, sendo até 100% (cem por cento) em quotas de um
mesmo fundo de investimento, observado que tais fundos de investimento poderdo ser administrados pelo
Administrador ou por qualquer empresa do mesmo grupo econdmico do Administrador e/ou geridos pelo Gestor
ou por qualquer empresa do mesmo grupo econdmico do Gestor (“Ativos Financeiros”).

SOBRE A POSSIBILIDADE DE O FUNDO ADQUIRIR ATIVOS EM SITUAGAO DE CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O
ITEM 1.10 DESTE PROSPECTO. PARA MAIORES INFORMAGOES SOBRE OS RISCOS RELACIONADOS A CONFLITOS



DE INTERESSE, LEIA O ITEM “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE” NA SEGCAO “4. FATORES DE RISCO”,
NA PAGINA 20 DESTE PROSPECTO.

O Fundo nao busca um objetivo de retorno determinado.

O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento ndo poderdo ser alterados sem prévia deliberagdo da
Assembleia Geral, tomada de acordo com o qudérum estabelecido no Regulamento.

O Administrador e o Gestor poderdo, conforme aplicavel, sem prévia anuéncia dos Cotistas, praticar os atos
previstos no Capitulo V do Regulamento Anterior (mantido no mesmo capitulo do Novo Regulamento), incluindo
poderes para adquirir e alienar Ativos.

Para acompanhar a evolugdo da carteira do Fundo, o Investidor pode acessar os Relatdrios Gerenciais
mensalmente, disponiveis em: https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?
cnpjFundo=28548288000152

3.2. Indicar a eventual possibilidade de destinagao dos recursos a quaisquer ativos em relagdo as quais possa
haver conflito de interesse, informando as aprovacdes necessdrias existentes e/ou a serem obtidas, incluindo
nesse caso nos fatores de risco, explicagao objetiva sobre a falta de transparéncia na formagdo dos pregos
destas operagées

Ndo hd previsdo de aquisicdo de Ativos Imobilidrios em situagdo de conflito de interesse. Os atos que
caracterizem conflito de interesses dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada da assembleia geral,
a ser convocada pelo Administrador, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472 e/ou artigo 31 da Resolucdo
CVM 175, conforme aplicavel.

SOBRE A POSSIBILIDADE DE O FUNDO ADQUIRIR ATIVOS EM SITUACAO DE CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O
ITEM 1.10 DESTE PROSPECTO. PARA MAIORES INFORMAGOES SOBRE OS RISCOS RELACIONADOS.

PARA MAIORES INFORMAGOES SOBRE OS RISCOS RELACIONADOS A CONFLITOS DE INTERESSE, LEIA O ITEM
“RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE” NA SEGAO “4. FATORES DE RISCO”, NA PAGINA 20 DESTE
PROSPECTO.

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

O Fundo podera securitizar recebiveis da sua carteira para antecipar o seu recebimento e honrar com eventuais
compromissos assumidos em caso de distribui¢io parcial. NO CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, O GESTOR
PODERA DEFINIR A ORDEM DE PRIORIDADE DE DESTINACAO DE FORMA DISCRICIONARIA.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?%0bcnpjFundo=28548288000152
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?%0bcnpjFundo=28548288000152

4. FATORES DE RISCO
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4.1. Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e ao emissor.

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

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

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA ABAIXO E NO REGULAMENTO 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.

Os negacios, situacgdo financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por
quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam, atualmente, de conhecimento do
Administrador ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

N3&o sera devida pelo Fundo, Administrador, Gestor ou Coordenadores das Ofertas de Novas Cotas do Fundo
qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas ndao alcancem a
rentabilidade esperada com o investimento no Fundo ou caso os Cotistas sofram qualquer prejuizo resultante
de seu investimento no Fundo em decorréncia de quaisquer dos eventos descritos abaixo.

O Fundo, o Administrador, o Gestor e os Coordenadores das ofertas de Novas Cotas do Fundo ndo garantem
rentabilidade associada ao investimento no Fundo. A verificagdo de rentabilidade obtida pelas Cotas de outros
fundos de investimento imobiliario no passado ou existentes no mercado a época da realizagao da Oferta ndao
constitui garantia de rentabilidade aos Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, em ordem decrescente de relevéncia, os
quais ndo séo os Unicos aos quais estd@o sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios,
situagdo financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses
riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento do Administrador ou que
sejam julgados de pequena relevdncia neste momento.

I. Risco de crédito

Consiste no risco de os devedores de direitos creditdrios emergentes dos Ativos Imobilidrios, locatérios de
imdveis de propriedade do Fundo e os emissores de Valores Mobiliarios e Ativos Financeiros que eventualmente
integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas obrigacdes de pagar tanto o principal como os respectivos
juros de suas dividas para com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a
carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores dos lastros que comp&em os
Ativos de honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos (incluidos os de
natureza pessoal) que afetam as condi¢Ges financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como
alteragdes nas condi¢gdes econOmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez desses ativos. Nestas condigGes,
o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento
desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo
negativa dos ativos do Fundo poderd impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacdo das Cotas. Além disso, mudancas na percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores e dos
devedores dos lastros que comp&em os Ativos incluindo locatarios de imoveis de propriedade do Fundo, mesmo
que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos ao Fundo, comprometendo também sua liquidez.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

1l. Riscos de mercado

Fatores macroeconémicos

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢gGes econdmicas e de mercado
de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reagao dos investidores aos acontecimentos nesses
outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos e negociados
no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o
surgimento de condi¢des econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na
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saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises
financeiras recentes resultaram em um cendrio recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou
indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a
economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagées nos pregos de
ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleragdo da economia,
instabilidade cambial e pressdo inflaciondria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima
mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patrimonio
do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociagdo das Cotas. Varidveis exdgenas tais como a
ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situa¢des especiais de mercado ou, ainda, de
eventos de natureza politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de
desvalorizagdo da moeda e mudangas legislativas relevantes, poderao afetar negativamente os pregos dos ativos
integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de
amortizacgdo de Cotas; e/ou de distribui¢do dos resultados do Fundo; ou (b) liquidagdo do Fundo, o que podera
ocasionar a perda, parcial ou total, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes.

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Demais riscos macroecondmicos

O Fundo estara sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados a:
o demanda flutuante por ativos de base imobiliaria;

o competitividade do setor imobilidrio;

. regulamentacdo do setor imobiliario;

. surtos, epidemias, pandemias e eventos similares; e

o tributacdo relacionada ao setor imobiliario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

11l. Riscos relativos ao setor imobiliario

O Fundo podera, a critério do Gestor e conforme seu Regulamento, investir em quaisquer direitos reais sobre
bens imdveis, bem como em ag¢des ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobilidrio (SPE’s). Tais ativos estdo sujeitos aos seguintes riscos que, se
concretizados, afetardo os rendimentos das Cotas:

Risco imobilidrio

E a eventual desvalorizagdo do(s) empreendimento(s) ocasionada por, mas n3o se limitando, a fatores como: (i)
fatores macroeconO6micos, que afetem toda a economia, sejam esses derivados de eventos no Brasil ou no
exterior, (ii) mudangas de zoneamento, legais ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s)
empreendimento(s), seja possibilitando maior oferta de imodveis (e, consequentemente, depreciando os precos
dos alugueis no futuro) ou eventualmente restringindo os possiveis usos do(s) empreendimento(s), limitando
sua valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudangas socioecon6micas que impactem exclusivamente a(s)
regido(0es) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou
locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudangas na
vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteragdes desfavoraveis do transito que
limitem, dificultem ou impe¢am o acesso ao(s) empreendimento(s), (v) restricdes de infraestrutura/servigcos
publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte publico, entre outros, e (vi) a
expropriacdo (desapropriacdo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatdrio ndo reflita o agio
e/ou a apreciagdo historica.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou
indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas
pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condigdes gerais
das apodlices. Na hipdtese de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para reparar o dano sofrido,
devera ser convocada assembleia geral de cotistas para que os cotistas deliberem o procedimento a ser adotado,
o que pode incluir necessidade de aportes adicionais pelos Cotistas. H3, também, determinados tipos de perdas
que ndo estardo cobertos pelas apdlices, tais como, mas n3o limitados a atos de terrorismo, guerras e/ou
revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o
Fundo podera sofrer perdas relevantes e poderd ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo
afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo poderd ser responsabilizado judicialmente pelo
pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em
sua condicdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de desapropriacdo

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Outras RestricGes de Utilizacdo do Imével pelo Poder Publico

Outras restrigdes aos imdveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagao
a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do préprio imdvel ou de area de seu entorno, incidéncia de
preempgao e ou criagdo de zonas especiais de preservagdo cultural, dentre outros, o que pode comprometer a
exploracdo de tais imdveis e, portanto, a rentabilidade ou valor dos titulos detidos pelo Fundo que estejam
vinculados a essa exploracdo, hipotese que podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco do incorporador/construtor

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

Risco de vacancia, de revisdo ou rescisdo dos contratos de locacdo ou arrendamento

O Fundo podera ndo ter sucesso na prospeccdo de locatarios do(s) empreendimento(s) imobilidrio(s) nos quais o
Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o
eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locacdo do(s) empreendimento(s).
Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras
despesas relacionadas ao(s) empreendimento(s) (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imdveis) assumidos
durante a vacancia do(s) empreendimento(s) poderdo afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

O Fundo poderd ter na sua carteira de investimentos imdveis que sejam alugados e cujos rendimentos
decorrentes dos referidos aluguéis seja a fonte de remuneragdo dos cotistas/acionistas dos veiculos investidos
pelo Fundo. Referidos contratos de locagdo poderdo ser rescindidos ou revisados, o que podera comprometer
total ou parcialmente os rendimentos que sdo distribuidos aos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo
Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de desvalorizacdo dos imdveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragao é o potencial econdmico, inclusive a médio
e longo prazo, das regides onde estardo localizados os imdveis objeto de investimento pelo Fundo. A analise do
potencial econ6mico da regido deve observar ndo somente o potencial econémico corrente, como também deve
considerar a evolugdo deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual
decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o valor do imével investido pelo Fundo. E possivel
que a analise do Fundo ndo reflita a realidade observada quanto ao potencial econdmico da regido em que os
Ativos estardo localizados, o que pode afetar negativamente os resultados do Fundo e o valor de suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragdo de imdveis estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos
decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga maior, os quais consistem em acontecimentos inevitaveis e
involuntarios relacionados aos imdveis, que ndao poderiam ser previstos, nos termos da legislagdo aplicavel. Portanto,
os resultados do Fundo estdo sujeitos a situagdes atipicas, que poderdo gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de despesas extraordinarias

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

N&o obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de a¢des e procedimentos judiciais e/ou
extrajudiciais necessarios para a cobranca de aluguéis inadimplidos, ac¢Ges judiciais (despejo, renovatoria,
revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos imdveis, tais
como tributos, despesas condominiais, além de custos para reforma ou recuperagdo de imdveis inaptos para
locagdo apds despejo ou saida amigdvel do inquilino, de forma o pagamento de tais despesas ensejaria em uma
reducdo na rentabilidade das Cotas ou na obrigacdo do Cotistas de aportar recursos no Fundo para arcar com
tais despesas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos ambientais

Os imdveis que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacdo,
regulamentacdo e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou
autorizagdo ambiental para operagao de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo,
estagdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes, geragdo de energia, entre outras), uso de
recursos hidricos por meio de pogos artesianos saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados
(emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressdo de vegetacdo e descarte de residuos sdlidos;
(ii) passivos ambientais decorrentes de contaminacdo de solo e aguas subterrdaneas, bem como eventuais
responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos
Ativos Imobiliarios que comp&em o portfélio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou
supervenientes a aquisicdo dos Ativos Imobilidrios que pode acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a
imposicdo de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da
regulamentacgdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissao a restrigdes legislativas relativas a questGes
urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construcdes, restricbes a metragem e detalhes da area
construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o
patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Na hipotese de violagdo ou ndao cumprimento de tais leis, regulamentos, registros, licengas, outorgas e
autorizagdes, empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer san¢des administrativas, tais
como multas, indenizages, interdicbes e/ou embargos totais ou parciais de atividades, cancelamento de licengas
e revogacdo de autorizagGes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das san¢Ges criminais (inclusive de seus
administradores), afetando negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade, sua reputacéo e o valor de
negociacdo das Cotas. A operacdo de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licengca ambiental é
considerada infragdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da
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obrigacdo de reparacdo de eventuais danos ambientais. As san¢Ges administrativas aplicaveis na legislacdo
federal incluem a suspensdo imediata de atividades e multas que podem chegar a RS 50.000.000,00 (cinquenta
milhdes de reais), nos termos do artigo 75 da Lei n2 9.605, de 12 de fevereiro de 1998. Ademais, o passivo
identificado na propriedade (i.e. contaminagdo) é propter rem, de modo que o proprietario ou futuro adquirente
assume a responsabilidade civil pela reparagdo dos danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
locatdrios ou proprietdrios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequag¢do ambiental, inclusive na
obtencgdo de licengas ambientais para instalagdes e equipamentos de que ndo necessitavam anteriormente. As
agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou
renovacgao das licengas e autorizagGes necessarias para o desenvolvimento dos negécios dos proprietarios e dos
locatdrios, gerando, consequentemente, efeitos adversos nos negdcios do Fundo. Qualquer dos eventos acima
poderd fazer com que os locatdrios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos imdveis. Ainda, em fungdo
de exigéncias dos drgaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes em
tais imoveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado a aquisicdo de imoveis

O Fundo podera deter imdveis ou direitos relativos a imdveis, assim como participacdo majoritaria ou minoritaria
em sociedades imobilidrias. Os investimentos no mercado imobilidrio podem ser iliquidos, dificultando a compra
e a venda de propriedades imobilidrias e impactando adversamente o preco dos imdveis. Ademais, aquisicdes
podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos anteriormente a aquisicdao do imdvel, ainda que
em dagdo em pagamento. Podem existir também questionamentos sobre a titularidade do terreno em que os
imdveis adquiridos estdo localizados ou mesmo sobre a titularidade dos imdveis em si, problemas estes nao
cobertos por seguro no Brasil. O processo de analise (due diligence) realizado pelo Fundo nos imdveis, bem como
quaisquer garantias contratuais ou indenizagdes que o Fundo possa vir a receber dos alienantes, podem nao ser
suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apds a efetiva
aquisicdo do respectivo imovel. Por esta razdo, considerando esta limitagao do escopo da diligéncia, pode haver
débitos dos antecessores na propriedade do imével que podem recair sobre o préprio imével, ou ainda
pendéncias de regularidade do imdvel que ndo tenham sido identificados ou sanados, o que poderia (a) acarretar
o6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario ou titular dos direitos aquisitivos do imadvel; (b) implicar em
eventuais restricGes ou vedacdes de utilizagdo e exploragdo do imével pelo Fundo; ou (c) desencadear discussdes
quanto a legitimidade da aquisicdo do imdvel pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizacdo de fraude
contra credores e/ou fraude a execucdo, sendo que estas trés hipdteses poderiam afetar os resultados auferidos
pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos Cotistas e o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de exposicdo associados a locacdo e venda de imédveis

A atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e procura de bens imdveis
em certas regiGes, a demanda por loca¢des dos imdveis e o grau de interesse de locatdrios e potenciais
compradores dos Ativos Imobiliarios do Fundo, fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade do
Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem
tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma redugao significativamente diferente da esperada. A
falta de liquidez no mercado imobiliario pode, também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienagao
dos Ativos Imobilidrios que integram o seu patriménio.

Além disso, os bens imdveis podem ser afetados pelas condicdes do mercado imobiliario local ou regional, tais
como o excesso de oferta de espaco para imdveis residenciais, escritdrios, shopping centers, galpdes e centros
de distribuicdo em certa regido, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em fungdo de tributos e tarifas
publicas; e (ii) da interrupgdo ou prestacdo irregular dos servigos publicos, em especial o fornecimento de dgua
e energia elétrica.

Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito adverso na sua condi¢do financeira e as Cotas poderdo ter sua
rentabilidade reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de adversidade nas condicées econémicas nos locais onde estdo localizados os imdveis

CondigGes econémicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de locagdo ou venda de bens
imdveis, assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se os Ativos Imobiliarios objeto da
carteira do Fundo ndo gerarem a receita esperada pelo Administrador, a rentabilidade das Cotas poderd ser
prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos Ativos Imobilidrios objeto da carteira do Fundo esta sujeito a variagdes
em fungdo das condigdes econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteragdo nessas condigdes pode causar
uma diminuigdo significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos Ativos
Imobilidrios objeto da carteira do Fundo podera impactar de forma negativa a situagdo financeira do Fundo, bem
como a remuneracgdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

O langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em areas préximas as que se situam os
imdveis nos quais o Fundo investe podera impactar a capacidade do Fundo alienar, locar ou de renovar a locagao
de espacgos dos imdveis em condigdes favoraveis, reduzindo a demanda pelos Ativos, o que poderd gerar uma
reducdo na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de sujeicdo dos imdveis a condicdes especificas que podem afetar a rentabilidade do mercado imobiliario

Alguns contratos de locagdo comercial sao regidos pela Lei de Locagdo, que garante determinados direitos ao
locatario, a exemplo da agdo renovatéria, sendo que para a proposigdo 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 locatdrio 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 a¢des renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar
adversamente a conducdo de negdcios no mercado imobilidrio pelo Fundo: (i) caso o proprietario decida
desocupar o espago ocupado por determinado locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio da
propositura de agdo renovatdria, conseguir permanecer no imovel; e (ii) na agdo renovatéria, as partes podem
pedir a revisdo do valor do contrato de locagao, ficando a critério do Poder Judiciario a defini¢do do valor final
do contrato. Dessa forma, o Fundo estd sujeito a interpretagdo e decisdo do Poder Judicidrio e eventualmente
ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imdveis, o que pode diminuir os rendimentos
distribuidos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de ndo contratacdo de seguro patrimonial e de responsabilidade civil

Em caso de ndo contratagdo de seguro pelos locatarios dos Imdveis integrantes da carteira do Fundo, ndo havera
pagamento de indenizagdo em caso de ocorréncia de sinistros por seguradora, podendo o Fundo ser obrigado a
cobrir eventuais danos inerentes as atividades realizadas em tais imdveis, por forga de decisdes judiciais. Nessa
hipdtese, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negocia¢do de suas Cotas poderdo ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

A existéncia de area construida edificada sem a autoriza¢do prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em
desacordo com o projeto aprovado, poderd acarretar riscos e passivos para os imdveis e para o Fundo, caso
referida drea ndo seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos érgaos responsaveis. Dentre
tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administragao publica; (ii) a impossibilidade da averbagao
da construcdo; (iii) a negativa de expedicdo da licenga de funcionamento; (iv) a recusa da contratagdo ou
renovacdo de seguro patrimonial; e (v) a interdi¢do dos imdveis, podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo
de demolir as areas ndo regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagdo
das Cotas.
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Ademais, a ndo obtencdo ou ndo renovagao de tais licencas, a exemplo do Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros (AVCB), pode resultar na aplicacdo de penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade
e tempo para sua regularizacdo, de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos imoéveis.

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

Em ocorrendo atraso na conclusdo ou a ndo conclusdo das obras de empreendimentos imobilidrios, seja por
fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos,
podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de locagdo, parcelas do prego ou
repasses de financiamento e consequente rentabilidade de titulos em que o Fundo investiu, bem como os
Cotistas poderdo ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que
0s mesmos sejam concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos imobiliarios pode enfrentar
problemas financeiros, administrativos, operacionais ou outros que causem a interrupc¢do e/ou atraso das obras
e dos projetos relativos a constru¢ao dos referidos empreendimentos imobilidrios. Tais hipdteses poderdo
provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da administracdo dos Ativos Imobilidrios por terceiros

Considerando que o objetivo do Fundo consiste na exploragdo, preponderantemente, por locagdo de Ativos
Imobilidrios, e que a administracao de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas especializadas,
sem interferéncia direta do Fundo, tal fato pode representar um fator de limitagdao ao Fundo para implementar
as politicas de administragdo dos Ativos Imobiliarios que o Gestor considere adequadas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir Ativos Imobiliarios onerados

Considerando que o Fundo podera adquirir Ativos Imobilidrios gravados com 6nus reais ou outro tipo de gravames,
o investimento em Ativos Imobiliarios onerados inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento
e consequente execucdo das garantias outorgadas no ambito da respectiva operagdo. Em um eventual processo de
execucdo das garantias, podera haver a necessidade de contratacdo de consultores, dentre outros custos, que
deverdo ser suportados pelo Fundo. Caso a garantia constituida sobre um Ativo Imobilidrio venha a ser executada,
o Fundo podera perder a propriedade do ativo, o que resultara em perdas ao Fundo e aos Cotistas. A propriedade
remanescente (sem abranger os direitos reais de superficie que sdo detidos pelo Fundo) dos Imdveis Sendas / CBD
estdo na data deste Prospecto alienados fiduciariamente em favor dos CRI Bari, de modo que em caso de execugao
da tal garantia, o patriménio e rentabilidade das cotas do Fundo pode ser afetada.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos Relacionados ao Direito de Superficie

O Fundo detém o direito real de superficie sobre a maior parte dos imodveis integrantes do seu portfélio, sendo
a propriedade remanescente de titularidade das SPEs, sociedades detidas pelo Fundo, tendo sido previsto que
em caso de rescisdo do contrato de locagdo, o direito de superficie do Fundo também sera antecipadamente
vencido, consolidando-se a propriedade plena nas SPEs, o que podera ensejar um custo adicional de registros e
transmissdo, que podera impactar na distribuicdo de resultados aos Cotistas. O direito de superficie ndo é um
direito real tdo conhecido ou popular, de modo que o seu registro perante os registros de imdveis competentes
pode apresentar mais dificuldade, morosidade ou exigéncias do que outros tipos de direito real. A base de calculo
de imposto de transmissdo da cobranca do direito de superficie também é de determinagao mais dificil, pois
muitas vezes ndo prevista disposi¢ao especifica nas legislagdes municipais, de modo que pode ser necessario o
questionamento administrativo ou judicial das referidas bases de calculo, o que pode gerar maior demora no
registro dos referidos direitos em nome do Fundo perante os registros de imdveis competentes.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos Relativos a Realizacdo de Auditoria Juridica e Técnica

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

A - Risco das Ocorréncias Construtivas

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

Os Contratos de Locagdo dos Imdveis preveem a obrigacdo de as locatarias realizarem diversas benfeitorias
necessarias e reparos nos imoveis, bem como a regularizagdo da averbagdo de determinadas construgdes junto
a matricula do Imével e obtencdo de AVCB e Habite-se, sendo certo que nao foi retida nenhuma parcela do prego
ou obtida nenhuma garantia quanto a realizagdo de tais benfeitorias, reparos e regulariza¢des, de modo que,
caso as locatdrias ndo realizem tais obras ou regularizem tais documentos, o imdvel poderd ter uma
desvalorizagdo, os imdveis poderdo vir a ser embargados em razdo da auséncia de Habite-se ou AVCB,
impossibilitando as operagbes desempenhadas pelas locatdrias nos imdveis, sendo que mesmo que tais
obrigagGes tenham sido contratualmente atribuidas as locatarias, nessas hipdteses, o Fundo podera vir a ter que
desembolsar recursos para regularizar tais imoveis, bem como as locatarias poderdo questionar ou suspender o
pagamento dos alugueis caso os imdveis sofram alguma restricdo em razdo da auséncia de AVCB ou Habite-se,
mesmo tendo contratualmente assumido a obrigagdo de continuar o pagamento dos alugueis nestas hipdteses,
0 que podera ocasionar prejuizo aos Cotistas e afetar a rentabilidade do Fundo.

O Fundo pode adquirir imdveis que encontrem-se tombado, de forma incide sobre tal imdvel restri¢cGes
construtivas, o que podera reduzir o interesse de futuros locatarios no mencionado imével. Além disso, caso
sejam realizadas alteragGes no imdvel sem autorizacdo prévia do drgdo publico competente, o Fundo podera vir
a ser penalizado, o que ocasionara prejuizo aos Cotistas, sem prejuizo de responsabilizar o inquilino do imovel,
caso tais alteragGes sem autorizagdo prévia sejam por este realizadas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
B - Gravames

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

C - Ambiental

Os imoveis adquiridos pelos Fundo podem conter alguns passivos ambientais anteriores a sua aquisi¢ao, tais
como termos de ajustamento de conduta, condicionantes para obtengdo de licengas e alvaras, obrigagGes de
remediacdo ou recomposi¢cdo ambiental, cuja responsabilidade de acompanhamento e cumprimento sdo do
vendedor e/ou locatario. Assim, ndo observancia de referidas restricdes, condicionantes ou obriga¢des pelas
referidas pessoas podem ocasionar restricdes de utilizagdo sobre os imdveis, embargos. Algumas certidoes
ambientais sdo bastante demoradas e sua obtenc¢do pode ndo ter sido viavel por ocasido da aquisi¢cdo dos Imdveis
pelo Fundo. Além disso, juntamente com a atividade de varejo desenvolvida pelas locatarias do Fundo, alguns
dos Imoveis que compde a carteira de ativos do Fundo, em determinados imoveis ha o funcionamento de postos
de gasolina, que sdo atividades potencialmente poluidoras, com risco de contaminagdo de solo, caso ndo
observada toda regulamentacgdo vigente, sendo que referida atividade e observancia das normas e até mesmo
realizagdo de remediagdo de eventual passivo ambiental é de responsabilidade das locatarias. Assim, caso haja
qualquer contaminac¢do, dano ou passivo ambiental e ndo sejam tomadas as medidas necessarias pelas
locatdrias, o Fundo podera vir a assumir a responsabilidade pela remediacdo e regularizagdo ambiental de tais
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imoveis, bem como sofrer eventuais multas e penalidades em razao da contaminagdo ocorrida em seus imdveis,
sem prejuizo de regresso contra as locatarias, desta forma o valor dos Imdveis podera ser afetado, o Fundo
podera vir a necessitar de aporte de capital pelos Cotistas para arcar com as responsabilidades ambientais
assumidas, o que podera impactar negativamente na expectativa de rentabilidade do investidor.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

D - Tributario e Enfiteuse

Os Imoveis adquiridos pelo Fundo podem possuir certiddo positiva com efeito de negativa de tributos
imobilidrios, o que pode indicar que possuam débitos com exigibilidade suspensa ou débitos a vencer, cujo
pagamento é de responsabilidade das locatdrias e podera recair sobre os imoéveis em caso de ndo pagamento,
visto ser uma divida propter rem, de forma o pagamento de tais dividas ensejaria em uma redugdo na
rentabilidade das Cotas ou na obrigagao do Cotistas de aportar recursos no Fundo para arcar com tais despesas.
Os Imoveis adquiridos pelo Fundo podem possuir aforamento a Unido, o que implica o pagamento de taxa de
foro e quando da sua transferéncia, pagamento de laudémio e necessidade de comunicagdo prévia a Unido, para
obtencgdo da certiddo autorizagdo de transferéncia, o que gerar maior custo e demora na negociagdo do referido
imével. Além disso, ha inconsisténcias entre as dareas construidas previstas nos cadastros municipais, nas
matriculas dos imdveis e nos habite-se, de forma que, caso o cadastro municipal esteja desatualizado e prevendo
area a menor, a prefeitura municipal pode vir a cobrar a diferenga do Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU
dos ultimos 5 (cinco) anos, o que, ainda que tal risco tenha sido contratualmente assumido pelas locatarias,
podera gerar prejuizo ao Fundo e, consequentemente, aos Cotistas, bem como a obrigacdo de aportar recursos
no Fundo para arcar com tais débitos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

E - Riscos relacionados a regularidade dos registros

O Fundo leva um tempo entre adquirir os direitos sobre os imdveis e possuir o registro dos seus direitos inscritos
na respectiva matricula. Enquanto tais imdveis ndo forem regularizados, existe o risco de 6nus de terceiros
recairem sobre eles, o que pode afetar as atividades do Fundo e consequente impacto na expectativa de
rentabilidade do investidor, bem como podendo acarretar a perda do imdvel por parte do Fundo, ainda que as
locatdrias tenham se obrigado a indenizar o Fundo pela evicgdo de direito. Na data deste Prospecto parte dos
Imdveis ainda se encontram pendentes de registro perante os cartorios de registros de imoveis competente, as
quais podem sofrer exigéncias que impegam ou dificultem o exercicio da propriedade plena pelo Fundo, bem
como a efetiva transferéncia da propriedade ao Fundo, o que podera ocasionar na perda da posse e da
propriedade do Fundo sobre tais imdveis e consequente impacto na expectativa de rentabilidade do Investidor,
ainda que as locatarias tenham se obrigado a indenizar o Fundo pela evic¢do de direito.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

F - Riscos relacionados a Acdes Judiciais

O Fundo pode adquirir imdveis sobre os quais penda alguma discussao judicial, tais como discussdo de limites e
confrontacgGes, direitos sobre a posse ou propriedade, usucapido, dentre outras. Ndo ha garantia de que o Fundo
venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o
Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes para arcar com os
custos envolvidos ou com possiveis condenagdes pecunidrias. Caso tais reservas nao sejam suficientes, é possivel
que um aporte adicional de recursos seja requerido mediante a subscri¢do e integralizagdo de novas Cotas pelos
Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

G - Riscos relacionados as Aquisicdes dos Iméveis

Alguns Imdveis foram adquiridos de forma alavancada mediante securitizacdo das locagdes assumidas pelo
Fundo em razdo da aquisicdo dos imdveis. Tal aquisicdo tem o carater de “operagao estruturada”. Desta forma
e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico
considera um conjunto de rigores e obrigacGes de parte a parte, estipulados através de contratos publicos ou
privados tendo por diretriz a legislagdo em vigor. No entanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de
tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a operagdes de CRI, em situagdes de
stress, poderda haver perdas por parte dos Cotistas caso a operagdo seja questionada judicial ou
administrativamente e que resultem em penalidades ao Fundo ou no vencimento antecipado das obrigacdes
assumidas no ambito da operagdo de securitizagdo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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IV. Risco de concentracdo da carteira do Fundo

O Fundo poder3, a critério do Gestor ou por condi¢ées do mercado, investir em um Unico imével ou em poucos
imoveis de forma a concentrar o risco da carteira em poucos locatarios. Adicionalmente, caso o Fundo invista
preponderantemente em valores mobiliarios, deverdo ser observados os limites de aplicagdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento pela CVM e
demais odrgdos reguladores ou autorreguladores, aplicando-se as regras de enquadramento e
desenquadramento |a estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo tera intima relagdo com a concentragdo da
carteira, sendo que, quanto maior a concentragdo, maior serd a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial.
Os riscos de concentragdo da carteira englobam, ainda, na hipdtese de inadimplemento do emissor dos
Ativos em questdo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado
pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

V. Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situagGes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e
o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre o
Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada em Assembleia
Geral de Cotistas, nos termos do inciso Xll do artigo 18 e 34 da Instrugcdo CVM 472 e/ou artigo 31 da Resolugdo
CVM 175, conforme aplicavel. Deste modo, ndo é possivel assegurar que, futuramente, eventuais contratacdes
ndo caracterizardo situagGes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em
Assembleia Geral de Cotista especifica, respeitando os quéruns de aprovagdo estabelecido, estes poderdo ser
implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas. Nos termos da Instrugdo CVM
472, da Resolugdo CVM 175, do Oficio-Circular n2 01/2020 - CVM/SRE, e de decisbes do colegiado da CVM, as
seguintes hipoteses sdo exemplos de situagdes de conflito de interesses: (i) a aquisi¢do, locagdo, arrendamento
ou exploracdo do direito de superficie, pelo Fundo, de imdvel de propriedade do Administrador, Gestor,
consultor especializado ou de Pessoas Ligadas a eles; (ii) a alienacgdo, locagdo ou arrendamento ou exploragdo do
direito de superficie de imdvel integrante do patrimoénio do Fundo tendo como contraparte o Administrador,
Gestor, consultor especializado ou Pessoas Ligadas a eles; (iii) a aquisi¢do, pelo Fundo, de imdvel de propriedade
de devedores do Administrador, Gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do
devedor; (iv) a contratagdo, pelo Fundo, de Pessoas Ligadas ao Administrador ou ao Gestor, para prestagdo dos
servigos referidos no artigo 31 da Instrugcdo CVM 472 e/ou artigo 37 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM
175, exceto o de primeira distribui¢do de cotas do Fundo; e (v) a aquisigdo, pelo Fundo, de valores mobiliarios de
emissdo do Administrador, Gestor, consultor especializado ou Pessoas Ligadas a eles, ainda que para as
finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 46 da Instru¢do CVM 472 e/ou paragrafo Unico do art. 41
do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175. Ressaltamos que o rol acima é meramente exemplificativo, sendo
certo que situagdes similares as acima listadas poderao ser consideradas como situagdes de conflito de interesses
ficando, portanto, sujeitas a aprovagao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos
termos do artigo 34 da Instrucdo CVM 472 e/ou do artigo 31 do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175.

Em 5 de outubro de 2020 foi realizada e apurada a consulta formal realizada pelo Administrador sobre a situagao
de potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada, no que tange a ratificacdo da contratagdo da TRX Desenvolvimento Imobiliario Ltda., inscrita
no CNPJ sob o n? 22.199.365/0001-20, como consultor imobiliario do Fundo, por ser uma sociedade ligada ao
Gestor do Fundo, a qual foi aprovada por cotistas representando 44,88% das cotas emitidas do Fundo.

Nos termos da deliberagdo em assembleia geral de cotistas do Fundo realizada em 6 de marg¢o de 2020 o Gestor
foi autorizado a aplicar recursos do Fundo na aquisi¢do de cotas de fundos de investimentos geridos pelo Gestor,
com aprovagao especifica para a aquisicdo de cotas do TRX REAL ESTATE Il FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI, inscrito no CNPJ sob o n? 36.368.925/0001-37 - TRXB11, nos termos do artigo 18, XlI e artigo
34 da Instrucdo CVM 472 e do artigo 14 do Regulamento Anterior (e do Novo Regulamento), pela unanimidade
dos cotistas presentes e representando 85,58% das cotas emitidas. Referida decisao foi posteriormente ratificada
em assembleia realizada em 05 de novembro de 2021 por cotistas representando 40,058% das Cotas do Fundo
e em assembleia realizada em 08 de novembro de 2022 por cotistas representando 39,10% das Cotas do Fundo,
sendo que nesta Ultima oportunidade também foi aprovada especificamente a aquisicdo de cotas do VBI
CONSUMO ESSENCIAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -EVBI, fundo de investimento imobilidrio,
constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n? 34.691.520/0001-00.

Tais situagdes, ainda que ja aprovadas em Assembleia Geral de Cotistas, podem ensejar uma situagdo de conflito
de interesses, em que a decisdo do Gestor pode ndo ser imparcial, podendo, ainda, implicar em perdas
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patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor das Cotas e os resultados do Fundo, bem como
distribuicdo de rendimentos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

VI. Riscos tributarios

As regras tributarias aplicdveis aos fundos de investimentos imobilidrios podem vir a ser modificadas no contexto
de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da legislagdo vigente,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a
possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretagdo diferente do Administrador quanto ao
ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributagdo ou quanto a incidéncia de tributos
em determinadas operagGes realizadas pelo Fundo. Nessas hipdteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de
Imposto de Renda, PIS, COFINS e Contribuigdo Social nas mesmas condi¢des das demais pessoas juridicas, com
reflexos na redugdo do rendimento a ser pago aos Cotistas; ou quanto ao recolhimento dos tributos aplicaveis
sobre determinadas operagdes que anteriormente entendia serem isentas, podendo o Fundo, inclusive, ser
obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagdes ja concluidas. Ambos os casos
podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. Por fim, ha a
possibilidade de o Fundo ndo conseguir atingir ou manter as caracteristicas descritas na Lei n2 11.033/04, quais
sejam: (i) ter, no minimo, 100 (cem) Cotistas; (ii) as Cotas do Fundo serem admitidas a negociacdo exclusivamente
em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado. Desta forma, caso isso ocorra, ndo havera isencao
tributaria para os rendimentos que venham a ser pagos aos Cotistas que sejam pessoas fisicas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

VII. Riscos relacionados a liquidez

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

VIII. Risco da Marcacdo a Mercado

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

IX. Riscos de alteracdes nas praticas contabeis

As praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operagGes e para a elaboragdo das demonstragdes
financeiras dos fundos de investimento imobilidrio advém das disposi¢Ges previstas na Instrugdo CVM 516. Com
a edicdo da Lei n? 11.638/07, que alterou a Lei das Sociedades por Ac¢des e a constituicdo do Comité de
Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos, orientacdes e interpretacdes técnicas foram
emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacdo da legislacdo brasileira aos padrdes
internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobilidrios. A Instrugdo CVM 516
comegou a vigorar em 12 de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidagdo de todos os atos
normativos contabeis relevantes relativos aos fundos de investimento imobilidrio editados nos ultimos 4 (quatro)
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anos. Referida instrucdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas contdbeis emitidas pelo CPC,
que sdo as praticas contdbeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar
revisdes dos pronunciamentos, orientagdes e interpretacdes técnicas, de modo a aperfeigoa-los. Caso a CVM
venha a determinar que novas revisGes dos pronunciamentos e interpretagoes emitidas pelo CPC passem a ser
adotados para a contabilizagdo das operagGes e para a elaboragdo das demonstragdes financeiras dos fundos de
investimento imobilidrio, a adog¢do de tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente
apresentados pelas demonstragGes financeiras do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

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

A legislagao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagao,
leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, estd sujeita a alteragGes. 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 condi¢Ges para
distribui¢do 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 que ndo eram aplicaveis antes e a
interpretacdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem
modificadas no contexto de uma eventual reforma tributdria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas
decorrente da criagdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos
ou a revogacdo de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente. O tratamento tributdrio do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de
quaisquer medidas que o Administrador adote ou possa adotar, em caso de alteragdo na legislacdo tributaria
vigente. A parte da legislagdo tributdria, as demais leis e normas apliciveis 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 alteragdes. Esses eventos podem impactar
adversamente no valor dos Ativos e dos investimentos realizados pelos Cotistas, bem como nas condi¢Ges para
a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
XI. Risco juridico

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XIl. Risco de decisoes judiciais e administrativas desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas agdes, processos e procedimentos, publicos ou privados, nas esferas civel,
tributaria e trabalhista e outras. Ndo ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favordveis ou que
eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes,
ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes para arcar com os custos envolvidos ou com possiveis condenagdes
pecuniarias. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja
requerido mediante a subscricdo e integralizagdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverao arcar com eventuais
perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XIIl. Riscos institucionais

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

Adicionalmente, a instabilidade politica e institucional pode afetar adversamente os negdcios realizados nos
imdveis e seus respectivos resultados, além de outros ativos em que o Fundo possa investir. O ambiente politico
brasileiro tem influenciado historicamente, e continua influenciando, o desempenho da economia do pais. A
crise politica afetou e poderd continuar afetando a confianga dos investidores e da populagdo em geral e ja
resultou na desaceleragdo da economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas
brasileiras.

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XIV. Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacgdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulgagdo do
Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer
investimentos em que o Administrador e Coordenadores tenham 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 alcangados pelo Fundo no futuro. Os
investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variagdo nas taxas de juros e indices de
inflagdo e variagdo cambial, bem como oscilagdes do valor das Cotas no mercado.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XV. Risco decorrente de alterac6es do Regulamento

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XVI. Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidacao

No caso de dissolugdo ou liquidagdo do Fundo, o patrimonio do Fundo serd partilhado entre os Cotistas, na
proporgado de suas Cotas, ap0s a alienagao dos Ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigagdes e despesas
do Fundo. No caso de liquidagdo do Fundo, nao sendo possivel a alienagdo acima referida, os proprios Ativos
serdo entregues aos Cotistas na propor¢dao da participacdo de cada um deles. Nos termos descritos no
Regulamento e no fator de risco relacionado a liquidez acima, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderao
ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado e dos critérios para precificagdo, podendo acarretar, assim, eventuais
prejuizos aos Cotistas quando da aliena¢do dos Ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XVII. Risco de mercado relativo aos Ativos

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos integrantes da carteira do Fundo, que pode
aumentar ou diminuir, de acordo com as flutua¢des de pregos, cotagbes de mercado e dos critérios para
precificagdo de ativos. Além disso, podera haver oscilagdo negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir
titulos que, além da remuneragéo por um indice de 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 do Fundo, o patriménio liquido
do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo, o Administrador pode ser obrigado a alienar os Ativos
Imobilidrios ou Valores Mobilidrios ou liquidar os Ativos Financeiros a pregos depreciados, podendo, com isso,
influenciar negativamente no valor das Cotas.
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Escala Qualitativa de Risco: Médio

XVIII. Riscos de prazo

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XIX. Risco de desenquadramento passivo involuntario

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

“win
]

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XX. Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis em caixa para honrar suas obriga¢des, o Administrador convocara
os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovagao da emissao de novas cotas
com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que ndao aportarem recursos
serdo diluidos, o que afetara o nimero de Cotas detidas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXI. Risco relativo a concentracao e pulverizacdo

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um
Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situagdo em que um unico Cotista venha a deter parcela substancial das
Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos
eventuais Cotistas minoritarios e podendo impactar na tributacdo do Fundo, conforme destacado no fato de
risco referente a risco tributario acima. Nesta hipotese, hd possibilidade de que deliberagGes sejam tomadas pelo
Cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas
minoritarios.

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXII. Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo

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

XXIll. Risco operacional

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXIV. Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizacdes de projecdes

O Fundo, o Administrador, o Gestor e as InstituicGes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer obrigacdo
de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material de
divulgagdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo o Estudo de Viabilidade, o que considera sem limitagdo, quaisquer
revisdes que reflitam alteracdes nas condigdes econémicas ou outras circunstancias posteriores a data deste
Prospecto e/ou do referido material de divulgagdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as
premissas nas quais tais projegdes se baseiem estejam incorretas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXV. Risco relativo a elaboracido do Estudo de Viabilidade pelo Gestor do Fundo

O Estudo de Viabilidade se baseia em suposi¢des e expectativas atuais com respeito a eventos futuros e
tendéncias financeiras e ndo se pode assegurar ao Investidor que estas proje¢des serdo comprovadamente
exatas, pois foram elaboradas de acordo com determinadas suposi¢Ges limitadas e simplificadas. As estimativas
do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelo Gestor e ndo foram objeto de auditoria, revisdo, compilagdo ou
qualquer outro procedimento por parte de Auditor Independente ou qualquer outra empresa de avaliagdo. As
conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opinido do Gestor e sdo baseadas em dados que ndo
foram submetidos a verificagdo independente, bem como de informagdes e relatérios de mercado produzidos
por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e exceg¢bes nele
contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou recomendacgdo
relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razoes, ndo deve ser interpretado como uma garantia ou
recomendacdo sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e
projecdes, bem como devido ao fato de que as estimativas e projecdes sdo baseadas em diversas suposicGes
sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de
Viabilidade serdo alcangadas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXVI. A instabilidade econdémica resultante do impacto causado por surtos, epidemias, pandemias e/ou
endemias de doencas

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

Por fim, o presente Prospecto e o Estudo de Viabilidade contém, na presente data, informagdes acerca do Fundo,
bem como perspectivas de desempenho do Fundo que nao consideram e nao refletem os potenciais impactos
relacionados as pandemias, haja vista a impossibilidade de prever tais impactos de forma precisa nas atividades
e nos resultados do Fundo. Desta forma, é possivel que as analises e projecSes adotadas no dmbito deste
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Prospecto e do Estudo de Viabilidade ndo se concretizem, o que podera resultar em prejuizos para o Fundo e os
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXVII. Risco de governanca

N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou o Gestor; (b) os sdcios, diretores
e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador e/ou ao Gestor, seus
sdcios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, 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 prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou
em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissdo de
voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com quem concorreram para a
integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 62
do artigo 82 da Lei n? 6.404/76, conforme o paragrafo 22 do artigo 12 da Instrugdo CVM 472 e/ou artigo 78 da
Resolugdo CVM 175. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras de "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, o que gera pulverizagdo de
Cotas, é possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovagao pela auséncia de quérum de
instalagdo (quando aplicavel) e de votagdo de tais assembleias.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXVIII. Risco relativo as novas emissoes

No caso de realizagdo de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas
do Fundo em eventuais emissGes de novas Cotas depende da indicagdo de que deseja exercé-lo e da
disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista nao tenha
disponibilidades para exercer o direito de preferéncia ou prefira nao fazé-lo, este podera sofrer diluicdo de sua
participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade de novas
emissGes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua participacdo no capital do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXIX. Risco de restricdo na negociacdo

Alguns dos Ativos que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restrigdes
de negocia¢do pela bolsa de mercadorias e futuros ou por érgdos reguladores. Essas restricdes podem estar
relacionadas ao volume de operagdes, na participagdo nas operagdes e nas flutuagdes maximas de prego, dentre
outros. Em situagdes onde tais restricdes estdo sendo aplicadas, as condigdes para negocia¢do dos ativos da
carteira, bem como a precificagdo dos ativos podem ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXX. Risco relativo a ndo substituicao do Administrador, do Gestor ou do Custodiante

Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador e/ou o Gestor e/ou o Custodiante poderdo sofrer intervengio
e/ou liquidagdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou
renunciarem as suas fungGes, hipdteses em que a sua substituicdo deverd ocorrer de acordo com os prazos e
procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo acontega, o Fundo serd liquidado
antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas, conforme destacado no
fator de risco relativo ao risco de liquidag¢do do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXXI. Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos Imobilidrios, Valores Mobilidrios e Ativos Financeiros que se
Enquadrem na Politica de Investimento

O Fundo podera nao dispor de ofertas de Ativos Imobilidrios, Valores Mobilidrios e Ativos Financeiros suficientes
ou em condigGes aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de
Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa
para aquisicdo de Ativos. A auséncia de Ativos Imobiliarios, Valores Mobilidrios e Ativos Financeiros para
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aquisicdo pelo Fundo poderd impactar negativamente a rentabilidade das Cotas, bem como influenciar a
formacdo de concentragdo de carteira do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXXII. Risco de discricionariedade de investimento

O objetivo do Fundo consiste preponderantemente na exploragdo por locagdo de imdveis. A administragdo de
tais empreendimentos podera ser realizada por empresas especializadas, de modo que tal fato pode representar
um fator de limitagdo ao Fundo para implementar as politicas de administragdo dos imdveis que considere
adequadas. Além de imdveis, os recursos do Fundo poderao ser investidos em outros Ativos Imobilidrios, Valores
Mobilidrios e Ativos Financeiros. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a discricionariedade do Administrador e
do Gestor na selegdo dos ativos que serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos
Ativos por tais prestadores, fato que poderd trazer eventuais prejuizos aos Cotistas e ao Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXXIII. Riscos Relativos ao Setor de Securitizacao Imobilidria e as Companhias Securitizadoras

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXXIV. Risco do Investimento nos Ativos Financeiros

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXXV. Os Cotistas podem ser chamados a deliberar sobre a necessidade de realizar aportes adicionais no Fundo
em caso de perdas e prejuizos na carteira que resultem em patrimdnio negativo do Fundo

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXXVI. Riscos de flutuac6es no valor dos Ativos integrantes da carteira do Fundo

O Fundo buscara adquirir direitos relativos a imdveis, de acordo com a politica de investimentos prevista no
Regulamento e podera adquirir Valores Mobilidrios com retorno atrelado a exploragdo de iméveis. O valor dos
imdveis que eventualmente venha a integrar a carteira do Fundo ou servir de lastro ou garantia em operacées
de securitizagdo imobiliaria relacionada aos CRIs ou aos financiamentos imobilidrios ligados a LCls e LHs pode
aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagGes de pregos e cotagGes de mercado. Em caso de queda do valor
de tais imdveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienagdo destes imdveis ou a razdo de garantia
relacionada aos Ativos poderdo ser adversamente afetados, bem como o preco de negociagdo das Cotas no
mercado secundario poderdo ser adversamente afetados. Além disso, a queda no valor dos imdveis pode implicar
queda no valor de sua loca¢do ou a reposicdo de créditos decorrentes de alienagcdo em valor inferior aquele
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originalmente contratado, comprometendo o retorno, o lastro ou as garantias dos valores investidos pelo Fundo.
Em qualquer dos casos acima, o Investidor podera ter a rentabilidade esperada afetada, com a perda do valor do
patrimoénio do Fundo ou o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXXVII. Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXXVIII. Ndo existéncia de garantia de eliminacdo de riscos

A realizagao de investimentos no Fundo sujeita o Investidor a riscos consideraveis, que poderdo acarretar perdas
totais ou parciais do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo ndo conta com garantias do
Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider e/ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do
Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para reducdo ou eliminagdo dos riscos aos quais esta sujeito e,
consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. As eventuais perdas patrimoniais do
Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente
chamados a deliberar sobre as medidas necessarias visando o cumprimento das obrigagdes assumidas pelo
Fundo, o que pode incluir novos aportes financeiros.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

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

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos Ativos integrantes da carteira do préprio
Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sdo de responsabilidade do Fundo,
devendo ser suportados até o limite total de seu patrimonio liquido, sempre observado o que vier a ser
deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O Fundo somente poderd adotar e/ou manter os
procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranga de tais Ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu
patrimonio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adogdo e/ou
manutencdo, o que podera ser deliberado. Dessa forma, havendo necessidade de cobrancga judicial ou
extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a ado¢ao
e manutengdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou
extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do aporte acima referido
e da assuncdo pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da verba de
sucumbeéncia, caso o Fundo venha a ser condenado e, até o momento de adimplemento, os resultados do Fundo
poderdo sofrer efeitos adversos. O Administrador, o Gestor, o Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas
afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela ado¢do ou manutencdo dos referidos
procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas
em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a
salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos
necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera n3o dispor de recursos
suficientes para efetuar a amortizagao e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas,
havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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XLI. Risco de Execucdo das Garantias Atreladas a Valores Mobiliarios

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

Em um eventual processo de execugdo das garantias, podera haver a necessidade de contratacao de consultores,
dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos Valores
Mobilidrios. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos Valores Mobiliarios pode ndo ser suficiente para
suportar as obriga¢Oes financeiras a eles atreladas.

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XLII. Riscos relativos a aquisicdo dos empreendimentos imobiliarios

No periodo compreendido entre o processo de negociagdo da aquisicao de bem imdvel e seu registro em nome do
Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfagdo de dividas dos antigos proprietarios em eventual
execucdo proposta, o que podera dificultar a transmissdo da propriedade do bem ao Fundo. Adicionalmente, o
Fundo podera realizar a 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 o
Fundo, por fatores diversos e de forma ndo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, nao
dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigacGes, o que pode afetar a distribuicdo de
resultados aos Cotistas. Além disso, como existe a possibilidade de aquisicdo de bens imdveis com 6nus ja
constituidos pelos antigos proprietarios, como parte da estratégia de investimento, a critério do Gestor, caso
eventuais credores dos antigos proprietarios venham a propor execu¢do e os mesmos ndo possuam outros bens
para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmissdo da propriedade dos bens
imodveis para o Fundo, bem como na obtencdo pelo Fundo dos rendimentos relativos ao bem imovel. Referidas
medidas podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XLIII. Riscos Relativos aos CRI, as LCl e as LH

O Governo Federal com frequéncia altera a legislacdo tributaria sobre investimentos financeiros. Atualmente,
por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de imposto de renda sobre rendimentos decorrentes de
investimentos em CRIs, LCls e LHs, bem como ganhos de capital na sua alienagdo, conforme previsto no artigo
55 da Instrugcdo Normativa 1.585, de 31 de agosto de 2015. Alteragdes futuras na legislagdo tributdria poderao
eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRIs, das LCls e das LHs para os seus detentores. Por forga da Lei n?
12.024/09, os rendimentos advindos dos CRIs, das LCIs e das LHs auferidos pelos Flls que atendam a
determinados requisitos igualmente sdo isentos do imposto de renda. Eventuais alteragdes na legislacao
tributaria, eliminando a isencdo acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do imposto de renda
incidente sobre os CRIs, as LCls e as LHs, ou ainda a criagdo de novos tributos aplicaveis aos CRls, as LCIs e as LHs,
poderd afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XLIV. Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizacao Extraordindria dos Ativos

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos cldusulas de pré-pagamento ou amortizagdo
extraordindria. Tal situagdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo. Nesta hipotese, podera
haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Ativos que estejam de acordo com a Politica de Investimentos.
Desse modo, o Gestor poderd ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo
buscada pelo Fundo, o que pode afetar de forma negativa o patrimdnio do Fundo e a rentabilidade das Cotas do
Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante, qualquer multa ou
penalidade, aos Investidores, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XLV. Riscos Tributarios e de ndo atendimento das condicdes impostas para a isencao tributaria

Nos termos da Lei n2 9.779/99, para que um Fll seja isento de tributacdo, é necessario que (i) distribua pelo menos
95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa com base em balango
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ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, e (ii) ndo aplique recursos em
empreendimentos imobilidrios que tenham como construtor, incorporador ou sécio, Cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das
Cotas emitidas pelo Fundo. Caso tais condi¢es ndo sejam cumpridas, o Fundo podera ser equiparado a uma pessoa
juridica para fins fiscais, sendo que nesta hipdtese os lucros e receitas auferidos por ele serdo tributados pelo IRPJ,
pela CSLL, pelo COFINS e pelo PIS, o que podera afetar os resultados do Fundo de maneira adversa.

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XLVI. Risco Relativo ao Prazo de Duracao Indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate das
Cotas. Sem prejuizo da hipdtese de liquidagdo do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no
Fundo, deverao alienar suas Cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar baixa
liguidez na negociacdo das Cotas no mercado secundario ou obter pregos reduzidos na venda das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XLVII. Risco de substituicdo do Gestor

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XLVIIL. Risco Decorrente da Prestacdo dos Servicos de Gestao para Outros Fundos de Investimento

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera
prestar servicos de gestdo da carteira de investimentos para outros fundos de investimento que tenham objeto
igual ou semelhante ao do Fundo. Desta forma, no ambito de sua atuagdo na qualidade de gestor do Fundo e de
tais fundos de investimento, é possivel que o Gestor acabe por decidir alocar determinados empreendimentos
em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados no
Fundo, de modo que nao é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na aquisicdo de
tais ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XLIX. Riscos relativos a Oferta

Riscos da ndo colocacdo do Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam subscritas ou adquiridas a totalidade das
Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patrimonio inferior ao 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 distribuigcdo parcial das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de ndo concretizacdo da Oferta

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores terdo seus pedidos
cancelados. Neste caso, caso, os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para a respectiva
Instituicdo Participante da Oferta, serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os
rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipdteses, apenas os rendimentos
liguidos auferidos pelos Investimentos Temporarios realizados no periodo, o que podera ocasionar perdas para
os Investidores.
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Incorrerdao também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado seu Documento de Aceitagao, nos
termos do artigo 73 da Resolucao CVM 160 e no item “Distribuicdao Parcial” na pdgina 46 deste Prospecto, e as
Pessoas Vinculadas.

Caso a Oferta ndo seja realizada, o Fundo devera arcar com determinados custos incorridos, o que podera
prejudicar a rentabilidade esperada do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de falha de liquidacdo pelos Investidores

Caso na ultima Data de Liquidagdo os Investidores ndo integralizem as Cotas conforme seu respectivo Documento
de Aceitagdo, o Montante Minimo da Oferta poderd ndo ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo
concretizagdo da Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de
ndo concretizagdo da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de CondicGes Macroeconémicas

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito neste Prospecto, as Pessoas Vinculadas poderdo adquirir até 100% (cem por cento) das Cotas
do Fundo. A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de Cotas para o
publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez que as
Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulagdo, influenciando a liquidez; e (b)
prejudicar a rentabilidade do Fundo. O Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo tém como garantir
que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo
optardo por manter suas Cotas fora de circulagdo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de ndo Materializacdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio e dos Ativos que poderao ser
objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que
envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as
perspectivas deste Prospecto. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste
Prospecto.

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacGes relacionadas a Oferta podera
acarretar seu desligamento do grupo de instituicGes responsaveis pela colocacdo das Cotas, com o consequente
cancelamento de todos Pedidos de Reserva e boletins de subscrigdo feitos perante tais Participantes Especiais.
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Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de
qualquer das obrigacdes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de Distribuicio ou em
qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na
regulamentacdo aplicavel a Oferta, tal Participante Especial, a critério exclusivo do Coordenador Lider da Oferta
e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider da Oferta, deixara imediatamente
de integrar o grupo de instituicdes responsaveis pela colocagdo das Cotas. Caso tal desligamento ocorra, o(s)
Participante(s) Especial(is) em questdo devera(ado) cancelar todos os Pedidos de Reserva e boletins de subscri¢cdo
que tenha(m) recebido e informar imediatamente os respectivos investidores sobre o referido cancelamento, os
quais ndao mais participardao da Oferta, sendo que os valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo, sem juros ou corre¢do monetaria adicionais, sem
reembolso de custos incorridos e com dedugdo dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se
existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do descredenciamento.

Caso o valor arrecadado com a Taxa de Distribuigdo Primdria ndo seja suficiente para arcar com os custos da
Oferta, o Fundo devera arcar com tais custos, de modo que tal situagdo podera prejudicar a rentabilidade do
Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de diluicdo imediata no valor dos investimentos

Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicdo de Novas Cotas de fundo de investimento que
ja se encontra em funcionamento e que realizou emissGes anteriores de Cotas, os Investidores que aderirem a
Oferta estdo sujeitos de sofrer diluicdo imediata no valor de seus investimentos caso o Pre¢o de Emissdo
conforme o caso, seja superior ao valor patrimonial das Cotas no momento da realizagdo da integralizacdo das
Novas Cotas, o que pode acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
L. Demais riscos

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

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO DEFINITIVO 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. CRONOGRAMA INDICATIVO DA OFERTA
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5.1. Cronograma das etapas da oferta, destacando, no minimo:

a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua suspensdo ou a sua prorrogagao,
conforme o caso, ou, ainda, na hipdtese de ndo serem conhecidas, a forma como serdo anunciadas tais datas,
bem como a forma como sera dada divulgac¢ido a quaisquer informagdes relacionadas a oferta; e

Segue abaixo cronograma indicativo e estimativo dos principais eventos da Oferta Publica (“Cronograma

Tentativo”):
Evento Etapa Data Prevista () 2 3)

1 Divulgacdo do Ato do Administrador e Fato Relevante 02/05/2025

2 Registro da Oferta na CVM 02/05/2025

3 Divulgagdo do Anuncio de Inicio e disponibilizagdo do Prospecto Definitivo 02/05/2025

4 Data de Corte do Direito de Preferéncia 07/05/2025

5 Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador e na B3 09/05/2025

6 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 21/05/2025

7 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador 22/05/2025

8 Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia 22/05/2025

9 Comunicado de Encerramento do Direito de Preferéncia 23/05/2025

10 Inicio do Prazo de Subscri¢do de Sobras e Montante Adicional 26/05/2025

11 Data do encerramento do exercicio do Direito de Sobras e Montante Adicional na B3 29/05/2025

12 Data do encerramento do exercicio do Direito de Sobras e Montante Adicional no Escriturador 30/05/2025

13 Data de Liquidagdo das Sobras e Montante Adicional 05/06/2025

14 Inicio do Primeiro Periodo de Subscri¢do 05/06/2025

15 Encerramento do Primeiro Periodo de Subscri¢do 09/06/2025

— 16 Procedimento de Alocagio 10/06/2025
) 17 Data da Primeira Liquidagdo 13/06/2025
18 Inicio do Segundo Periodo de Subscrigdo 16/06/2025

19 Encerramento do Segundo Periodo de Subscri¢do 16/06/2025

20 Procedimento de Alocagio 17/06/2025

21 Data da Segunda Liquida¢io 20/06/2025

22 Inicio do Terceiro Periodo de Subscrigdo 23/06/2025

23 Encerramento do Terceiro Periodo de Subscrigdo 23/06/2025

24 Procedimento de Alocagio 24/06/2025

25 Data da Terceira Liquidagdo 27/06/2025

26 Data Maxima para Divulgagdo do Anuncio de Encerramento 29/10/2025

@ As datas sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider e sujeita a

viabilidade operacional da B3.

@ Caso ocorram alterag@es das circunstancias, revogagdo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma podera ser alterado. Para
informagdes sobre manifestagdo de aceitagdo a Oferta, manifestagdo de revogagdo da aceitagdo a Oferta, modificagdo da Oferta, suspensdo da Oferta
e cancelamento ou revogagdo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condigdes e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em contrapartida
as Novas Cotas, veja o item 7.3. Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos arts. 70 e 69 da Resolugdo CVM 160 a respeito da eventual
modificagdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor, pagina 42 deste Prospecto.

] Eventuais novos “Periodos de Subscri¢do” e novas “Datas de Liquidagdo” poderdo serinformadas ao mercado e a B3 até a Data Mdxima para Divulgacdo
do Anuncio de Encerramento ou a publicagdo do Anuncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro, mediante comunicado ao mercado.

Nos termos do artigo 48 da Resolugdo CVM 160, a subscricdo ou aquisicdo dos valores mobilidrios objeto da
Oferta de distribuicdo deve ser realizada no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contado da data de
divulgacdo do Anuncio de Inicio de distribuicdo e podera ser encerrada antes do referido prazo a critério do
Coordenador Lider em comum acordo com o Gestor, em caso de colocagdo do Montante Minimo da Oferta
(“Periodo de Colocagdao”). A Data da Primeira Liquidagdo, a Data da Segunda Liquidacdo e a Data da Terceira
Liquidagdo, quando mencionadas em conjunto, serdo denominadas “Datas de Liquidagdo”. Assim, eventuais
novos “Periodos de Subscricdo” e novas “Datas de Liquida¢do” poderdo ser informadas ao mercado e a B3 até a
Data Maxima para Divulga¢do do Anuncio de Encerramento, mediante comunicado ao mercado.
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Quaisquer informacgbes referentes a oferta, incluindo este Prospecto, o Anuncio de Inicio, o Anuncio de
Encerramento, Laminas, os anuncios e comunicados da oferta, conforme mencionados no cronograma acima,
eventuais comunicados sobre periodos de manifestacdo, de revogacdo da aceitacdo a oferta, modificacdo da
oferta, suspensdo da oferta e cancelamento ou revogagdo da oferta, prazos, termos, condi¢cdes e forma para
devolugdo e reembolso dos valores dados em contrapartida as cotas, estardo disponiveis nas seguintes paginas
da rede mundial de computadores:

(i) Administrador: www.brltrust.com.br (neste website clicar em “Produtos”, depois clicar em
“Administragdo de Fundos”, clicar em “Fll”, clicar em “TRX Real Estate Fundo de Investimento Imobilidrio
- FlII”, e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio” ou outro documento
desejado);

(ii) Coordenador Lider: https://www.btgpactual.com/investment-bank (neste website clicar em “Mercado de
Capitais - Download” depois em “2025”, procurar “DISTRIBUICAO PUBLICA PRIMARIA DA DECIMA
PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII” e entdo
acessar “Prospecto Definitivo”);

(iii) Gestor: https://www.trx.com.br/ (neste website clicar em “Produtos”, depois clicar em “TRXF localizar o
11", clicar em “Menu”, clicar em “Governang¢a”, e depois clicar em “Emissdes de Cotas”, e depois
selecionar “2025”, e, entao, localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio” ou outro
documento desejado);

(iv)  CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Central de Sistemas”, clicar em “Ofertas Publicas”,
clicar em seguida em “Ofertas Rito Automatico Resolugao 160”, digitar no campo “Emissor” “TRX Real
Estate Fundo de Investimento Imobilidrio”, e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina”,
“Anuncio de Inicio” ou outro documento desejado);

(v) Fundos.NET: administrado pela B3: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de
Conteudo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida,
clicar em “Fundos Registrados”, em seguida buscar por e acessar “TRX Real Estate Fundo de Investimento
Imobilidrio - Fll”, clicar em “Fundos.NET” e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Andncio
de Inicio” ou outro documento desejado);

(vi)  B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em “Produtos e Servicos”, depois clicar “Solucdo para
Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de Renda Variavel”, depois clicar em “Oferta em
Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “TRX Real Estate Fundo de Investimento
Imobilidrio - 112 Emissdo (Oferta Apenas para Investidores Qualificados)” e, entdo, localizar o “Prospecto
Definitivo”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio” ou outro documento desejado; e

(vii) Demais Instituicbes Participantes da Oferta: As demais InstituicGes Participantes da Oferta também
deverdo indicar em seus websites o local onde os documentos da Oferta podem ser obtidos.

b) os prazos, condi¢ées e forma para: (i) manifestacdes de aceitagdo dos investidores interessados e de
revogacao da aceitagao, (ii) subscricdo, integralizacdo e entrega de respectivos certificados, conforme o caso,
(iii) distribuicdo junto ao publico investidor em geral, (iv) posterior alienagdo dos valores mobiliarios
adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da prestagdo de garantia, (v) devolucdo e reembolso aos
investidores, se for o caso, e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta publica de interesse para os
investidores ou ao mercado em geral.

Forma de Subscricdo e Integralizacdo

A manifesta¢cOes de aceitagdo dos Investidores interessados e de revogacdo da aceitagdo, bem como, as
subscricGes das Novas Cotas serdo realizadas por meio de sistema da Instituigdo Participante na qual o Investidor
possuir conta, observados os procedimentos da B3, a qualquer tempo, dentro do Periodo de Colocagdo. As Novas
Cotas deverdo ser integralizadas a vista e em moeda corrente nacional (observada a possibilidade de
Compensacdo de Créditos, conforme descrito neste Prospecto) na Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia
ou na Data de Liquidagdo das Sobras e Montante Adicional ou nas Datas de Liquidacdo das Novas Cotas definida
no Cronograma Tentativo, junto as Instituicdes Participantes da Oferta, pelo Prego de Subscri¢do. Considerando
que ndo serd utilizado boletim de subscrigdo, nos termos da Resolugdo CVM n2 27, de 08 de abril de 2021
(“Resolugdo CVM 27”), o(s) Documento(s) de Aceitagdo (i) contera(ao) as condi¢Ges de subscricio e
integralizagcdo das Novas Cotas, (ii) as condi¢Ges de eficacia de sua ordem e aceitagdo da Oferta diante da
possibilidade de Distribuicdo Parcial da Oferta, (iii) possibilita a identificacdo dos Investidores N3o Institucionais
da sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, e (iv) contém termo de obtencdo de cdpia do Prospecto. Serd
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utilizado o Documento de Aceitacdo das Cotas, celebrado pelos Investidores Ndo Institucionais no ambito da
Oferta Nao Institucional, em carater irrevogavel e irretratdvel, exceto nas circunstancias ali previstas, referente
a intencdo de subscricdo das Cotas no ambito da Oferta, o qual é completo e suficiente para validar o
compromisso de integralizagdo firmado pelos Investidores e contém as informagdes previstas no artigo 22 da
Resolugdo CVM 27. Desse modo, os termos da Resolugdo CVM 27, a Oferta ndo contara com a assinatura de
boletins de subscrigdo para a integralizagdo pelos Investidores.

Os Investidores Institucionais e os Investidores N3o Institucionais integralizardo as Novas Cotas, a vista, pelo
Preco de Subscricdo, em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente disponiveis, nas Datas de
Liquidagdo, junto as InstituicGes Participantes da Oferta, de acordo com as normas de liquidagdo e
procedimentos aplicaveis da B3, observado que o Administrador podera permitir que os Investidores que
detenham direitos creditérios em face do Fundo integralizem as Novas Cotas em moeda corrente nacional,
mediante a compensacdo do valor devido em razdo da integralizagdo com o valor de referido crédito, sendo
certo que, em caso de integralizagdo mediante a compensagdo de direitos creditérios, os Investidores e Cotistas
deverdo realizar o procedimento de integralizagdo junto ao Escriturador.

As Instituicdes Participantes da Oferta fardo sua liquidagdo exclusivamente na forma do Contrato de Distribuigao
e no termo de adesdo ao Contrato de Distribui¢do, conforme o caso.

Caso, na respectiva Data de Liquidagdo, as Novas Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha
dos Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia, dos Investidores da Oferta e/ou pela Instituicdo Participante
da Oferta, a integralizacdo das Novas Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao Escriturador até o 52
(quinto) Dia Util imediatamente subsequente 3 respectiva data de liquidacdo pelo Prego de Subscricdo, sendo
certo que, caso apods a possibilidade de integralizagdo das Novas Cotas junto ao Escriturador ocorram novas
falhas por Investidores ou Cotistas, conforme o caso, de modo a ndo ser atingido o Montante Minimo da Oferta,
a Oferta serd cancelada e as Instituicdes Participantes da Oferta deverdo devolver aos Investidores ou Cotistas,
conforme o caso, os recursos eventualmente depositados, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagdes do Fundo em Investimentos Tempordrios, se for o caso, e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, a partir da respectiva Data de Liquida¢do, com deducdo, se for o caso, dos valores
relativos aos custos e tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicag¢do do cancelamento da Oferta (“Procedimentos para Restituicio de Valores”). Na
hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores ou Cotistas, conforme o caso, estes deverdo
fornecer recibo de quitacao relativo aos valores restituidos.

Nos termos do artigo 11, §22 e §39, da Instrugdo CVM 472 e/ou artigo 27 da Parte Geral da Resolugdo CVM 175,
a aplicagdo dos recursos recebidos na integralizagdao das cotas, durante o processo de distribuicao, incluindo em
razdo do exercicio do Direito de Preferéncia, deverdo ser depositados em instituicdo bancdria autorizada a
receber depdsitos, em nome do Fundo, e aplicadas em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados, com liquidez compativel com as necessidades do Fundo (“Investimentos Temporarios”).

O Coordenador Lider ndo prestou garantia firme na presente Oferta, sendo aplicavel o regime de melhores esforgos.
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6. INFORMAGOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS
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6.1. Cotacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo dos valores mobiliarios a serem distribuidos, inclusive
no exterior, identificando: (i) cotagdo minima, média e maxima de cada ano, nos tltimos 5 (cinco) anos;
cotacdo minima, média e maxima de cada trimestre, nos ultimos 2 (dois) anos; e cota¢cdo minima, média e
maxima de cada més, nos ultimos 6 (seis) meses

A tabela abaixo indica os valores de negociagdo maxima, média e minima das Cotas para os periodos indicados:

Cotagdes Mensais - Ultimos 5 anos’

Valor de negociagdo por cota (em Reais)

Data Minimo Maximo Médio
2025 97,15 105,24 100,28
2024 104,00 114,50 108,67
2023° 101,70 114,39 105,80
2022 97,60 115,12 102,78
2021 94,00 111,89 103,44
2020 81,50 118,09 102,07
2019 - - -

T Até 30 de abril de 2025.

Cotagdes Mensais - Ultimos 2 anos'

Valor de negociagdo por cota (em Reais)

Data Minimo Maximo Médio
12 Tri 2025 97,15 105,24 100,20
42 Tri 2024 93,50 104,45 100,52
39 Tri 2024 104,00 108,03 105,89
292 Tri 2024 104,63 111,91 108,89
12 Tri 2024 110,49 114,50 111,67
42 Tri 2023 107,14 111,75 108,42
32 Tri 2023" 108,85 114,39 111,62
29 Tri 2023 101,79 110,49 103,96

" Até 30 de abril de 2025.

Cotagbes Mensais - Ultimos Seis Meses’

Valor de negociagdo por cota (em Reais)

Data Minimo Maximo Médio
Abril 99,01 102,47 100,66
Margo 99,88 105,24 101,99
Fevereiro 97,51 102,69 99,70
Janeiro 97,15 102,94 99,27
Dezembro 93,50 102,80 97,71
Novembro 99,80 103,69 100,86

T Até 30 de abril de 2025.
6.2. Informacgodes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscri¢do de novas cotas

De acordo com o artigo 37 do Regulamento Anterior (refletida no artigo 44 do Novo Regulamento) no ambito
das novas emissOes a serem realizadas, os Cotistas terdo o direito de preferéncia na subscrigdo de novas Cotas,
na proporc¢do de suas respectivas participa¢des (com base na relagdo de Cotistas na data que for definida nos
documentos que deliberar pela nova emissdo de Cotas, na hipdtese de deliberagdo por ato do Administrador),
respeitando-se os prazos e procedimentos operacionais previstos pela B3 necessarios ao exercicio de tal direito
de preferéncia, direito este concedido para exercicio por prazo nio inferior a 10 (dez) Dias Uteis.

E assegurado aos atuais Cotistas, detentores de Cotas no fechamento do mercado do dia 07 de maio de 2025
(“Data de Corte”), o Direito de Preferéncia na subscricdo das Novas Cotas inicialmente ofertadas, conforme
aplicagdo do Fator de Proporgdo para Subscricdao de Novas Cotas, equivalente a 0,49742435488.
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A quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista devera corresponder sempre a um nimero
inteiro, ndo sendo admitida a subscricdo de fracdo de Novas Cotas, observado que eventuais arredondamentos
serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo). Nao
havera Investimento Minimo por Investidor no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia.

Os Cotistas poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou parcialmente, durante o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que (a) até o 92 (nono) Dia Util subsequente a Data de
Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto a B3, por meio de seu respectivo agente
de custddia, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (b) até o 102 (décimo) Dia Util
subsequente a Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto ao Escriturador,
observados os prazos e os procedimentos operacionais do Escriturador, conforme o caso, e ndo perante o
Coordenador Lider, no seguinte enderego do Escriturador:

Escrituragao

At.: Camila Lima de Oliveira

Telefone: (11) 3133-0350

E-mail: escrituracao.fundos@apexgroup.com cc: juridico.fii@apexgroup.com
Website: www.brltrust.com.br

Considerando as restrigdes operacionais existentes, NAO sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou
gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente.

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas (i) deverdo indicar a quantidade de Novas Cotas objeto da
Oferta a ser subscrita, ndo se aplicando a tais Cotistas a obriga¢do representada pelo Investimento Minimo por
Investidor; e (ii) terdo a faculdade, como condigdo de eficacia de ordens de exercicio do Direito de Preferéncia e
aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesdo a Oferta, observados os termos e condi¢Ges descritos no Se¢do
“Distribuicdo Parcial e Subscrigdo Condicionada”, na pagina 46 e seguintes deste Prospecto.

A integralizacdo das Novas Cotas subscritas durante o prazo para exercicio do Direito de Preferéncia sera
realizada na Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia e observara os procedimentos operacionais da B3 e do
Escriturador, conforme o caso.

Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e ao Escriturador, e ndo havendo a
subscricdo da totalidade das Novas Cotas objeto da Oferta, serd divulgado, no 1° (primeiro) Dia Util subsequente
ao encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Comunicado de Encerramento do Periodo
de Exercicio do Direito de Preferéncia por meio da pagina da rede mundial de computadores: (a) do Fundo, (b)
do Administrador; (c) da B3; (d) da CVM; e (f) do Fundos.net, administrado pela B3, informando o montante de
Novas Cotas subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia.

Durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Cotista que exercer seu Direito de Preferéncia e
subscrever Novas Cotas recebera, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Novas Cotas. Até a
obtencdo de autorizacdo da B3, quando as Novas Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3, n3o sera
negociavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal
Nova Cota na data prevista no formuldrio de liberagdo a ser divulgado depois de, cumulativamente, serem
divulgados o Anuncio de Encerramento e o anuncio de divulgacdo de rendimentos pro rata e ser obtida a
autorizagdo da B3, quando as Novas Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas ainda ndo estejam convertidos em Cotas, o seu detentor
fard jus aos rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos Temporarios calculados desde a data de sua
integralizagdo até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

E RECOMENDADO A TODOS OS COTISTAS QUE ENTREM EM CONTATO COM SEUS RESPECTIVOS AGENTES DE
CUSTODIA, COM ANTECEDENCIA, PARA INFORMACOES SOBRE OS PROCEDIMENTOS PARA MANIFESTACAO DO
EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA.

Direito de Subscrigdo de Sobras e Montante de Adicional

Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e ao Escriturador, e ndo havendo a
colocagdo da totalidade das Novas Cotas, sera conferido a cada Cotista que exercer seu Direito de Preferéncia o
direito de subscricdo de sobras (“Sobras” e “Direito de Subscri¢do de Sobras”) equivalente ao fator de proporc¢ao
a ser indicado no Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e nos prazos
ali indicados, o qual sera o resultado da divisdo entre (i) o numero de Novas Cotas remanescentes na Oferta apods
o encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e (ii) a quantidade de Novas Cotas subscritas
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durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia por Cotistas que, no ato do exercicio do Direito de
Preferéncia, optaram por participar do Direito de Subscricdo de Sobras e de Montante Adicional. E vedado aos
Cotistas ceder, a qualquer titulo, somente seu Direito de Subscricdo de Sobras.

Cada Cotista devera indicar, concomitantemente a manifestacdo do exercicio de seu Direito de Subscri¢do de
Sobras, se tem interesse na subscri¢cdo das Sobras ndo colocadas, especificando a quantidade de Cotas adicionais
que gostaria de subscrever, limitada ao total das Sobras (“Montante Adicional”). Findo o periodo de exercicio
do Direito de Subscri¢do de Sobras junto a B3 e ao Escriturador, e, ndo havendo a colocagdo da totalidade das
Sobras, o saldo remanescente de Cotas sera alocado para atendimento dos Montantes Adicionais até o limite
das Cotas do Lote Adicional solicitadas pelos Cotistas que tenham exercido seu respectivo Direito de Preferéncia
e que tenham assim declarado intencdio de exercer direito de subscrigdo do Montante Adicional. E vedado aos
Cotistas ceder, a qualquer titulo, seu Direito de Subscricao de Montante Adicional.

A integralizacdo das Cotas subscritas durante o periodo de exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras e de
Montante Adicional junto a B3 e ao Escriturador sera realizada na data informada no Comunicado de
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (“Data de Liquida¢do do Direito de Subscrigdo
de Sobras e de Montante Adicional”), e observara os procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador,
conforme o caso. Caso haja excesso de demanda, as Novas Cotas destinadas ao Montante Adicional (incluindo
as Cotas do Lote Adicional, se emitidas) serdo rateadas entre os Cotistas que manifestaram interesse na aquisigdo
de Montante Adicional, proporcionalmente ao montante de Novas Cotas indicado nas respectivas
manifestacGes, ndo sendo consideradas fragGes de Novas Cotas. Caso seja verificada a existéncia de eventual

saldo remanescente de Novas Cotas, referido saldo sera destinado a colocagao junto aos Investidores da Oferta.

6.3. Indica¢ao da diluigao econdmica imediata dos cotistas que ndo subscreverem as cotas ofertadas, calculada
pela divisdao da quantidade de novas cotas a serem emitidas pela soma dessa quantidade com a quantidade
inicial de cotas antes da emissdo em questao multiplicando o quociente obtido por 100 (cem).

Os Cotistas que ndo subscreverem as Novas Cotas no exercicio de seu Direito de Preferéncia estardo sujeitos a
diluicdo de sua participacdo atual no Fundo. Considerando o Montante Inicial da Oferta, referida diluicdo
correspondera ao coeficiente de até 2149,74%.

Posicdo patrimonial do Fundo antes e apds a Oferta

A posicdo patrimonial do Fundo, antes da emissdo das Novas Cotas, é a seguinte:

Quantidade de Cotas do Fundo Patriménio Liquido do Fundo (30/03/2025) Valor Patrimonial das Cotas
(30/03/2025) (RS) (30/03/2025) (RS)
20.035.563 R$ 2.028.989.060,86 101,27

A posigao patrimonial do Fundo, apds a subscri¢do e integralizagdo da totalidade das Novas Cotas, podera ser a
seguinte, com base nos cenarios abaixo descritos:

Quantidade de Quantidade de Patriménio Liquido do Fundo Valor Patrlmoma! das
.. . " Novas Cotas Apds a Percentual de
Cenarios Novas Cotas Novas Cotas do Apo6s a Captagdo dos ~ IR
Emitidas Fundo Apés a Oferta | Recursos da Emissdo (*) (RS) L OC T RIETEEDIE)
da Emissdo (*) (RS)
1 99.661 20.135.224 RS 2.038.989.045,60 RS RS 101,26 0,49%
2 9.966.177 30.001.740 RS 3.028.995.261,04 RS 100,96 33,22%
3 12.457.721 32.493.284 RS 3.278.996.786,00 RS 100,91 38,34%

*Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 30 de abril de 2025, acrescido no valor captado no ambito da Oferta nos respectivos cenarios, sem considerar
a Taxa de Distribui¢do Primaria.

Cenario 1: Considerando a captagdo do Montante Minimo da Oferta, sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria.
Cenario 2: Considerando a captagdo do Montante Inicial da Oferta, sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria.

Cenario 3: Considerando a captagdo do Montante Inicial da Oferta, acrescido das Cotas do Lote Adicional, sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria.
6.4. Justificativa do prego de emissio das cotas, bem como do critério adotado para sua fixacao

O Prec¢o de Emissdo foi fixado com base no valor patrimonial das cotas do Fundo em 31 de margo, reduzido do
“Dividend Yield do Més de Referéncia (%)” pago pelo Fundo em 14 de abril de 2025 aos cotistas detentores de
Cotas em 07 de maio de 2025, equivalente a RS 0,93 (noventa e trés centavos).

O Prego de Emissao sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dara com a divulgagdo do Anuncio
de Encerramento.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7.1. Descrigao de eventuais restriges a transferéncia das cotas

Nos termos da Resolugdo CVM 160, as Novas Cotas subscritas na presente Oferta ndo estdo sujeitas as restri¢cGes
para negociacdo no mercado secunddrio com o publico investidor em geral, apds o encerramento da Oferta e
observado os procedimentos estabelecidos pela B3.

Durante a colocagao das Novas Cotas, o Investidor que subscrever a Nova Cota no ambito da Oferta recebera,
quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo de Nova Cota que até a data definida no formulario de liberagao,
que serd divulgado posteriormente a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e do anuncio de divulgagdo de
rendimentos pro rata e da obtengdo de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos
provenientes do Fundo, exceto pelos Investimentos Temporarios, conforme aplicavel. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Nova Cota na data
definida no formuldrio de liberagdo, que serd divulgado posteriormente a divulgagdo do Anuncio de
Encerramento e do anuncio de divulgacao de rendimentos pro rata e da obtengdo de autorizagdo da B3, quando
as Novas Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.

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

O investimento nas Novas Cotas do Fundo representa um investimento sujeito a diversos riscos, uma vez que é
um investimento em renda variavel, estando os Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, incluindo,
dentre outros, aqueles relacionados a liquidez das Novas Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e a
oscilagdo das cotagdes das Novas Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderdo perder uma
parcela ou a totalidade de seu investimento. Além disso, os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos
adicionais caso o Fundo venha a ter patriménio liquido negativo.

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 imobilidario encontram pouca
liqguidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de estes terem suas cotas negociadas em bolsa de
valores. Além disso, os fundos de investimento imobilidrio tém a forma de condominio fechado, ou seja, nao
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
Resolucdo da CVM 11, conforme alterada.

Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente a Se¢do “4. Fatores de Risco”, nas paginas
10 a 32 deste Prospecto, antes da tomada de decisdo de investimento, para a melhor verificacdo de alguns riscos
que podem afetar de maneira adversa o investimento nas Novas Cotas.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM
DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES
PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SECAO “FATORES DE
RISCO”, NAS PAGINAS 10 A 32 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 NOVAS COTAS.

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

7.3. Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos arts. 70 e 69 da Resolugdo CVM 160 a respeito da
eventual modificagdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que o autorize a modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram
alteragdes substanciais, posteriores e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da apresentagao
do pedido de registro de distribuicdo, ou que o fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos
assumidos pelo Fundo e inerentes a prépria Oferta, nos termos do artigo 67, da Resolugdo CVM 160.

A modificacdo de oferta realizada anteriormente a concessdo do registro da oferta ndo demanda aprovacao
prévia da CVM, porém, no caso de oferta sujeita ao rito de registro ordindrio, sera analisada no decorrer do
periodo de analise do registro, podendo configurar fato novo para fins do rito de analise.
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O pleito de revogacdo da Oferta presumir-se-a deferido caso ndo haja manifestacdao da CVM em sentido contrario
no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, contados do seu protocolo na CVM, nos termos do paragrafo 62 do artigo 67 da
Resolucdao CVM 160. A CVM deve conceder igual prazo para atendimento a eventuais exigéncias formuladas no
ambito de requerimento de modificagdo ou revogacdo de oferta, devendo deferir ou indeferir o requerimento
decorridos 10 (dez) dias Uteis do protocolo da resposta as exigéncias comunicadas.

Adicionalmente, o Coordenador Lider podera modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos
e condigdes para os Investidores (inclusive os cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia) ou a fim de
renunciar a condigdo da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 67, §82, da Resolugdao CVM
160.

Caso o requerimento de modificagdo das condigdes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribui¢do da
Oferta podera ser prorrogado em até 90 (noventa) dias contados da aprovagdo do pedido de registro, por
iniciativa prépria da CVM ou a requerimento do Gestor.

Se a Oferta for revogada, os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores a revogac¢do serdo considerados
ineficazes, conforme o detalhado abaixo, sendo que os Investidores (inclusive os cotistas que exercerem o Direito
de Preferéncia) que aderiram a Oferta deverdo ser restituidos integralmente pelos valores, bens ou direitos
dados em contrapartida aos valores mobiliarios ofertados, na forma e nas condigGes previstas neste Prospecto.

A modificacdo ou revogacdo da Oferta devera ser imediatamente comunicada aos Investidores ou Cotistas,
conforme o caso, pela Instituicdo Participante da Oferta, e divulgada por meio de anuncio de retificagdo a ser
divulgado nas paginas da rede mundial de computadores das InstituicGes Participantes da Oferta, do
Administrador, da CVM, da B3 e do Fundos.NET, no mesmo veiculo utilizado para a divulgagdao do Anuncio de
Inicio, de acordo com o artigo 69 da Resolugdo CVM 160. As Institui¢Ges Participantes deverdo se acautelar e se
certificar, no momento do recebimento dos Documentos de Aceita¢do ou das ordens de investimento, conforme
0 caso, de que o potencial Investidor estd ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das
novas condicGes a ela aplicaveis.

Os Investidores (inclusive os cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia) que ja tiverem aderido a Oferta
deverdo confirmar expressamente, até as 11:00 horas do 52 (quinto) Dia Util contado do recebimento da referida
comunicagao que lhes for encaminhada diretamente pela Instituicdo Participante por correio eletrénico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovagao, e que informard sobre
a modificacdo da Oferta, objeto de divulgacdo de anuncio de retificagcdo, seu interesse em manter suas ordens
de investimento ou Documento de Aceita¢do , conforme o caso. Em caso de siléncio, sera presumido que os
Investidores silentes pretendem manter a declaracdo de aceitacdo. As Instituicdes Participantes da Oferta
deverdo acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das aceitagGes da Oferta, de que o Investidor
ou Cotista, conforme o caso, esta ciente de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas
condigbes, conforme o caso.

Nos termos do pardgrafo quarto do artigo 69 da Resolucdo CVM 160, se o Investidor revogar sua aceitacdo e ja
tiver efetuado a integralizacdo de Novas Cotas, os valores efetivamente integralizados serdo devolvidos
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelos Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis, a
partir da respectiva data de liquidagao, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes,
se a aliquota for superior a zero, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva
revogagao.

Nos termos do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a SRE (i) poderd suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma
oferta que: (a) esteja se processando em condigOes diversas das constantes da Resolu¢do CVM 160 ou do
registro; (b) esteja sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado,
conforme a regulamentag¢do que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de valores
mobilidrios; ou (c) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentag¢do da CVM ou fraudulenta, ainda que
depois de obtido o respectivo registro; e (ii) deverd suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou
violacdo de regulamento sanaveis. O prazo de suspensdo de uma oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta)
dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados
os vicios que determinaram a suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da referida oferta e cancelar o
respectivo registro.

A rescisdo do contrato de distribuicdo com um dos coordenadores, decorrente de inadimplemento de qualquer
das partes ou de nao verificacdo das condices estabelecidas, importa no cancelamento do registro da oferta,
nos termos do paragrafo 42 do artigo 70 da Resolugdo CVM 160.

43



Cada Instituicdo Participante da Oferta deverd comunicar diretamente os Investidores ou Cotistas, conforme o
caso, que ja tiverem aderido a Oferta sobre a suspensdo ou o cancelamento da Oferta.

Caso a Oferta seja suspensa, nos termos do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, o Investidor ou Cotista, conforme
0 caso, podera revogar sua aceitagdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo a respectiva Instituicao
Participante da Oferta até as 11:00 horas do 52 (quinto) Dia Util contado do recebimento da referida
comunicagdo, presumindo-se, na falta da manifestagdo, o interesse do Investidor ou Cotista, conforme o caso,
em ndo revogar sua aceitagdo. Se o Investidor ou Cotista, conforme o caso, silente revogar sua aceitagdo, os
valores até entdo integralizados pelo Investidor ou Cotista, conforme o caso, serdo devolvidos, nas contas
correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos Documentos de Aceitagcdo ou ordens de
investimento, conforme o caso, conforme o Procedimentos para Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data da respectiva revogacdo.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, (ii) a Oferta seja revogada, nos
termos do artigo 68 da Resolugdo CVM 160, ou (iii) o Contrato de Distribui¢do seja resilido, nos termos avengados
em tal instrumento, todos os atos de aceitagdo serdo cancelados e a Instituicdo Participante da Oferta com a
qual o Investidor ou Cotista, conforme o caso, enviou a sua ordem de investimento ou celebrou o seu Documento
de Aceitagdo comunicard ao Investidor ou Cotista, conforme o caso, o cancelamento da Oferta. Nesses casos, 0s
valores até entdo integralizados pelos Investidores ou Cotistas, conforme o caso, serdo devolvidos, de acordo
com os Procedimentos para Restituigio de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da
comunicagao do cancelamento da Oferta ou da resilicdo do Contrato de Distribui¢cdo, conforme o caso.

Em qualquer hipdtese, a revogacdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitagdo anteriores ou
posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos Investidores ou Cotistas, conforme o caso, que aceitaram
a Oferta os valores depositados, de acordo com os Procedimentos para Restituicdo de Valores, no prazo de até
05 (cinco) Dias Uteis contados da referida comunicagdo, conforme disposto do artigo 68 da Resolugdo CVM 160.

Quaisquer comunicagdes relacionadas a revogacdo da aceitacdo da Oferta pelo Investidor ou Cotista, conforme
o caso, devem ser enviadas por escrito ao endereco eletrénico da respectiva Instituicdo Participante da Oferta
ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia enderecada a respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

Nos termos do artigo 72 da Resolugdo CVM 160, a aceitacdo da Oferta somente poderd ser revogada pelos
investidores se tal hipotese estiver expressamente prevista neste Prospecto Definitivo, na forma e condigdes
aqui definidas, ressalvadas as hipdteses previstas nos artigos 69 e 71 da Resolugdo CVM 160, as quais sdo
inafastdveis.

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores (inclusive os cotistas que exercerem o Direito
de Preferéncia), estes deverdo fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a
devolugdo dos Documentos de Aceitagdo das Novas Cotas cujos valores tenham sido restituidos.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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8.1. Eventuais condicdes a que a Oferta esteja submetida
8.1.1. Distribui¢do Parcial e Subscri¢éio Condicionada

Sera admitida, nos termos do artigo 73 da Resolugdo CVM 160, a Distribui¢do Parcial das Novas Cotas, desde que
atingido o Montante Minimo da Oferta. Considerando as Datas de Liquidagdo, caso o Montante Minimo da Oferta
ndo seja atingido na Data da Primeira Liquidagdo, a Oferta prosseguira cumprindo o Cronograma designado no
Capitulo 5 deste Prospecto, até que seja atingido o Montante Minimo da Oferta ou a Oferta seja encerrada.

Observada a colocagdo do Montante Minimo da Oferta, as Novas Cotas que ndo forem efetivamente subscritas
e integralizadas durante até o encerramento da Oferta deverdo ser canceladas pelo Administrador.

O Cotista, ao exercer seu Direito de Preferéncia, ou o Investidor poderdo, no ato de aceitagdo da Oferta, nos
termos da regulamentacdo aplicavel, 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 Cotista ou o Investidor deverd, no momento da aceitagdo da Oferta, indicar se,
implementando-se a condigdo prevista, pretende receber (1) a totalidade das Novas Cotas subscritas; ou (2) uma
quantidade equivalente a proporgao entre o nimero de Novas Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de
Novas Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta da manifestagdo, o interesse do Investidor ou
Cotista em receber a totalidade das Novas Cotas objeto da ordem de investimento, do Documento de Aceitacgdo,
exercicio do Direito de Preferéncia ou aceitagao da Oferta, conforme o caso.

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

Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, ndo havera abertura de prazo para desisténcia,
nem para modificacdo do exercicio do Direito de Preferéncia, dos Documentos de Aceitacdo e das ordens de
investimento dos Investidores da Oferta ou Cotistas, conforme o caso.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta apds decorridos todos os Periodos de Subscri¢do, a Oferta
serd cancelada. Caso ja tenha ocorrido a integralizacdo de Novas Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores
depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores, de acordo com os Procedimentos para Restitui¢do de
Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta. Na hipdtese
de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores ou Cotistas, conforme o caso, estes deverdo fornecer recibo
de quitagdo relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolugao dos Documentos de Aceitagdo, das
Novas Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Novas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo da
Oferta, mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, a exclusivo critério do
Coordenador Lider, apds qualquer um dos Periodos de Subscri¢cdo, e o Administrador realizard o cancelamento
das Novas Cotas ndo colocadas, nos termos da regulamenta¢cdo em vigor, devendo, ainda, devolver aos
Investidores ou Cotistas, conforme o caso, que tiverem condicionado a sua adesdo a colocagdo integral, ou para
as hipdteses de alocagdo proporcional, os valores ja integralizados, de acordo com os Procedimentos para
Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento das
Novas Cotas condicionadas.

N3o haverd fontes alternativas de captagao, em caso de Distribuigdo Parcial.

PARA MAIORES INFORMAGOES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE NAO CONCRETIZAGAO DA OFERTA”, NA
PAGINA 30 DESTE PROSPECTO.

8.1.2. Taxa de Ingresso e Taxa de Saida
N3o serdo cobradas taxa de ingresso e saida dos Investidores.
8.1.3. Limites de aplicagdo em Novas Cotas de Emisséo do Fundo

O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta, que sera de 5 (cinco) Novas Cotas na Oferta
(“Investimento Minimo por Investidor”), totalizando um montante minimo de investimento de RS 501,70
(quinhentos e um reais e setenta centavos), considerando o Preco por Cota, e, RS 502,41 (quinhentos e dois reais
e quarenta e um centavo), considerando o Preco de Subscricdo, salvo se ao final do Prazo de Colocagdo houver
necessidade de rateio em razdo da demanda pelas Novas Cotas superar o montante das Novas Cotas. O
Investimento Minimo por Investidor previsto acima ndo é aplicavel aos Cotistas do Fundo quando do exercicio
do Direito de Preferéncia.
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Ndo ha limite maximo de aplicagdo em Novas Cotas de Emissdo do Fundo, respeitado o Montante Inicial da
Oferta, ficando desde ja ressalvado que, se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha
como incorporador, construtor ou sdcio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas, o Fundo passara a sujeitar-se a tributacdo
aplicavel as pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributagdo corporativa cabivel, nos termos da Lei
n2 9.779/99.

Adicionalmente, fica ressalvado que (a) a propriedade de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) da
totalidade das Novas Cotas emitidas pelo Fundo, bem como a titularidade de Novas Cotas que garantam o direito
ao recebimento, por determinado Cotista pessoa fisica, de rendimentos iguais ou superiores a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, ou (b) caso o conjunto de cotistas pessoas fisicas sejam
titulares de 30% (trinta por cento) ou mais das cotas emitidas pelo Fundo e tais cotas lhe derem o direito ao
recebimento de rendimento superior a 30% (tinta por cento) total de rendimentos auferidos pelo Fundo,
poderdo resultar em impactos tributarios para referido Cotista pessoa fisica.

O Administrador, tampouco o Gestor, ndo sera responsavel por, assim como ndo possui meios de evitar, os
impactos mencionados acima, e/ou decorrentes de alteragdo na legislagdo tributaria aplicavel ao Fundo, a seus
cotistas e/ou aos investimentos no Fundo.

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

A presente Oferta Publica é destinada a investidores qualificados, sendo dividida para fins de critério de
colocagdo das Novas Cotas entre Investidores N3o Institucionais e Investidores Institucionais, conforme definido
no item 2.3. deste Prospecto.

8.3. AutorizagGes necessdarias a emissao ou a distribuicao das cotas, indicando a reunidao em que foi aprovada
a operagao

A Oferta foi aprovada por ato do administrador datado de 02 de maio de 2025, conforme autorizagao prevista
no artigo 35 do Regulamento Anterior (refletida no artigo 42 do Novo Regulamento) que autoriza o Gestor a
deliberar por realizar novas emissGes das cotas, sem a necessidade de aprovagdo em assembleia geral de cotistas,
desde que limitadas ao montante maximo de RS 10.000.000,00 (dez bilhdes de reais), conforme atualizado
anualmente pela variagdo positiva do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo - IPCA, sem considerar o
volume captado com a primeira emissdo de cotas, na qual foram emitidas 1.868.966 (um milhdo, oitocentas e
sessenta e oito mil, novecentas e sessenta e seis) cotas, pelo valor de R$ 100,00 (cem reais) cada, totalizando um
montante de RS 186.896.600,00 (cento e oitenta e seis milhdes) (“Cotas da Primeira Emiss3o”). Assim, sendo,
até a data deste Prospecto, ndo foi atingido o referido montante maximo de Emissdo Autorizada.

8.4. Regime de Distribuigcao

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas sob o regime de melhores esforcos de colocagdo pelas
Instituicdes Participantes da Oferta, sob a lideranga do Coordenador Lider.

Sera admitida a distribuicdo parcial das Novas Cotas, devendo ser respeitado o Montante Minimo da Oferta, nos
termos do item “8.1.1 Distribuicdo Parcial e Subscrigdo Condicionada”, na pagina 46 deste Prospecto.

O Plano de Distribuicdo e o Procedimento de Alocagdo serd o mesmo para cada um dos Periodos de Subscri¢do.
8.4.1. Plano de Distribuigéo

Observadas as disposi¢cdes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider realizard a Oferta sob o regime de
melhores esforgos de colocac¢do, de acordo com a Resolugdao CVM 160, com a Instrugdao CVM 472, da Resolugao
CVM 175 e com as demais normas pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado em cumprimento ao
disposto no artigo 49, da Resolu¢do CVM 160, o qual leva em consideragdo as relagdes com clientes e outras
consideragdes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider, exceto no caso da Oferta Nao
Institucional - na qual tais elementos ndo poderao ser consideradas para fins de alocagdo, devendo assegurar (i)
que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo, em conformidade com o artigo 7 da
Resolugdo CVM 160; (ii) a adequagdo do investimento ao Publico Alvo da Oferta; e (iii) que os representantes das
Instituicdes Participantes da Oferta recebam previamente exemplares do Prospecto para leitura obrigatéria e
que suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider.

Observadas as disposi¢des da regulamentacao aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar e fazer com que as
demais Instituicdes Participantes da Oferta assumam a obrigacdo de realizar a distribuicdo publica das Novas
Cotas, conforme Plano de Distribuicdo fixado nos seguintes termos:
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(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(xii)

(xiii)

(xiv)

a Oferta terd como publico alvo: (a) os Investidores N&o Institucionais; e (b) os Investidores Institucionais;
que se enquadrem como Investidores Qualificados, a saber, pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou
domiciliados ou com sede no Brasil, sejam eles investidores qualificados ou profissionais, nos termos dos
artigos 11 e 12 da Resolugdo CVM 30, bem como fundos de investimento que tenham por objetivo
investimento de longo prazo, fundos de pensdo, regimes préprios de previdéncia social, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, companhias seguradoras, entidades de previdéncia complementar e
de capitalizagdo, bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas
aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento;

apos a obtengdo do registro da Oferta na CVM, a disponibilizacdo deste Prospecto e a divulgagdo do
Anuncio de Inicio, poderdo ser realizadas apresentagGes para potenciais Investidores, conforme
determinado pelo Coordenador Lider e observado o inciso (iii) abaixo;

a utilizacdo de material publicitario independe de aprovacgdo prévia sela Superintendéncia de Registro de
Valores Mobilidrios - SRE, devendo, no entanto, ser enviados 3 CVM em até 1 Um Dia Util apds a sua
utilizagdo, nos termos do paragrafo 62 do artigo 12 da Resolugdo CVM 160;

observado o artigo 59 da Resolugdo CVM 160, a Oferta somente tera inicio apds (a) a obtengdo do registro
da Oferta pela CVM; (b) a divulgagdo do Antncio de Inicio, a qual devera ser feita em até 90 (noventa)
dias contados da concessdo do registro da Oferta pela CVM; e (c) a disponibilizagdo do Prospecto
Definitivo aos Investidores;

os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia deverdo formalizar a sua ordem de investimento
durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que a tais cotistas nao se aplica a
Investimento Minimo por Investidor;

apos o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, serd divulgado o Comunicado de
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, informando o montante total de Novas
Cotas subscritas pelos Cotistas do Fundo em razdo do exercicio do Direito de Preferéncia, e a quantidade
de Novas Cotas a serem distribuidas na Oferta, abrindo-se prazo para a subscricdo de Sobras e Montante
Adicional;

apos o término do Periodo de Subscricao de Sobras e Montante Adicional, sera divulgado Comunicado de
Encerramento do Periodo de Exercicio de Sobras e Montante Adicional, informando o montante total de
Novas Cotas subscritas pelos Cotistas do Fundo em razdo do exercicio do Direito de Sobras e Montante
Adicional, e a quantidade de Novas Cotas a serem distribuidas na Oferta, abrindo-se prazo para a
subscricdo para Investidores no ambito da Oferta;

durante o Periodo de Subscri¢do, as Instituicdes Participantes da Oferta receberdo os Documentos de
Aceitagdo dos Investidores Ndo Institucionais e as ordens de investimento ou Documentos de Aceitagdo,
conforme o caso, dos Investidores Institucionais, observado o Investimento Minimo por Investidor;

o Investidor N&o Institucional que esteja interessado em investir em Novas Cotas deverd formalizar seu(s)
respectivo(s) Documento(s) de Aceitacdo junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta;

as Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no
ambito dos Documentos de Aceitagao;

o Investidor Institucional, incluindo aqueles considerados como Pessoas Vinculadas, que esteja
interessado em investir em Novas Cotas devera celebrar Documento de Aceita¢do ou enviar sua ordem
de investimento para o Coordenador Lider, conforme o caso;

apods o término de cada Periodo de Subscri¢do, a B3 consolidara (a) os Documentos de Aceitagdo enviados
pelos Investidores Ndo Institucionais, sendo que cada Instituicdo Participante da Oferta devera enviar a
posicdo consolidada dos Documentos de Aceitagdo dos Investidores Nado Institucionais, inclusive daqueles
que sejam Pessoas Vinculadas, e (b) e as ordens de investimento ou Documentos de Aceitagdo, conforme
o caso, dos Investidores Institucionais para subscricdo das Novas Cotas, conforme consolida¢do enviada
pelo Coordenador Lider;

os Investidores da Oferta que tiverem seus Documentos de Aceita¢do ou as suas ordens de investimento,
conforme o caso, alocados, deverdao assinar o Termo de Adesdo ao Regulamento, sob pena de
cancelamento dos respectivos Documentos de Aceita¢do ou ordens de investimento, conforme o caso;

a colocacgdo das Novas Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos da B3 e do Escriturador, e
com o Plano de Distribuigao;
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(xv)  apds encerramento de cada Periodo de Subscricdo, sera realizado o Procedimento de Alocagdo, o qual
deverd seguir os critérios estabelecidos no Contrato de Distribuicdo e no Plano de Distribuicdo;

(xvi) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante divulgagdo do
Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 76 da Resolugdo CVM 160;

(xvii) ndo sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizagdo do prego das Novas
Cotas. O Fundo podera, mas nao obrigatoriamente deverd, contratar o Formador de Mercado para
fomentar a liquidez das Novas Cotas; e

(xviii) ndo serd concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicdes Participantes da Oferta aos Investidores
interessados em adquirir as Novas Cotas.

8.4.2. Oferta Ndo Institucional

Durante o Periodo de Subscri¢do, os Investidores Ndo Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever as Novas Cotas deverdo preencher e apresentar a uma Unica Instituicdo
Participante da Oferta suas intengGes de investimento por meio de Documento de Aceitagdo. Os Investidores
N3o Institucionais deverao indicar, obrigatoriamente, no respectivo Documento de Aceitacdo, a sua qualidade
ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Documento de Aceitagdo ser cancelado pela respectiva Institui¢ao
Participante da Oferta.

No minimo 4.983.088 (quatro milhGes, novecentos e oitenta e trés mil, oitenta e oito reais) Novas Cotas (sem
considerar as Cotas do Lote Adicional), ou seja, 50% (cinquenta por cento) do Montante Inicial da Oferta, sera
destinado, prioritariamente, a Oferta N3do Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em comum acordo
com o Administrador e o Gestor, poderd manter, aumentar ou diminuir a quantidade de Novas Cotas inicialmente
destinada a Oferta Ndo Institucional até o Montante Inicial da Oferta ou até o Montante Minimo da Oferta,
considerando as Cotas do Lote Adicional que, eventualmente, vierem a ser emitidas.

A Oferta N3do Institucional observara os procedimentos e normas de liquidacdo da B3, bem como os seguintes
procedimentos:

(i) fica estabelecido que os Investidores Ndo Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, deverao,
necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Documento (s) de Aceitagdo a sua condi¢do ou ndo de
Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os Documentos de Aceitagdo firmados por Pessoas
Vinculadas, sem qualquer limitagdo, observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de
demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da
Oferta, sera vedada a colocacdo de Novas Cotas para as Pessoas Vinculadas, sendo certo que esta regra
ndo é aplicavel ao Direito de Preferéncia e ao formador de mercado, caso contratado, nos termos do
paragrafo Unico do artigo 56, da Resolugdo CVM 160. Considerando que as Pessoas Vinculadas somente
poderao ingressar na Oferta no Terceiro Periodo de Subscricdo, em caso de excesso de demanda o
rateio das Novas Cotas Subscritas ndo afetara as liquidagdes ja ocorridas em Periodos de Subscricao
anteriores. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS
NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA, VEJA A SECAO "FATORES DE RISCO" EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO "PARTICIPACAO DAS
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA";

(ii) cada Investidor Ndo Institucional, incluindo os Investidores Ndo Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas, podera no respectivo Documento de Aceitagao condicionar sua adesdo a Oferta, nos termos
do descrito na Se¢do Distribuicdo Parcial, na pagina 46 deste Prospecto;

(iii)  a quantidade de Novas Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores Nao
Institucionais serdo informados a cada Investidor N3o Institucional até o Dia Util imediatamente anterior
a respectiva Data de Liquidagdo pela Instituicdo Participante da Oferta que houver recebido of(s)
respectivo(s) Documento(s) de Aceitacdo do respectivo Investidor N&do Institucional, por meio de
mensagem enviada ao endereco eletronico fornecido no Documento de Aceitacdo ou, na sua auséncia,
por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com a alinea (v) abaixo
limitado ao valor da ordem de investimento ou do(s) Documento (s) de Aceitacdo e ressalvada a
possibilidade de rateio prevista na Seg¢ao "Critério de Colocagdo da Oferta Ndo Institucional", na pagina
50 deste Prospecto;

(iv)  as Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no
ambito dos Documentos de Aceitagdo. As Instituicdes Participantes da Oferta somente atenderdo aos
Documentos de Aceitacgdo feitos por Investidores Ndo Institucionais titulares de conta nelas aberta ou
mantida pelo respectivo Investidor Nao Institucional;
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(v) os Investidores N3o Institucionais deverdo efetuar o pagamento do valor indicado na alinea (iii) acima, a
vista e em moeda corrente nacional, junto a Instituicdo Participante da Oferta com que tenham realizado
o(s) seu(s) respectivo(s) Documento (s) de Aceitacdo, em recursos imediatamente disponiveis, até as
11:00 horas da respectiva Data de Liquidagdo, observado que o Administrador podera permitir que os
Investidores que detenham direitos creditérios em face do Fundo integralizem as Novas Cotas em
moeda corrente nacional, mediante a Compensacgdo de Créditos, procedimento este que devera ocorrer
junto ao Escriturador. Ndao havendo pagamento pontual, o(s) Documento(s) de Aceitagdo sera(ao)
automaticamente cancelado(s) pela Instituicdo Participante da Oferta; e

(vi)  até as 16:00 horas da respectiva Data de Liquidagdo, a B3, em nome de cada Instituicdo Participante da
Oferta junto a qual o(s) Documento (s) de Aceitagdo tenha(m) sido realizado(s), entregard a cada
Investidor N3do Institucional o recibo de cota correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele
adquirida, ressalvadas as possibilidades de desisténcia e cancelamento, nos termos da legislagao em vigor,
previstas no item 7.3. “Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos arts. 70 e 69 da Resolugdo
CVM 160 a respeito da eventual modificagdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do
investidor”, na pagina 42 deste Prospecto e a possibilidade de rateio prevista no item 8.4.2.1. "Critério de
Colocagdo da Oferta Ndo Institucional", na pagina 50 deste Prospecto. Caso tal relagdo resulte em fracdo
de Novas Cotas, o valor do investimento sera limitado ao valor correspondente ao maior nimero inteiro
de Novas Cotas, desprezando-se a referida fragdo (arredondamento para baixo).

Os Documentos de Aceitacdo serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (i), (ii), (v) acima,
e no item 7.3. “Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos arts. 70 e 69 da Resolugdo CVM 160 a
respeito da eventual modificacdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor”, na pagina
42 deste Prospecto.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA SUBSCRICAO DE NOVAS COTAS DO FUNDO QUE (1)
LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS NO(S) DOCUMENTO(S) DE ACEITACAO,
ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDACAO DA OFERTA E AS
INFORMACOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO "FATORES DE RISCO", NAS PAGINAS
10 A 32 DESTE PROSPECTO PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO
AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS NOVAS COTAS, OS QUAIS QUE DEVEM SER
CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO; (1) VERIFIQUEM
COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S)
DOCUMENTO(S) DE ACEITACAO, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A ABERTURA OU
ATUALIZACAO DE CONTA E/OU CADASTRO; E/OU (B) A MANUTENCAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE
NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO(S) DOCUMENTO(S) DE ACEITACAO; (Il)
VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S)
SEU(S) DOCUMENTO(S) DE ACEITACAO, A POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DO PEDIDO POR PARTE DA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA
OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA OBTER INFORMACOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO
ESTABELECIDO PELA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZACAO DO(S) DOCUMENTO(S) DE
ACEITACAO OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZACAO DO CADASTRO NA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA
OFERTA, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA.

8.4.2.1. Critério de Colocagdo da Oferta Ndo Institucional

Caso o total de Cotas objeto dos Documentos de Aceitagdo apresentados pelos Investidores Ndo Institucionais,
em cada Procedimento de Alocagdo, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior
a 50% (cinquenta por cento) das Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), todos os Documentos de
Aceitacdo ndo cancelados serdo integralmente atendidos, e as Cotas remanescentes serdo destinadas aos
Investidores Institucionais nos termos da Oferta Institucional. Entretanto, caso o total de Cotas correspondente
aos Documentos de Aceitagdo exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta Ndo Institucional, as
Cotas destinadas a Oferta Ndo Institucional serdo rateadas conforme o critério de alocagdo proporcional
(observado que eventuais arredondamentos serao realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o nimero
inteiro de Novas Cotas - arredondamento para baixo). Referida verificagdo sera realizada ao final de cada
Periodo de Subscri¢do, em cada data de alocacdo, sendo que tal verificagdo ndo afetara as liquidagGes ja
ocorridas em Periodos de Subscricio anteriores, de modo que as Novas Cotas integralizadas em um
determinado Periodo de Subscri¢do nao serdo incluidas no calculo do rateio proporcional dos Periodos de
Subscrigcdo posteriores. Eventuais sobras de Novas Cotas ndo alocadas de acordo com o procedimento acima
serdo destinadas a Oferta Institucional. O Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor,
poderd alterar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta N3o Institucional a um patamar compativel
com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, os referidos Documentos de Aceitagao.
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No caso de um Investidor Ndo Institucional efetuar mais de um Documento de Aceitacdo, os Documentos de
Aceitacdo serdo considerados em conjunto, por Investidor Ndo Institucional, para fins da alocacdo na forma
prevista acima. Os Documentos de Aceitacdo que forem cancelados por qualquer motivo serdo desconsiderados
na alocagdo descrita acima.

Nao serdo consideradas na aloca¢ao da Oferta Nao Institucional, em nenhuma hipétese, relagoes com clientes
e outras consideragoes de natureza comercial ou estratégica dos Coordenadores e do Fundo.

8.4.3. Oferta Institucional

Apo6s o encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e o atendimento dos Documentos de
Aceitagdo apresentados pelos Investidores N3o Institucionais, as Novas Cotas objeto da Oferta remanescente
que ndo forem colocadas na Oferta Ndo Institucional em cada Periodo de Subscricdo serdo destinadas a
colocagdo junto a Investidores Institucionais, por meio de alocagdo realizada pelo Coordenador Lider, ndo sendo
admitidas para tais Investidores Institucionais reservas antecipadas e ndo sendo estipulados valores maximos de
investimento, observados os seguintes procedimentos:

(i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever Novas Cotas objeto da Oferta deverdo apresentar suas ordens de investimento ou Documentos
de Aceitacdo, conforme o caso, & uma Unica Instituigdo Participante, em até 1 (um) Dia Util antes do
Procedimento de Alocagdo, indicando a quantidade de Novas Cotas a ser subscrita, inexistindo
recebimento de reserva ou limites maximos de investimento, observado o Investimento Minimo por
Investidor;

(ii) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverado,
necessariamente, indicar na ordem de investimento ou Documento de Aceitagdo, conforme o caso, a sua
condicdo ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitas as ordens de investimento ou
Documentos de Aceitagdo, conforme o caso, enviadas por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagao,
observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco)
da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, sera vedada a colocac¢do de
Novas Cotas para as Pessoas Vinculadas, sendo certo que esta regra ndo é aplicavel ao Direito de
Preferéncia e ao formador de mercado, caso contratado, bem como nas demais hipdteses previstas nos
termos do paragrafo Unico do artigo 56, da Resolugdao CVM 160. Considerando que as Pessoas Vinculadas
somente poderdo ingressar na Oferta no Terceiro Periodo de Subscricdo, em caso de excesso de
demanda o rateio das Novas Cotas Subscritas ndo afetara as liquidagOes ja ocorridas em Periodos de
Subscrigdo anteriores. A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGCAO E INTEGRALIZACAO
DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”;

(iii)  os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condicdo de eficacia de ordens de investimento ou
Documentos de Aceitagdo, conforme o caso, e aceitagdo da Oferta, de condicionar sua adesdo a Oferta,
nos termos do descrito na Secdo 8. “OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA” “Distribuicdo Parcial e
Subscricdo Condicionada” (pagina 46);

(iv)  cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera assumir a obrigagdo
de verificar se estd cumprindo com os requisitos para participar da Oferta Institucional, para entdo
apresentar suas ordens de investimento ou Documentos de Aceitagdo, conforme o caso;

(v) até o final do Dia Util imediatamente anterior a respectiva Data de Liquidacdo, o Coordenador Lider
informard aos Investidores Institucionais, por meio de mensagem enviada ao enderego eletrénico
fornecido na ordem de investimento ou Documento de Aceitagdo, conforme o caso, ou, na sua auséncia,
por telefone ou correspondéncia, sobre a quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta que cada um
deverd subscrever e o valor a ser integralizado; e

“ n

(vi)  osInvestidores Institucionais integralizardo as Novas Cotas pelo valor indicado no inciso “v” acima, a vista,
em moeda corrente nacional e em recursos imediatamente disponiveis, até as 11:00 horas da respectiva
Data de Liquidagdo, de acordo com as normas de liquidagdo e procedimentos aplicaveis da B3, observado
que o Administrador podera permitir que os Investidores que detenham direitos creditérios em face do
Fundo integralizem as Novas Cotas em moeda corrente nacional, mediante a compensagdao do valor
devido em razdo da integralizacdo com o valor de referido crédito, sendo certo que, em caso de
integralizagdo mediante a compensacdo de direitos creditérios, os Investidores e Cotistas deverao realizar
o procedimento de integralizacdo junto ao Escriturador. Ndo havendo pagamento pontual, a ordem de
investimento ou o Documento de Aceita¢do, conforme o caso, serdo automaticamente desconsiderados.
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As ordens de investimento e os Documentos de Aceitagdo serdo irrevogdveis e irretratdveis, exceto pelo disposto
nos incisos (ii), (iii) e (vi) acima, item 7.3. “Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos arts. 70 e 69 da
Resolucdo CVM 160 a respeito da eventual modificacdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio
do investidor”, na pagina 42 deste Prospecto.

8.4.3.1. Critério de Colocagdo da Oferta Institucional

Caso as intenc¢des de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o total de Novas Cotas
remanescentes apos o atendimento da Oferta Ndo Institucional em cada uma das Datas de Liquidagdo, o
Coordenador Lider dara prioridade aos Investidores Institucionais que, no seu entender, em comum acordo com o
Administrador e o Gestor, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de
investidores, integrada por investidores com diferentes critérios de avaliagdo das perspectivas do Fundo e a
conjuntura macroecondmica brasileira, bem como criar condi¢Ges para o desenvolvimento do mercado local de
fundo de investimento imobilidrio.

8.4.4. Disposi¢cbes Comuns ao Direito de Preferéncia, a Oferta Ndo Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocagdo das Novas Cotas, o Investidor que subscrever a Nova Cota no ambito da Oferta ou do
exercicio do Direito de Preferéncia, recebera, quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo de Nova Cota que,
até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obtengdo de autorizagdo da B3, ndo sera negocidvel e ndo
receberd rendimentos provenientes do Fundo, exceto pelos Investimentos Temporarios, conforme aplicavel. Tal
recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Nova Cota na
data prevista no formulario de liberagdo a ser divulgado depois de divulgado o Antincio de Encerramento e de
obtida a autorizacdo da B3, momento em que as Novas Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas ainda ndo estejam convertidos em Novas Cotas, o seu
detentor fara jus aos rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos Temporarios calculados desde a data
de sua integralizacdo até a divulga¢do do Anuncio de Encerramento.

As Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsdveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no ambito
das ordens de investimento e dos Documentos de Aceitagdo. As Instituicdes Participantes da Oferta somente
atenderdo aos Documentos de Aceitacdo e as ordens de investimento, conforme o caso, feitos por Investidores
titulares de conta nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor, observado que as ordens de
investimento ou Documentos de Aceitagdo, conforme o caso, dos Investidores Institucionais deverdo ser
realizadas junto ao Coordenador Lider.

Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta Nao Institucional e Oferta Institucional, todas as referéncias a
“Oferta” devem ser entendidas como referéncias ao Direito de Preferéncia, a Oferta Ndo Institucional e a Oferta
Institucional, em conjunto.

Nos termos do artigo 56 da Resolucdo CVM 160, no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3
(um terco) da quantidade de Novas Cotas ofertadas, as ordens de investimento e os Documentos de Aceitacdo
enviados por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, sendo certo que esta regra nao é aplicavel
ao Direito de Preferéncia e ao formador de mercado, caso contratado. Considerando que as Pessoas Vinculadas
somente poderao ingressar na Oferta no Terceiro Periodo de Subscricao, em caso de excesso de demanda o
rateio das Novas Cotas Subscritas nao afetara as liquidagdes ja ocorridas em Periodos de Subscrigao anteriores.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGCAO E INTEGRALIZAGAO DAS NOVAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES
DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”.

N&o serd concedido desconto de qualquer tipo pelas Instituicbes Participantes da Oferta aos Investidores
interessados em adquirir as Novas Cotas.

8.4.5. Periodo de Colocagéio

A Oferta terd inicio na data de divulga¢do do Anuncio de Inicio, em conformidade com o previsto no artigo 59 da
Resolugdo CVM 160. A distribuicdo das Novas Cotas serd encerrada na data de divulgacdo do Anuncio de
Encerramento, a qual devera ocorrer até 29 de outubro de 2025.

8.4.6. Procedimento de Alocagdo

Haverd Procedimento de Alocagdo no ambito da Oferta ao final de cada Periodo de Subscricdo, a ser conduzido pelo
Coordenador Lider em conjunto com a B3, posteriormente a obtencdo do registro da Oferta e a divulga¢do do
Prospecto Definitivo e do Anuncio de Inicio, para a verificagdo, junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas,
da demanda pelas Novas Cotas, considerando os Documentos de Aceitagdo dos Investidores Nao Institucionais e o
recebimento de ordens de investimento ou Documentos de Aceitagao dos Investidores Institucionais, conforme o
caso, sem lotes maximos, ao final de cada Periodo de Subscri¢do, para verificar se o Montante Minimo da Oferta foi
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atingido, para a alocagdo das Novas Cotas junto aos Investidores Institucionais e Investidores Nao Institucionais,
conforme disposto neste Prospecto e, em caso de excesso de demanda, para verificar se havera emissao, e em qual
quantidade, das Cotas do Lote Adicional, hipdtese na qual serd realizado um rateio proporcional a quantidade de
Novas Cotas subscritas por cada Investidor ("Procedimento de Alocagdo").

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagdo, sem qualquer
limitagdo em relagdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os
Documentos de Aceitacdo e ordens de investimento das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados,
sendo certo que esta regra ndo é aplicavel ao Direito de Preferéncia e ao formador de mercado, caso contratado,
e demais hipdteses previstas nos termos do paragrafo Unico do artigo 56, da Resolugdao CVM 160. Considerando
que as Pessoas Vinculadas somente poderao ingressar na Oferta no Terceiro Periodo de Subscrigdo, em caso
de excesso de demanda o rateio das Novas Cotas Subscritas ndao afetara as liquida¢Ges ja ocorridas em
Periodos de Subscri¢cdo anteriores.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES
DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”.

8.5. Dinamica de coleta de intengdes de investimento e determinagdo do precgo ou taxa
Ndo foi adotado nenhum procedimento de coleta de inten¢Ges para precificacdo das cotas (bookbuilding).
8.6. Admissdo a negociagao em mercado organizado

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo registradas para colocagdao no mercado primario no DDA e negociadas no
mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3. O Escriturador sera responsavel pela
custddia das Novas Cotas que ndo estiverem depositadas na B3.

E vedada a negociagdo das Novas Cotas do Fundo fora do ambiente de negociagdo da B3.

As Novas Cotas somente poderdo ser negociadas apds a divulgacdo do Anuncio de Encerramento, dos
rendimentos pro rata e da obtencdo de autorizagdo da B3 para o inicio da negociagdo das Novas Cotas, conforme
procedimentos estabelecidos pela B3.

8.7. Formador de Mercado

O Coordenador Lider recomendou ao Fundo a contratagdo de instituicao 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
Novas Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposi¢cdes da Resolugdo da CVM n2
133, de 10 de junho de 2022, conforme em vigor, e do Regulamento para credenciamento do Formador de
Mercado nos mercados administrados pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012 - DN da B3. A contratacdo de
formador de mercado tem por finalidade fomentar a liquidez das Novas Cotas no mercado secundario.

O Fundo n3o possui, nesta data, prestador de servicos de formacdo de mercado.

E vedado a Administradora e ao Gestor o exercicio da fungdo de formador de mercado para as Novas Cotas do
Fundo.

A contratac¢do de partes relacionadas a Administradora e ao Gestor para o exercicio da fungdo de formador de
mercado deve ser submetida a aprovagdo prévia da Assembleia Geral, nos termos da regulamentagdo aplicavel.

N3o foi contratado o servigo de formador de mercado para a presente Oferta.
8.8. Contrato de Estabilizagao

N3o sera (i) constituido fundo de sustentacgdo de liquidez ou (ii) firmado contrato de garantia de liquidez para as
Novas Cotas. Ndo serd firmado contrato de estabilizagdo de preco das Novas Cotas no ambito da Oferta.

8.9. Requisitos ou exigéncias minimas de investimento

O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta, que sera de 5 (cinco) Novas Cotas na Oferta
(“Investimento Minimo por Investidor”), totalizando um montante minimo de investimento de RS 501,70
(quinhentos e um reais e setenta centavos), considerando o Preco de Emissdo, e, RS 502,41 (quinhentos e dois
reais e quarenta e um centavo), considerando o Pre¢o de Subscricdo, salvo se ao final do Prazo de Colocagdo
houver necessidade de rateio em razao da demanda pelas Novas Cotas superar o montante das Novas Cotas. O
Investimento Minimo por Investidor previsto acima ndo é aplicavel aos Cotistas do Fundo quando do exercicio
do Direito de Preferéncia.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
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9.1. Estudo de Viabilidade Economico-Financeiro

O Estudo de Viabilidade Econémico-Financeiro é o constante do Anexo Il deste Prospecto.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSE
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10.1. Relacionamento e Conflito de Interesses

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicdes envolvidas nesta Emissdo mantém relacionamento
comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro, com o Administrador, com o Gestor, com os
Coordenadores ou com sociedades de seu conglomerado econémico, podendo, no futuro, ser contratadas por
estes para assessora-las, inclusive na realizagdo de investimentos ou em quaisquer outras operagGes necessarias
para a condugdo de suas atividades. As Partes ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Em 5 de outubro de 2020 foi realizada e apurada a consulta formal realizada pelo Administrador sobre a situagdo
de potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472, conforme alterada, no que
tange a ratificagdo da contratagdo da TRX Desenvolvimento Imobilidrio Ltda., inscrita no CNPJ sob o n?
22.199.365/0001-20, como consultor imobiliario do Fundo, por ser uma sociedade ligada ao Gestor do Fundo, a
qual foi aprovada por cotistas representando 44,88% das cotas emitidas do Fundo.

Nos termos da deliberagdo em assembleia geral de cotistas do Fundo realizada em 6 de margo de 2020 o Gestor
foi autorizado a aplicar recursos do Fundo na aquisi¢do de cotas de fundos de investimentos geridos pelo Gestor,
com aprovacao especifica para a aquisicdo de cotas do TRX REAL ESTATE Il FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - Fll, inscrito no CNPJ sob o n2 36.368.925/0001-37 (“TRXB11”), nos termos do artigo 18, XIl e artigo
34 da Instrugdo CVM 472 e do artigo 14 do Regulamento Anterior (refletida no artigo 12 do Novo Regulamento),
pela unanimidade dos cotistas presentes e representando 85,58% das cotas emitidas. Referida decisdo foi
posteriormente ratificada em assembleia realizada em 05 de novembro de 2021 por cotistas representando
40,058% das Cotas do Fundo e em assembleia realizada em 10 de novembro de 2022 por cotistas representando
39,10% das Cotas do Fundo, sendo que nesta ultima oportunidade também foi aprovada especificamente a
aquisicdo de cotas do VBI CONSUMO ESSENCIAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“EVBI”), fundo de
investimento imobilidrio, constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n?
34.691.520/0001-00.

PARA MAIORES INFORMAGOES SOBRE OS RISCOS RELACIONADOS A CONFLITOS DE INTERESSE, LEIA O ITEM
“RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE” NA SEGAO “4. FATORES DE RISCO”, NA PAGINA 20 DESTE
PROSPECTO.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUIGAO
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11.1. Contrato de Distribuicdo

Por meio do Contrato de Distribuicdo, o Fundo, representado por seu Administrador, contratou o Coordenador
Lider, para atuar como instituicdo intermediaria lider da Oferta, responsavel pelos servigos de distribui¢do das
Novas Cotas.

O Contrato de Distribuigdo estara disponivel para consulta e obtengdo de cépias junto ao Coordenador Lider, a
partir da data de divulgagdo do Anuncio de Inicio, nos enderegos constantes da Se¢do “ldentificagdo e Contato
das Partes Envolvidas na Oferta” na pagina 69 deste Prospecto.

11.1.1. CondigGes Precedentes da Oferta

Sob pena de resilicdo, e sem prejuizo do reembolso das despesas comprovadamente, nos termos do Contrato de
Distribuicdo, o cumprimento dos deveres e obrigacdes do Coordenador Lider previstos no Contrato de
Distribuicdo esta condicionado, mas ndo limitado, ao atendimento das seguintes condi¢des precedentes
(“Condicbes Precedentes”), a exclusivo critério do Coordenador Lider, até a data de inicio da Oferta cujo
atendimento devera ser verificado até a data da concessao do registro da Oferta pela CVM como condigdo para
o cumprimento dos deveres e obrigacOes relacionados a prestagdo dos servicos do Coordenador Lider, sem
prejuizo de outras que vierem a ser convencionadas entre as partes signatarias do Contrato de Distribui¢cdo nos
documentos a serem celebrados posteriormente para regular a Oferta:

(i) Obtengado, pelo Coordenador Lider, de todas as aprovagdes internas necessarias para a prestagao dos
servigos relacionados a estruturagdo, coordenacdo e distribuicdo publica das Novas Cotas;

(ii) aceitacdo pelo Coordenador Lider e pelo Gestor da contratacdo de escritério de advocacia de renomada
reputacdo, comprovada experiéncia e reconhecida competéncia em operacdes de mercado de capitais
brasileiro (“Assessor Legal”) e dos demais prestadores de servicos da Oferta, bem como remuneracdo e
manutenc¢do de suas contratagdes;

(iii)  acordo entre as Partes quanto a estrutura da Oferta e ao contetddo da documentagdo da Oferta em forma
e substancia satisfatdria as Partes e a seu Assessor Legal e em concordancia com as legislagdes e normas
aplicaveis;

(iv)  obtencdo do registro automatico da Oferta concedido pela CVM, com as caracteristicas descritas neste
Contrato, no Prospecto e no Regulamento;

(v) obtenc¢do do registro das Novas Cotas para distribuicdo no mercado primdrio e negociagdo no mercado
secundario nos ambientes administrados e operacionalizados pela B3;

(vi)  manutencdo do registro do Gestor perante a CVM, bem como do formulario de referéncia na CVM
devidamente atualizado;

(vii) recebimento de declaragdo firmada pelo diretor executivo do Gestor atestando a veracidade e
consisténcia de determinadas informagGes gerenciais, operacionais, contabeis e financeiras constantes
do material publicitario da Oferta, do Prospecto e/ou do estudo de viabilidade que ndo foram passiveis
de verificagdo no procedimento de back-up (desde que previamente alinhado com o Coordenador Lider)
e no procedimento de due diligence, e que tais informagdes, conforme o caso, sdo compativeis e estdo
consistentes com as informagdes auditadas;

(viii) negociagao, formalizagdo e registros, conforme aplicavel, dos instrumentos necessarios para a efetivagcao
da Oferta, incluindo, sem limitacdo, o Prospecto, a Lamina da Oferta, este Contrato, o Ato do
Administrador, entre outros, os quais conterdo substancialmente as condi¢ées da Oferta aqui propostas,
sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas em termos mutuamente aceitaveis pelas Partes e
de acordo com as praticas de mercado em operagdes similares;

(ix)  fornecimento, em tempo habil, pelo Gestor ao Coordenador Lider e aos Assessor Legal, de todos os
documentos e informagdes corretos, completos, suficientes, verdadeiros, precisos, consistentes, atuais e
necessarios para atender as normas aplicaveis a Oferta, bem como para conclusdo do procedimento de
due diligence, de forma satisfatdria ao Coordenador Lider e aos Assessor Legal;
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(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

consisténcia, veracidade, suficiéncia, completude, atualidade e corre¢do das informacdes enviadas e
declaragdes feitas pelo Fundo e pelo Gestor, conforme o caso, e constantes dos documentos relativos a
Oferta, sendo que o Fundo e o Gestor serdo responsaveis pela veracidade, validade, suficiéncia,
atualidade e completude das informagdes fornecidas, sob pena do pagamento de indenizagdo nos termos
deste Contrato;

se solicitado pelo Coordenador Lider, recebimento de declaragao assinada pelo Gestor com antecedéncia
de 1 (um) Dia Util da data da liquidagdo da Oferta, atestando a suficiéncia, veracidade, precisdo,
consisténcia e atualidade das informagGes constantes dos documentos da Oferta, demais informagdes
fornecidas ao mercado durante a Oferta e das declaragGes feitas pelo Gestor, no ambito da Oferta e do
procedimento de Due Diligence, nos termos da regulamentacgdo aplicavel, em especial, do artigo 24 da
Resolugdo CVM 160;

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

recebimento, com antecedéncia de 2 (dois) Dias Uteis do inicio da Oferta, em termos satisfatérios ao
Coordenador Lider, da redacdo final do parecer legal (legal opinion) dos Assessores Legais, que ndo
apontem inconsisténcias materiais identificadas nas informagdes fornecidas no Prospecto e as analisadas
pelos Assessores Legais durante o procedimento de due diligence, bem como confirme a legalidade, a
validade e a exequibilidade dos documentos da Oferta, incluindo os documentos do Fundo e das Novas
Cotas, de acordo com as praticas de mercado para operagdes da mesma natureza, sendo que as legal
opinions ndo deverao conter qualquer ressalva;

obtencdo pelo Gestor, pelo Fundo e pelas demais partes envolvidas, de todas e quaisquer aprovacgoes,
averbacdes, protocolizagBes, registros e/ou demais formalidades necessarias para a realizacdo,
efetivagdo, boa ordem, transparéncia, formalizagdo, precificagdo, liquidagdao, conclusdo e validade da
Oferta e dos demais documentos da Oferta junto a: (i) 6rgdos governamentais e ndo governamentais,
entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de
atuacdo; (ii) quaisquer terceiros, inclusive credores, instituices financeiras e o Banco Nacional de
Desenvolvimento Econémico e Social — BNDES, se aplicavel; e (iii) 6rgdo dirigente competente do Gestor;

nao ocorréncia de alteragdo adversa nas condigdes econOmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais do Fundo, do Gestor, do Administrador e/ou de qualquer sociedade ou pessoa de seus
respectivos Grupos Econdmicos (conforme abaixo definido), que altere a razoabilidade econémica da
Oferta e/ou tornem inviadvel ou desaconselhavel o cumprimento das obrigacdes aqui previstas com
relacdo a Oferta, a exclusivo critério do Coordenador Lider;

manutencdo do setor de atuagdo do Fundo e ndo ocorréncia de possiveis alterages no referido setor por
parte das autoridades governamentais que afetem ou indiquem que possam vir a afetar negativamente a
Oferta;

ndo ocorréncia de qualquer alteragdo na composicdo societaria do Gestor e do Administrador e/ou de
qualquer sociedade controlada ou coligada do Gestor e do Administrador (direta ou indireta), de qualquer
controlador (ou grupo de controle) ou sociedade sob controle comum do Gestor e/ou do Administrador,
conforme o caso (sendo o Gestor e/ou o Administrador, conforme o caso, e tais sociedades, em conjunto,
0 “Grupo Econbémico”), ou qualquer alienagdo, cessdo ou transferéncia de a¢des do capital social de
qualquer sociedade do Grupo Econémico do Gestor e do Grupo Econdmico do Administrador, em
qualquer operacdo isolada ou série de operagles, que resultem na perda, pelos atuais acionistas
controladores, do poder de controle direto ou indireto do Gestor e/ou do Administrador;

manutenc¢do de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que ddo ao Gestor
e/ou ao Administrador e/ou a qualquer outra sociedade de seus respectivos Grupos Econémicos, bem
como aos imodveis que integram o patrimoénio do Fundo, condigdo fundamental de funcionamento;

que, nas datas de inicio da procura dos Investidores e de distribuicdo das Novas Cotas, todas as
declaragdes feitas pelo Gestor e/ou pelo Administrador e constantes nos documentos da Oferta sejam
suficientes, verdadeiras, precisas, corretas e atuais, bem como ndo ocorréncia de qualquer alteragdo
adversa e material ou identificagdo de qualquer incongruéncia material nas informagdes fornecidas ao
Coordenador Lider que, a seu exclusivo critério, decidira sobre a continuidade da Oferta;
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(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

ndo ocorréncia de (i) liquidacdo, dissolugdo ou decretacdo de faléncia de qualquer sociedade do Grupo
Econdmico do Gestor; (ii) pedido de autofaléncia de qualquer sociedade do Grupo Econdémico do Gestor;
(iii) pedido de faléncia formulado por terceiros em face de qualquer sociedade do Grupo Econémico do
Gestor e ndo devidamente elidido no prazo legal e antes da data da realizagdo da Oferta; (iv) propositura
por qualquer sociedade do Grupo Econ6mico do Gestor, de mediagdo, conciliagdo ou plano de
recuperacdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologacao judicial do referido plano, ou medidas antecipatérias para quaisquer
de tais procedimentos ou, ainda, qualquer processo similar em outra jurisdi¢do; ou (v) ingresso por
qualquer sociedade do Grupo Econ6mico do Gestor e em juizo, com requerimento de recuperagao judicial
ou qualquer processo antecipatério ou similar, inclusive em outra jurisdi¢do, independentemente de
deferimento do processamento da recuperagdo ou de sua concessao pelo juiz competente;

ndo ocorréncia, com relagdo ao Administrador ou qualquer sociedade de seu Grupo Econdémico, de (i)
intervencgdo, regime de administragdo especial temporaria (“RAET”), liquidagdo, dissolugdo ou decretagdo
de faléncia do Administrador; (ii) pedido de autofaléncia, intervengdo, RAET; (iii) pedido de faléncia,
intervengdo, RAET formulado por terceiros ndo devidamente elidido no prazo legal; (iv) propositura de
mediacdo, conciliagcdo ou de plano de recuperagdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacéo judicial do referido plano, ou medidas
antecipatodrias para quaisquer de tais procedimentos ou, ainda, qualquer processo similar em outra
jurisdi¢do; ou (v) ingresso em juizo com requerimento de recuperagdo judicial ou qualquer processo
antecipatério ou similar, inclusive em outra jurisdicdo, independentemente de deferimento do
processamento da recuperagao ou de sua concessao pelo juiz competente;

cumprimento pelo Gestor e pelo Administrador de todas as obrigacGes aplicaveis previstas na Resolucdo
CVM 160, incluindo, sem limitagdo, observar as regras de periodo de siléncio relativas a ndo manifestacao
na midia sobre a Oferta objeto deste Contrato previstas na regulamentagdo emitida pela CVM, bem como
pleno atendimento ao Cédigo ANBIMA;

cumprimento, pelo Gestor, de todas as suas obrigacGes previstas neste Contrato e nos demais
documentos decorrentes deste Contrato, exigiveis até a data de encerramento da Oferta, conforme
aplicaveis;

recolhimento, pelo Gestor e/ou pelo Fundo, de todos os tributos, taxas e emolumentos necessérios a
realizacdo da Oferta, inclusive aqueles cobrados pela B3;

inexisténcia de violagdo ou indicio de violacdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrup¢do ou atos lesivos a administracdo publica e ao
patriménio publico, crimes contra a ordem econémica ou tributaria, de “lavagem” ou ocultacdo de bens,
direitos e valores, ou contra o sistema financeiro nacional, incluindo, sem limitagdo, a Lei n? 12.529, de
30 de novembro de 2011, conforme alterada, a Lei n2 9.613, de 03 de marg¢o de 1998, conforme alterada,
aLlein?212.846, de 12 de agosto de 2013, conforme alterada, o US Foreign Corrupt Practices Act (FCPA) e
0 UK Bribery Act (“Leis Anticorrupcdo”) pelo Gestor, pelo Administrador, pelo Fundo e/ou qualquer
sociedade do Grupo Econémico do Gestor e/ou do Grupo Econémico do Administrador, e/ou por qualquer
dos respectivos administradores ou funcionarios;

nao ocorréncia de intervenc¢do, por meio de qualquer autoridade governamental, autarquia ou ente da
administracdo publica, na prestacdo de servicos fornecidos pelo Gestor, pelo Administrador ou por
qualquer de suas respectivas controladas;

ndo terem ocorrido alteragées na legislagdo e regulamentagdo em vigor, relativas as Novas Cotas e/ ou ao
Fundo, que possam criar obstaculos ou aumentar os custos inerentes a realizacdo da Oferta, incluindo
normas tributdrias que criem tributos ou aumentem aliquotas incidentes sobre as Novas Cotas aos
potenciais investidores;

(xxviii) verificagdo de que todas e quaisquer obrigagdes pecunidrias assumidas pelo Gestor e/ou pelo

(xxix)

Administrador, junto ao Coordenador Lider ou qualquer sociedade de seus respectivos Grupos
EconOmicos, advindas de quaisquer contratos, termos ou compromissos, estdo devidas e pontualmente
adimplidas;

rigoroso cumprimento pelo Gestor, pelo Administrador e qualquer sociedade do Grupo Econdmico do
Gestor ef/ou do Grupo Econémico do Administrador, da legislacdo ambiental e trabalhista em vigor
aplicaveis a conducdo de seus negdcios (“Legislacdo Socioambiental”), adotando as medidas e agGes
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. O Gestor e o Administrador
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obrigam-se, ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades econOmicas,
preservando o meio ambiente e atendendo as determinacdes dos Orgdos Municipais, Estaduais e Federais
que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais em vigor;

(xxx) autorizagdo, pelo Gestor e pelo Administrador, para que o Coordenador Lider possa realizar a divulgacdo
da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca do Gestor e do Administrador nos termos do artigo 12 da
Resolugdo CVM 160, para fins de marketing, atendendo a legislagdo e regulamentacgdo aplicaveis, recentes
decisGes da CVM e as praticas de mercado;

(xxxi) acordo entre o Gestor e o Coordenador Lider quanto ao contelido do material de marketing e/ou qualquer
outro documento divulgado aos potenciais investidores, com o intuito de promover a plena distribuicdo
das Novas Cotas; e

(xxxii) integral atendimento a todos os requisitos aplicaveis do Cédigo ANBIMA,

(xxxiii) recebimento, pelo Coordenador Lider, de um checklist de cumprimento das disposi¢des vigentes do
Regras ANBIMA e das demais regras e procedimentos, deliberagdes e normativos da ANBIMA vinculados
e aplicaveis ao Regras ANBIMA, elaborado pelo Assessor Legal do Coordenador Lider, antes da data de
divulgagdo do Andncio de Inicio, conforme modelo de checklist enviado pelo Coordenador Lider,
observado que o ndao cumprimento desta Condigcdo Precedente ndo acarretara no pagamento da
Remuneragdo de Descontinuidade pelo Gestor.

A rescisdo do contrato de distribuigdo com um dos coordenadores, decorrente de inadimplemento de qualquer
das partes ou de ndo verificagdo das Condigdes Precedentes, importa no cancelamento do registro da Oferta. A
resilicdo voluntdria do Contrato de Distribui¢cdo por motivo distinto, ndo implica revogacao da oferta, mas sua
suspensdo, nos termos dos §§ 22 e 32 da Resolugao CVM 160, até que novo contrato de distribui¢do seja firmado.

Anteriormente ao registro da Oferta, a ndo implementacgdo de qualquer das Condi¢cGes Precedentes serd tratada
como uma hipdtese de modificacdo da Oferta, para fins da Resolugdo CVM 160.

Na hipdtese do ndo atendimento de uma ou mais Condi¢Ges Precedentes, o Coordenador Lider podera decidir
pela ndo continuidade da Oferta. Caso o Coordenador Lider decida pela ndo continuidade da Oferta, a Oferta
serd efetivada e ndo produzira efeitos com rela¢do a qualquer das partes signatarias do Contrato de Distribuicédo,
exceto pela obrigacdo do Gestor de reembolsar o Coordenador Lider por todas as despesas incorridas com
relagdo a Oferta, nos termos do Contrato de Distribuigdo.

11.1.2. Comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais

Como contraprestagao aos servigos de estruturagdo, coordenagdo e distribuicdo das Novas Cotas objeto da
Oferta, serdo devidas as seguintes remuneracgdes:

(i) Comissao de Estruturagio: equivalente ao valor fixo de RS 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais). Este
valor deverd ser pago, liquido de qualquer retencdo, deducdo e/ou antecipagdo de qualquer tributo, taxa
ou contribuicdo que incida ou venha a incidir, com base em norma legal ou regulamentar (gross up), em
moeda corrente nacional, em até 05 (cinco) Dias Uteis apds a Data da Terceira Liquidacdo; e

(ii) Comissdo de Distribui¢do: Nenhum valor sera pago pelo Fundo, pelos Cotistas ou pelos Investidores as
Instituicdes Participantes a titulo de Comissdo de Distribuicdo, sem prejuizo da possibilidade de o
Coordenador Lider remunerar os Participantes Especiais em caso de distribuicdo de Novas Cotas por tais
participantes, conforme vier a ser acordado nos respectivos termos de adesdo no Contrato de Distribuicao
entre o Coordenador Lider e as InstituicGes Participantes cabendo a Instituicdo Participante dar o
disclaimer ao seu respectivo cliente em relagdo a remuneragdo que estiver recebendo nos termos do
CAPITULO VII-A da Resolugdo CVM n2 35, de 26 de maio de 2021.

A remuneracdo serd paga aos Coordenadores liquida de qualquer retencdo, deducdo e/ou antecipacdo de
qualquer tributo (com exce¢do do Imposto sobre a Renda - IR e da Contribui¢cdo Social Sobre o Lucro Liquido -
CSLL), taxa ou contribui¢do que incida ou venha a incidir, com base em norma legal ou regulamentar, sobre os
pagamentos a serem realizados aos Coordenadores, bem como quaisquer majoragdes das aliquotas dos tributos
ja existentes, em moeda corrente nacional. Dessa forma, todos os pagamentos relativos a remuneragdo serao
acrescidos dos valores relativos ao Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza - ISS, a Contribuicdo para o
Programa de Integracdo Social - PIS, a Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social - COFINS e aos
demais tributos eventualmente aplicaveis (exceto os acima expressamente mencionados), de forma que os
Coordenadores recebam a remuneragdo como se tais tributos ndo fossem incidentes (gross-up).

62



11.1.3. Participantes Especiais

O Coordenador Lider podera, em comum acordo com o Gestor, sujeito aos termos e as condi¢gdes do Contrato
de Distribuicdo, convidar as Institui¢cGes Participantes, autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e
credenciadas junto a B3, para participarem do processo de distribuicdo das Cotas, desde que ndo represente
qualquer aumento de custos para o Gestor e o Fundo.

Cada um dos Participantes Especiais podera distribuir até o montante total destinado a Oferta Nao institucional,
sem distin¢cdo entre os Participantes Especiais e os Coordenadores na distribuicdo das Cotas. Os Participantes
Especiais estardo sujeitos as mesmas obrigacdes e responsabilidades dos Coordenadores previstas no Contrato
de Distribuicdo, inclusive no que se refere as disposices regulamentares e legislagdo em vigor.

Na hipotese de haver descumprimento e/ou indicios de descumprimento, por qualquer dos Participantes
Especiais, de qualquer das obriga¢des previstas no Contrato de Distribuicdo, no Termo de Adesdo ao Contrato
de Distribuicdo ou em qualquer outro contrato celebrado no &mbito da Oferta ou, ainda, de qualquer das normas
de conduta previstas na regulamentagdo aplicavel a Oferta, incluindo, sem limitagdo, aquelas previstas na
Resolugdo CVM 160 e no Codigo ANBIMA de Administragdo de Recursos de Terceiros e no Codigo ANBIMA de
Distribuicdo, especificamente, na hipétese de manifestagdo indevida na midia durante o periodo de siléncio,
conforme previsto no artigo 11 da Resolugdao CVM 160, tal Participante Especial deixard de integrar o grupo de
instituicdes financeiras responsaveis pela colocagdo das Cotas no ambito da Oferta, a critério exclusivo dos
Coordenadores, sendo cancelados todos os Documentos de Aceitagdo que tenha recebido. O Participante
Especial deverd, ainda, informar imediatamente aos Investidores que com ele tenham realizado os Documentos
de Aceitacdo sobre o referido cancelamento. Adicionalmente, o Participante Especial em questdo sera, a critério
exclusivo dos Coordenadores e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelos Coordenadores,
descredenciado do consdrcio de distribuicdo e, por um periodo de 6 (seis) meses contados da data do
descredenciamento, poderd ndo ser admitido nos consdrcios de distribuicdo sob a coordenagdo dos
Coordenadores. Caso um Investidor ja tenha efetuado o pagamento dos valores em contrapartida a subscri¢ao
das Cotas, os valores depositados serdao devolvidos ao respectivo Investidor, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento do
respectivo Documento de Aceitagcdo, na conta corrente de sua titularidade por ele indicada. O Participante
Especial que deixar de integrar o consodrcio de distribuicdo na forma aqui prevista serd responsavel por arcar
integralmente com quaisquer custos e prejuizos relativos a sua exclusdo como Participante Especial, incluindo
custos com publicagbes, indenizagdes decorrentes de eventuais condenagdes em agles propostas por
Investidores por conta do cancelamento, honordrios advocaticios e demais custos perante terceiros, inclusive
custos decorrentes de demandas de potenciais Investidores. Os Coordenadores ndo serdao, em hipdtese alguma,
responsavel por quaisquer prejuizos causados aos Investidores que tiverem os respectivos Documentos de
Aceitacdo cancelados por forga do descredenciamento do Participante Especial.

11.2. Demonstrativo dos custos da distribuigao, discriminado

a) a porcentagem em relagdo ao prego unitario de subscrigdo; b) a comissdo de coordenagdo; c) a comissdo
de distribuicdo; d) a comissdo de garantia de subscrigdo, 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
distribuicdo; h) as despesas decorrentes do registro de distribuigdo; e i) outros custos relacionados.

Comissdes e _Des'pe.f.af arc?da,s'pela Taxa de Base RS Custo Unitario por Nova | % em Relag¢do ao Valor Total
Distribui¢do Primaria Cota (RS) da Oferta
Comissdo de Estruturao 150.000,00 0,02 0,01%
Tributos Comissdo de Estruturagdo 24.927,11 0,00 0,00%
Assessores Legais 100.000,00 0,01 0,01%
CVM - Taxa de Registro 375.525,54 0,01 0,03%
B3 - Taxa de Analise (Simplificado) de Ofertas Publicas 15.842,72 0,00 0,00%
B3 - Taxa de distribui¢do (Simplificado) 47.528,22 0,00 0,00%
B3 - Taxa de Distribuicdo Pacote Simplificado (Variavel) 438.133,13 0,04 0,04%
Outras Eventuais Despesas 250.000,00 0,03 0,02%
Total arcado com a Taxa de Distribui¢do Unitaria R$1.401.936,73 R$0,14 0,1122%

" Os valores das tabelas consideram o Montante Inicial da Oferta. Em caso de exercicio da Opgéo do Lote Adicional, os valores das comissées seréo resultado da
aplicagdo dos mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido considerando as Cotas do Lote Adicional. O montante devido aos Participantes Especiais
pelo servigo de distribui¢do das Cotas serd descontado do valor total da Comissédo de Distribui¢cdo devida pelo Fundo ao Coordenador Lider, incidente sobre o
volume financeiro das Novas Cotas efetivamente adquiridas pelos Investidores vinculados aos respectivos Participantes Especiais.
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12. INFORMAGOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS




Os recursos obtidos pelo Fundo por meio da presente Oferta serdo destinados ao desenvolvimento de Ativos
Imobilidrios cujos direitos ja sdo detidos pelo Fundo, bem como, para a aquisicdo de Ativos, a serem
selecionados pelo Gestor de forma discriciondria, conforme pipeline indicativo constante do Estudo de
Viabilidade anexo ao presente Prospecto, ndo havendo garantia de sua aquisicdo e cuja divulgacdo de
informacgdes ainda é sigilosa, sendo certo que, na medida em que tais oportunidades de investimento se
concretizarem, as informacgGes especificas em relagdo aos destinatarios dos recursos serdo divulgados aos
Cotistas oportunamente, por meio de Fato Relevante a ser divulgado pela Administradora, quando da conclusdo
de cada aquisi¢do, conforme aplicavel.

65



13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR
REFERENCIA OU COMO ANEXOS
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13.1. Anexos
13.1.1 Regulamento do Fundo

O inteiro teor do Regulamento Anterior e do Novo Regulamento do Fundo integram o presente Prospecto como
Anexo |, bem como acessando o seguinte caminho: Para acesso ao Regulamento, consulte:
https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados
CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informagdes de fundos”,
em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “TRX REAL ESTATE FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.Net e, entdo, procure pelo
“Regulamento”, e selecione a ultima versdo disponivel.

O Regulamento Anterior do Fundo, vigente na data de publicagdo do Prospecto, foi aprovado por ato do
Administrador em 01 de junho de 2023, enquanto o Novo Regulamento do Fundo, vigente a partir de 16 de junho
de 2025, foi aprovado por ato de deliberagdo conjunto do Administrador e do Gestor em 16 de junho de 2025,
no qual podem ser identificadas todas as informagGes previstas no artigo 15, inciso | a XXVI, da Instrugdo CVM
472, correspondente ao artigo 48 da Parte Geral da Resolugdo CVM 175 e artigo 11 do Anexo Normativo Ill da
Resolugdo CVM 175, a sua taxa de administragdo, taxa de gestdo e taxa de performance (capitulo VII), as
obrigagGes da Administradora (capitulo 1X), dentre outras. O Fundo ainda foi adaptado a Resolugdo CVM 175 em
16 de junho de 2025, mediante ato de deliberagao conjunto do Administrador e do Gestor em relagdo as matérias
que ndo dependam de Assembleia Geral e mediante convocagdo de Assembleia Geral para deliberar sobre as
matérias que dependem de deliberagdo de cotistas, o que devera ocorrer apds o encerramento da Oferta, com
o intuito de melhorar a governanga e inserir previsdo das novas possibilidades permitidas pela nova resolugao.

13.1.2 Estudo de Viabilidade
O Estudo de Viabilidade integra este Prospecto como Anexo |l
13.1.3 Informe Anual

Ainda, o ultimo Informe Anual do Fundo, elaborado nos termos do Anexo 39-V da Instru¢do CVM 472, consta do
Anexo Il deste Prospecto.

13.1.4 Declaragdes de Veracidade

As declaracGes de veracidade prestadas pelo Administrador e pelo Coordenador Lider nos termos do artigo 24
da Resolucdao CVM 160 integram o presente Prospecto como Anexo IV.

13.1.5 Ato do Administrador e Fato Relevante

O Ato do Administrador e o Fato Relevante sdo constantes dos Anexos V deste Prospecto.
13.2. Documentos Incorporados por referéncia

13.2.1 Demonstragdes Financeiras

As demonstragdes financeiras relativas aos ultimo exercicio encerrado, com os respectivos pareceres dos
auditores independentes e eventos subsequentes do Fundo relativas aos trés ultimos exercicios sociais, com os
respectivos pareceres dos auditores independentes, e os informes mensais, trimestrais e anuais, nos termos da
Instrugcdo CVM 472 e da Resolugdo CVM 175, sdo incorporados por referéncia a este Prospecto, e se encontram
disponiveis ou encontrar-se-do disponiveis, quando divulgados na periodicidade legal, para consulta no seguinte
endereco: 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 informacGes
de fundos”, em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “TRX REAL ESTATE FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, clicar em “Fundos.NET” e, entdo, localizar as “Demonstracdes Financeiras” e
os respectivos “Informe Mensal”, “Informe Trimestral” e “Informe Anual”.

In “
’
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14. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14.1. a 14.3. Identificagdo das Pessoas Envolvidas

Administrador, BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Custodiante e Rua Alves Guimaries, n 1.212, Pinheiros
Escriturador CEP 05410-002, S50 Paulo - SP

Telefone: (11) 3509-0600
E-mail: escrituracao.fundos@apexgroup.com / juridico.fii@apexgroup.com
Website: www.brltrust.com.br

Coordenador Lider BTG PACTUAL INVESTMENT BANKING LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.477, conjunto 14, Itaim Bibi

CEP 04538-133, Sdo Paulo, SP At.: Kaian Ferraz/ Departamento Juridico
Telefone: (11) 3383-2000

E-mail: kaian.ferraz@btgpactual.com / ol-legal-ofertas@btgpactual.com
Website: https://www.btgpactual.com/investment-bank

Gestor TRX GESTORA DE RECURSOS LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 2.179, 72 andar, conjunto 72, Jardim
Paulistano

CEP 04152-000 - S3o Paulo - SP

At.: Luiz Augusto Faria do Amaral / José Alves Neto
Telefone: (11) 4872-2600

E-mail: fundos@trx.com.br

Website: www.trx.com.br

Consultor Imobiliario TRX DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 2.179, 72 andar, conjunto 72, Jardim
Paulistano

CEP 04152-000 - S3o Paulo - SP
At.: Vitor Nogueira

E-mail: vitor.nogueira@trx.com.br
Telefone: (11) 4872-2600

Assessor Legal KLA ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1.355, 18° andar
CEP: 01452-919, S30 Paulo/SP

At.: Livia Siviero Bittencourt Huh | Camila Filipe
Telefone: (11) 3799-0000 | (11) 98067-8558

E-mail: Isiviero@klalaw.com.br | cfilipe@klalaw.com.br

Auditor Independente ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S.S.

do Fundo Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.909, Torre Norte, 82 andar
CEP 04543-011, S30 Paulo/SP

At.: Sr. David Martelli

Telefone: (11) 2573 4269

E-mail: david.martelli@br.ey.com

Website: http://www.ey.com/br/pt/home /

Breve histérico dos Prestadores de Servigo
Coordenador Lider

O BTG Pactual Investment Banking, faz parte do grupo BTG Pactual, que é uma instituicdo financeira autorizada
a funcionar pelo Banco Central do Brasil, constituida sob a forma de sociedade anénima de capital aberto, com
sede na Praia de Botafogo, n? 501, 52 e 62 andares, Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, Rio de Janeiro,
RJ, inscrito no CNPJ sob o n? 30.306.294/0001-45.
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O BTG Pactual foi fundado em 1983 como uma distribuidora de titulos e valores mobiliarios. Nos 13 (treze) anos
seguintes, a empresa expandiu-se consideravelmente, com foco nas areas de pesquisa, finangas corporativas,
mercado de capitais, fusdes & aquisi¢cGes, wealth management, asset management e sales and trading (vendas
e negociagoes).

Em 2006, o UBS A.G., instituicdo global de servigos financeiros, e o Banco Pactual S.A., associaram-se para criar o Banco
UBS Pactual S.A. Em 2009, o Banco UBS Pactual S.A. foi adquirido pelo grupo BTG Investments, formando o BTG
Pactual. Em dezembro de 2010, o Banco emitiu US$ 1,8 bilhdo em capital para um consércio de respeitados
investidores e sdcios, representando 18,65% (dezoito inteiros e sessenta e cinco centésimos por cento) do BTG Pactual.

Nos anos 2011 e 2012, o BTG Pactual adquiriu uma participa¢do de 37,64% (trinta e sete inteiros e sessenta e
quatro centésimos por cento) no Banco Pan Americano, bem como adquiriu as corretoras Celfin, no Chile, que
também opera no Peru e na Coldbmbia e a Bolsa y Renta, na Colémbia, fazendo-se mais presente na América
Latina.

A drea de Debt Capital Markets (DCM) do BTG Pactual é uma area relevante para o banco. Assessorou instituicées
publicas e privadas nos mercados de capitais de renda fixa, nos diferentes mercados locais onde o BTG Pactual
atua, através da emissdo de debéntures, notas promissérias, certificados de recebiveis imobilidrios, fundos de
investimentos imobilidarios ou fundos de investimento em direitos creditérios. DCM também atua no mercado
internacional, através da emissdo de bonds. Além disso, DCM auxilia empresas em processo de renegocia¢do de
termos e condi¢Ges de dividas em ambos os mercados.

O DCM do BTG Pactual possui um modelo de negécios diferenciado, com plataforma integrada com outras
areas do banco. Cobre desde o processo de estruturagdo e investor education, até o comprometimento do BTG
Pactual em atuar como formador de mercado no mercado secunddrio das transagées. Servigos estes com forte
suporte das areas de Research de Renda Fixa (lider segundo a revista Institutional Investor) e de Sales &
Trading localizadas em Nova lorque, Londres, Hong Kong, Santiago e Sao Paulo

Administrador

Como administrador fiduciario de fundos de investimento voltados para investidores exclusivos e institucionais,
o grupo da Administradora mantém uma carteira aproximada de RS 565.000.000,00 (quinhentos e sessenta e
cinco bilhGes de reais) distribuidos em mais de 700 (setecentos) fundos de investimento, entre fundos de
investimento em participag¢des, fundos de investimento imobiliario e fundos de investimento em direitos
creditdrios. A Administradora possui uma carteira aproximada de RS 45.000.000,00 (quarenta e cinco bilhdes de
reais) distribuidos em 130 (cento e trinta) fundos de investimento imobilidrio de diversos segmentos: shopping
centers, lajes corporativas, residenciais, galpoes logisticos, centro de distribui¢des, ativos financeiros, fundo de
fundos e entre outras estratégias, conforme dados disponibilizados pela ANBIMA. A partir de setembro de 2024,
ocupard a fungdo de Diretor responsavel pela Administragdo Fiduciaria das sociedades integrantes do Grupo
Apex Brasil, o Sr. Marcelo Vieira Francisco: graduado em Ciéncias EconGmicas e pds-graduado em Mercados
Financeiros e em Banking pela Universidade Mackenzie (SP), é certificado pela Comissdo de Valores Mobiliarios
para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios. Atuou como Diretor
de Gestdo de Fundos de Investimentos (fevereiro/2018 a julho/2022) e de Administragdo Fiduciaria na Santander
Securities Services DTVM (abril/2019 a maio/2022) e como Diretor de Operagdes na Kanastra Gestdo de Recursos
Ltda. (julho/2022 a agosto/2024).

Gestora

Fundada em 2007, a TRX se tornou referéncia em desenvolver do zero grandes imoveis feitos sob medida para
grandes empresas (built to suit) e na aquisicdo de imdveis prontos geradores de renda (sale and lease back),
quando a compra do imovel vem da prépria empresa usuaria). O portfélio e historico da TRX estdo espalhados
pelos principais mercados do Brasil e na Flérida, nos Estados Unidos.

Ao longo de sua histéria, a TRX desenvolveu mais de 2,5 milhdes de metros quadrados de Area Bruta Locavel,
participou de mais de 120 operagdes de Ativos Imobilidrios em built to suit, sale and leaseback, Parques Logisticos
e Condominios Modulares e captou, através de veiculos de investimentos de equity e divida, mais de 8 bilhdes
de reais para o desenvolvimento de Ativos Imobiliarios. Abaixo, um breve perfil de cada um dos sdcios e membros
do Comité de Investimentos do Gestor:
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Luiz Augusto Faria do Amaral

Sécio fundador da TRX, tendo desenvolvido mais de 120 operagdes de Built to Suit, Sale & Leaseback e outros
empreendimentos imobilidrios. Na TRX desenvolveu aproximadamente 8 bilhGes de reais em ativos, divididos
em mais de 2,5 milhGes de metros quadrados de area bruta locdvel. Foi responsavel pela elaboragdo do Case
Residencial Mata Azul e vencedor do prémio Top Ecologia, concedido pela ADVB. Estruturou e coordenou a
distribui¢do de mais de 16 veiculos de investimento em equity, distribuidos em mais de 14 mil investidores. Foi
também sdécio fundador das unidades Logbras, empresa especializada no desenvolvimento de parques logisticos,
e da MetroFit, rede de self storage brasileira, criada em joint venture com a Metro Self Storage, umas das 5
maiores empresas privadas do ramo nos EUA. Também fundou a TRX Investments, parte da TRX responsavel por
desenvolvimento imobilidrio nos Estados Unidos. E engenheiro civil formado pelo Mackenzie e pés-graduado em
economia pela Fundagdo Getulio Vargas - FGV, além de ser gestor de carteiras habilitado junto a CVM.

José Alves Neto

Empresdrio desde os 18 anos, José Alves idealizou, estruturou e dirigiu companhias no setor de consultoria de
vendas, bebidas e seguros antes de iniciar na TRX, em dezembro de 2007. Obteve conhecimento do mercado de
terceirizagdo de ativos imobilidrios na Wtorre, organizagdo que possuia participagdo na corretora de seguros na
qual era sécio. Com a venda de sua participagdo nesta companhia, se juntou a Tamiz Engenharia, na qual foi um
dos responsaveis por desenvolver o departamento de terceirizacdo de ativos imobilidrios corporativos. Em
janeiro de 2008, iniciou a atividade de COO e CCO da TRX, e conduziu a prospec¢do, negociagao e conclusdo das
operag0Oes imobiliarias realizadas pela empresa desde seu inicio. Este universo inclui operagées desenvolvidas do
zero através de contratos Built to Suit, aquisi¢do de ativos prontos por meio de operagdes de Sale & Lease Back
e desenvolvimento de grandes parques logisticos, além de portfélio com abrangéncia nacional e presenca de
norte a sul do Pais. Formado em Engenharia de Producgdo, também é pds-graduado pelo IBMEC (Instituto
Brasileiro de Mercado de Capitais).

Vitor Nogueira

Vitor é responsavel pelo Juridico e Compliance da TRX, possui 18 anos de experiéncia no mercado imobilidrio e
de mercado de capitais brasileiros, com sdlidos conhecimentos na concepgao, desenvolvimento, planejamento
e implantagdo de diversos tipos de operagdes estruturadas em tais areas. Na area imobilidria, possui vasta
experiéncia em incorporagdo, intermediagdo, administracdo e regularizacdo imobiliaria, além de operacgGes
estruturadas em geral (com forte atuagdo da estruturacdo, negociacdo e implantacdo de operagdes do tipo Built
to Suit Sale & Lease Back, Acquisition etc.). Na drea de mercado de capitais, possui vivéncia na constituicdo e
rotina de Fundos de Investimentos (FIPs e Flls) e em operagdes estruturadas especificas (como Debéntures,
Securitizagdo de Recebiveis, Certificados de Recebiveis Imobilidrios etc.). Antes de ingressar na TRX em 2012,
atuou na Fibra Empreendimentos Imobilidrios S.A., onde foi responsavel pela montagem da area juridica. Atuou
também na Coelho da Fonseca Empreendimentos Imobilidrios S.A., onde foi responsavel pela reestruturagdo da
area juridica e teve como principal missdo o planejamento, negociacdo e conclusdo de operacgGes de expansao
territorial, por meio de opera¢des de M&A. Vitor possui bacharelado em Direito pela Universidade Metodista de
Piracicaba - UNIMEP.

Gabriel Barbosa

Gabriel Barbosa é responsavel pela Gestdo, Estruturacdo, Distribuicdo e Relagdo com Investidores dos Fundos da
TRX. Suas responsabilidades incluem a gestdo, estruturagao, prospecc¢ao, distribuicdo e captacdo de recursos
para as operacgdes de equity e financiamento, que objetivam a aquisicdo e desenvolvimento de imdveis pelos
Fundos da TRX. Antes de juntar-se a TRX em 2016, integrou o time de captagdo institucional na SulAmérica
Investimentos por 6 anos e, depois, trabalhou como Relationship Manager na Azimut Brasil. Antes, trabalhou na
equipe comercial do HSBC Global Asset Management, onde iniciou sua carreira. Gabriel Barbosa é formado em
administracdo de empresas pela Pontificia Universidade Catdlica de Sdo Paulo, possui MBA em Finangas pela
Fundacdo Getulio Vargas - SP, certificagdo CGA ANBIMA e é gestor de carteiras habilitado pela CVM.

Jonathans Valenta

Sécio da TRX Gestora de Recursos. Controller, Membro do corpo de Comité de investimentos. Responsavel pelas
areas Financeira e Controladoria, Portfélio e SGQ. Atuou por 11 anos na Incorporadora Rossi Residencial S.A.,
companbhia listada na bolsa e com mais de 35 anos no mercado imobilidrio. Técnico em Contabilidade, Bacharel
em Ciéncias Econdmicas (UNINOVE), Curso de Controladoria de Gestdo (FECAP), Curso de Finangas,
Investimentos e Banking (PUC-RS), Curso de Real Estate - Economia Setorial e Mercados (USP).
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Perfil e histdrico do Consultor Imobilidrio

Fundada em 2015, a TRX Desenvolvimento Imobilidrio se estabeleceu no desenvolvimento de imdveis sob
medida para grandes empresas em todo o Brasil, operando principalmente no modelo Built-to-Suit (BTS). Ao
longo de sua trajetdria, a empresa também atuou como consultora imobilidria em diversos projetos, entregando
nove empreendimentos de grande porte para clientes como Assai, Obramax, Leroy Merlin e Grupo Mateus. Esses
projetos totalizam mais de 148 mil m? de Area Bruta Locével (ABL), distribuidos em estados estratégicos como
Bahia, Pernambuco, Rio de Janeiro e Sdo Paulo.

Atualmente, a TRX Desenvolvimento Imobilidrio esta envolvida no desenvolvimento de trés novos projetos que,
juntos, representam mais de 54 mil m? de ABL e um investimento superior a 770 milhdes de reais. Entre os
futuros locatarios estdo grandes empresas do setor do varejo alimenticio, loja de materiais de construgdo e
acabamento e setor de saide. Com um compromisso sélido com a qualidade e a satisfagdo de seus clientes, a
TRX Desenvolvimento Imobiliario continua a expandir sua presenca no mercado imobiliario brasileiro.

14.4. Declaragao de Informagdes e Esclarecimentos

Para maiores informacgGes ou esclarecimentos a respeito das Novas Cotas e a Oferta, bem como para obtencao
de copias do Regulamento, deste Prospecto, do Contrato de Distribui¢do e dos demais Documentos da Oferta,
os interessados deverdo dirigir-se a sede do Coordenador Lider, nos enderegos do item 14.1 acima, e das demais
Instituicdes Participantes da Oferta, nos enderegos e websites indicados abaixo:

Comissdo de Valores Mobiliarios

Rio de Janeiro Sao Paulo

Rua Sete de Setembro, n? 111, Rua Cincinato Braga, n2 340,
andares 29, 39, 592, 62 (parte), 239, 262 ao 342 andares 29, 32 e 42

CEP 20050-901 - Rio de Janeiro - RJ CEP 01333-010 - S3o Paulo - SP
Tel.: (21) 3545-8686 Tel.: (11) 2146-2000

Website: www.gov.br/cvm/pt-br

Para acesso a este Prospecto, consulte: 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 Registradas ou
Dispensadas”, selecionar “2025” e clicar em “Entrar”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo Imobilidrio", clicar
em “TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO", e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”).

Para acesso a este Prospecto pelo Fundos.net, consulte: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar
“Informag¢des Sobre Regulados”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informagdes de
Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar e acessar por “TRX REAL ESTATE FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Prospecto”).

B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo

Praca Antonio Prado, n2 48, 72 andar, Centro
CEP 01010-901 - S3o Paulo - SP

Tel.: (11) 3233-2000

Fax: (11) 3242-3550

Website: www.b3.com.br

Para acesso a este Prospecto, consulte: www.b3.com.br (neste website acessar a aba “Produtos e Servigos”,
depois clicar “Solugdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de renda variavel”, depois clicar em
“Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “TRX REAL ESTATE FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e, ent3o, localizar o documento desejado).

14.5. Declaragao de Registro do Emissor
O Emissor declara que o seu registro junto a CVM se encontra devidamente atualizado.
14.6. Declaragao de Veracidade das Informagoes

O Administrador prestou declaragado de veracidade, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, declarando
que (i) este Prospecto contém, na sua data de disponibilizacdo, as informagGes relevantes necessarias ao
conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, sua situagao
econdmico-financeira, os riscos inerentes as suas atividades e quaisquer outras informacgdes relevantes; (ii) este
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Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes; (iii) as informagdes prestadas neste Prospecto e
fornecidas ao mercado durante a Oferta sdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos
investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (iv) é responsavel pelo cumprimento
das obrigagdes impostas ao ofertante pela Resolugdo CVM 160.

O Coordenador Lider prestou declaragdo de veracidade, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160,
declarando que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de
diligéncia e omissdo, para assegurar que (i) as informagdes prestadas pelo Fundo e pelo Administrador sdo
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisao
fundamentada a respeito da Oferta; e (ii) as informagGes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de
distribuicdo, inclusive aquelas eventuais ou periddicas e suas respectivas atualizagGes que venham a integrar
este Prospecto, incluindo as constantes do Estudo de Viabilidade anexo ao Prospecto e as fornecidas para
registro do Fundo perante a CVM, sdo suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisdo
fundamentada a respeito da Oferta. O Coordenador Lider declara, ainda, que (i) este Prospecto contém as
informagdes relevantes necessdrias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as novas cotas do
Fundo, o Fundo, suas atividades, situagdo econdmico-financeira, os riscos inerentes ao investimento no Fundo e
quaisquer outras informagdes relevantes, e (ii) este Prospecto foi elaborado de acordo com as normas
pertinentes, incluindo a Resolugdo CVM 160 e a Instrugdo CVM 472 e a versdo publicada em 18 de junho de 2025
conforme a Resolugdo CVM 175.

As declaragdes de veracidade do Administrador e do Coordenador Lider estdo anexas a este Prospecto nos
Anexos IV e V, respectivamente.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES
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Informagodes Previstas no Anexo Il da Instrugdo CVM 472

Abaixo identificamos os imdveis detido pelo Fundo e pelo TRXB:

. Area ABL
Locatario .. Perfil Localizagdo UF | Terreno Préoprio | % Receita Direito
Proprietario - .
(m?) (m?)
Direito Aquisitivo ao
1 EiArI\ksteritn Direito Real de
TRXF Hospital S3do Paulo SP | 24.500,00 | 29.024,10 8,58% Superficie
) Assai Direito Real de
TRXB Varejo Paulo Afonso BA | 24.378,00 | 12.098,00 1,95% Superficie
3 Assai Direito Real de
TRXB Varejo Jequié BA | 22.700,00 | 10.535,00 1,40% Superficie
4 Assai Direito Real de
TRXB Varejo Teresina Pl | 30.000,00 | 12.611,00 2,33% Superficie
5 Assai Campina Direito Real de
TRXB Varejo Grande PB | 34.833,00 | 12.170,00 2,14% Superficie
6 Assai Direito Real de
TRXB Varejo Independéncia | GO | 21.647,00 | 11.386,00 2,07% Superficie
7 Assai Direito Real de
TRXB Varejo Buritis GO | 41.080,00 | 18.834,00 2,77% Superficie
3 Assai Direito Real de
TRXB Varejo Av. Mildo GO | 15.782,00 | 17.354,00 2,07% Superficie
9 Assai Direito Real de
TRXB Varejo Recife PE | 30.542,00 | 24.438,00 3,24% Superficie
10 Assai Direito Real de
TRXB Varejo Santo André SP | 10.635,00 | 10.000,00 1,34% Superficie
1 Assai Direito Real de
TRXF Varejo Campinas SP 6.552,00 4.159,00 0,97% Superficie
12 Assai Direito Real de
TRXF Varejo Piracicaba SP | 10.174,00 | 14.480,00 1,78% Superficie
13 Assai Direito Real de
TRXF Varejo Paulinia SP | 11.475,00 | 5.206,00 1,08% Superficie
14 Assai Direito Real de
TRXF Varejo Rio de Janeiro RJ | 32.688,99 | 14.038,18 3,18% Superficie
15 Assai Direito Real de
TRXF Varejo Ipatinga MG | 33.726,49 | 15.671,75 3,27% Superficie
16 | Carrefour JelbeEfito el
TRXF Varejo Guararapes PE | 12.000,00 | 15.130,54 2,07% Propriedade
Promissdrio Adquirente
17 | Decathlon do Direito Real de
TRXF Varejo Campinas SP | 50.391,40 | 5.074,82 1,08% Superficie
Promissario Adquirente
18 | Decathlon do Direito Real de
TRXF Varejo Joinville SC | 37.301,68 | 2.345,11 0,64% Superficie
19 Decathlon Direito Real de
e Outros TRXF Varejo Goiania GO | 10.548,50 | 10.977,22 1,82% Superficie
20 Extra Direito Real de
TRXB Varejo Rio das Ostras RJ 9.600,00 3.687,00 0,84% Superficie
n Extra Direito Real de
TRXB Varejo Araruama RJ 4.826,00 3.357,00 0,53% Superficie
22 Extra Direito Real de
TRXF Varejo Praia Grande SP 5.436,00 3.312,00 0,56% Superficie
23 Extra Direito Real de
TRXF Varejo Peruibe SP 6.198,00 2.400,00 0,42% Superficie
2 Extra Direito Real de
TRXF Varejo Sdo Bernardo | SP | 6.144,00 2.100,00 0,49% Superficie
25 Grupo Direito Real de
Mateus TRXF Varejo Patos PB | 36.000,00 | 10.000,00 1,38% Superficie
2% Grupo Direito Real de
Mateus TRXF Varejo Guarabira PB | 56.898,85 | 13.365,10 1,37% Superficie
28 Grupo Caruaru Direito Real de
Mateus TRXF Varejo (Universitario) | PE | 32.351,18 | 13.009,93 2,33% Superficie
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Fundo Area ABL
Locatario .. Perfil Localizagao UF | Terreno Proprio | % Receita Direito
Proprietario 2 2
(m?) (m?)
30 Grupo Caruaru (Ledo Direito Real de
Mateus TRXF Varejo Dourado) PE | 32.604,00 | 11.205,30 1,64% Superficie
n Grupo Direito Real de
Mateus TRXF Varejo Aracaju SE | 31.524,00 | 12.165,30 2,86% Superficie
35 Grupo Direito Real de
Mateus TRXF Varejo Belém PA | 25.000,00 | 16.410,80 2,36% Superficie
36 Grupo Direito Real de
Mateus TRXF Varejo Petrolina PE | 33.867,98 | 19.828,85 2,52% Superficie
37 Grupo Direito Real de
Mateus TRXF Varejo Juazeiro BA | 29.997,50 | 16.794,82 2,53% Superficie
38 Grupo Direito Real de
Mateus TRXF Varejo S3o Mateus MA | 12.000,00 | 3.734,00 0,54% Superficie
39 Grupo Direito Real de
Mateus TRXF Varejo Marituba PA | 20.057,03 | 10.291,95 1,67% Superficie
20 Grupo Direito Real de
Mateus TRXF Varejo Russas CE | 15.195,62 | 8.149,08 0,99% Superficie
M Grupo Direito Real de
Mateus TRXF Varejo Ananindeua RJ | 31.842,09 | 18.657,83 2,79% Superficie
2 Leroy Direito Real de
Merlin TRXF Varejo Salvador GO | 4.307,00 5.290,00 0,90% Superficie
Leroy
43 Merlin e Direito Real de
Outros TRXF Varejo Jundiai GO | 5.625,00 5.053,05 1,09% Superficie
Direito Real de
44 | Obramax TRXF Varejo Suzano SE | 5.706,00 | 2.187,00 | 0,79% Superficie
45 | Obramax Direito Real de
TRXF Varejo Piracicaba SP 7.530,00 8.718,00 1,34% Superficie
46 | Obramax Direito Real de
TRXF Varejo Sdo Gongalo SP 4.646,00 6.398,00 0,83% Superficie
47 Pdo de Direito Real de
Acucar TRXB Varejo P¢a Tamandaré | SP | 3.690,00 4.318,00 0,56% Superficie
48 Pdo de Direito Real de
Agucar TRXB Varejo Setor Bueno SP | 6.127,00 2.930,00 0,66% Superficie
49 Pdo de Direito Real de
Acucar TRXB Varejo Aracaju SP 5.736,00 4.907,00 0,74% Superficie
50 Pdo de S3o Caetano do Direito Real de
Acucar TRXF Varejo Sul SP | 3.872,00 4.708,00 0,91% Superficie
51 Pdo de Direito Real de
Acucar TRXF Varejo Ribeirdo Preto | SP | 3.296,00 4.961,00 0,76% Superficie
52 Pdo de Direito Real de
Agucar TRXF Varejo Santana SP 3.760,00 4.458,00 0,46% Superficie
53 Pdo de Sdo José do Rio Direito Real de
Agucar TRXF Varejo Preto SP 6.597,00 7.442,00 1,62% Superficie
54 Pdo de Sdo José do Rio Direito Real de
Acucar TRXF Varejo Preto SP | 8.628,00 2.725,00 0,64% Superficie
55 Pdo de Direito Real de
Acucar TRXF Varejo Vila da Saude | SP | 8.489,00 2.570,00 0,74% Superficie
56 Pdo de Direito Real de
Acucar TRXF Varejo Ribeirdo Preto | SP 2.429,00 4.441,00 0,62% Superficie
57 Pdo de Direito Real de
Acucar TRXF Varejo Valinhos SP | 2.450,00 4.816,00 0,91% Superficie
53 Pdo de Santana do Direito Real de
Acucar TRXF Varejo Parnaiba SP | 9.768,00 | 17.474,00 2,78% Superficie
Total 1.085.215 | 593.334 | 100,00%
Geral
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O Fundo nao possui nenhum imdvel cujo valor ou renda represente mais de 10% (dez por cento) do Fundo.
O Fundo possui 02 iméveis (19 - Decathlon Goiania e 43 — Leroy Jundiai) em regime de condominio.

O Fundo possui uma vacancia fisica de 0,22%, referente as pequenas lojas inseridas no imével 43 (Leroy —
Jundiai). Sendo assim, a taxa de ocupacgdo do TRXF11 é de 99,78%. Com excegdo desse ativo, todos os outros
Imdveis detidos pelo Fundo possuem 100% (cem porcento) de taxa de ocupagdo.

Onus: Parte da edificagdo do imdvel de Recife/PE encontra-se tombado.

Esta pendente o recebimento das escrituras publicas de venda e compra dos imdveis 17 e 18 acima em razao de
pendéncia da resolugdo de procedimento ambiental conduzido pela vendedora e da averbagdo da construgdo,
respectivamente, que ficaram sob responsabilidade dos vendedores e/ou locatérios, conforme o caso. Os
seguintes Imdveis estdo em fase de construgdo e possuem os seguintes cronogramas e orgamentos:

a. Hospital Israelita Albert Einstein - S3o Paulo/SP - com conclusdo prevista para junho de 2026 e custo
estimado em RS 621.000.000,00;

b. Obramax - S3o Gongalo/RJ - Conclusdo prevista para setembro de 2025 e o custo estimado é de RS
106.000.000,00; e

c. Mateus - Aracaju/SE - Conclusdo prevista para julho de 2025 e o custo total estimado é de RS
75.247.344,76.

Com excec¢do de Jaboatdo dos Guararapes, Guararapes (BIG), Jabaquara (Carrefour), Jundiai (Leroy Merlin),
Campinas (Decathlon), Goidnia (Decathlon), Joinville (Decathlon), os créditos dos contratos de locagdo dos
iméveis foram cedidos para a Bari Securitizadora S.A., que os vinculou a certificados de recebiveis imobilidrios
de sua emissdo e Guarabira, Patos, Aracaju e os 2 imdveis de Caruaru que foram cedidos para a BR Partners. A
propriedade remanescente (sem o direito de superficie) dos referidos imoveis pertence as SPE, nas quais o Fundo
tem participagao.

Na data deste Prospecto, o Administrador entende que os seguros contratados para preservagao dos Ativos
Imobilidrios sdo suficientes.

A renda obtida pelo Fundo em decorréncia dos contratos de locagdao acima mencionados ndo sofre tributacao
pelo Imposto de Renda.

O Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU das unidades locadas é pago pelas locatarias, conforme contratos de
locagdo vigentes.

Principais Locatarios

SENDAS DISTRIBUIDORA S.A., sociedade por agdes, com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de
Janeiro, na Avenida Ayrton Senna, n? 6.000, lote 2 Pal 48959 Anexo A, Bairro Jacarepagua, CEP 22775-005,
inscrita no CNPJ sob o n? 06.057.223/0001-71, cuja principal atividade é a comercializagdo de produtos
manufaturados, semimanufaturados ou "in natura", nacionais ou estrangeiros, de todo e qualquer género e
espécie, natureza ou qualidade, desde que ndo vedada por lei.

O Assai Atacadista é uma empresa brasileira de atacado de autosservigo (ou Cash&Carry) listada na Bolsa de
Valores de Sdo Paulo (B3) sob o ticker ASAI3. Além disso, é negociada também na bolsa de Nova York (NYSE). A
Companhia expandiu geograficamente suas operagdes, e, ao final de 2008, operava com 28 lojas nos estados de
Sdo Paulo, Rio de Janeiro e Ceara, e ao final de 2011, com 59 lojas nos estados de Sdo Paulo, Rio de Janeiro,
Ceard, Tocantins, Pernambuco Goias e Distrito Federal.

Em 2021 houve a conclusdo do processo de cisdo entre Assai e GPA. Cada companhia passa a operar de forma
independente.

Sua demonstragdo financeira pode ser acessada no seguinte link e ficam incorporadas ao presente Prospecto por
referéncia:

https://ri.assai.com.br/o-assai/quem-somos/

COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUIGAO, sociedade por a¢des de capital abeto, com sede na cidade de Sio
Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Luis Anténio, n2 3.142, Jardim Paulista, CEP 01402-000, inscrita
no CNPJ sob o n? 47.508.411/0001-56 (“GPA”), cuja principal atividade é a comercializacdo de produtos
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manufaturados, semimanufaturados ou "in natura", nacionais ou estrangeiros, de todo e qualquer género e
espécie, natureza ou qualidade, desde que nao vedada por lei.

O GPA é um dos maiores varejistas alimentares da América do Sul, com uma das mais diversificadas plataformas
de vendas do setor, e conta com um modelo de negdcio multiformato, multicanal e multiregido, estdo presentes
em todas as regides do Brasil e fora do pais.

A empresa possui agGes listadas na B3 (Bolsa, Brasil, Balcdo) desde outubro de 1995 e na NYSE (New York Stock
Exchange) desde maio de 1997.

Sua demonstragdo financeira pode ser acessada no seguinte link e ficam incorporadas ao presente Prospecto por
referéncia:

http://www.gpari.com.br/informacoes-financeiras/resultados-trimestrais/

GRUPO MATEUS S.A., sociedade por agbes de capital aberto, com sede no estado do Maranhao, municipio S3o
Luis, na Avenida Daniel de La Touche, n2 73, Cohama, CEP 65074-115, inscrita no CNPJ sob o n2 24.990.777/0001-
09, cuja principal atividade é a atuagdo em supermercados, atacarejo, atacado, moveis e eletrodomésticos, e-
commerce, industria de panificacdo e central de fatiamento.

A marca Mateus possui as bandeiras Mix Mateus, Mateus Supermercados, Hiper Mateus, Eletro Mateus e
Camifio, além de uma plataforma de e-commerce e do aplicativo de descontos, o Mateus Mais.

Esta presente em 93 cidades, com 238 lojas nos estados do Maranhdo, Para, Piaui, Ceara, Bahia, Pernambuco,
Sergipe, Alagoas e Paraiba. Até marcgo de 2023, possuia 58 atacarejos, 72 lojas de varejo, 108 unidades de Eletro
e 14 centros de distribuicdo.

A empresa possui a¢Oes listadas na B3 (Bolsa, Brasil, Balcdo) desde outubro de 2020 no segmento de Novo
Mercado, seguindo os mais elevados padrées de Governanca Corporativa.

https://ri.grupomateus.com.br/
Os recursos do Fundo foram aplicados nos seguintes Valores Mobilidrios:

Em 30 de abril de 2025, o Fundo é proprietdrio de 3.201.316 cotas do TRX REAL ESTATE Il FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll, inscrito no CNPJ/MF sob o n2 36.368.925/0001-37 (“TRXB11"), que é um fundo
também gerido pelo Gestor e administrado pelo Administrador. O conflito de interesse em relagdo a este
investimento foi aprovado na assembleia geral de cotistas realizadas em 6 de margo de 2020. O referido Fundo
tem prazo de duragdo de 15 (quinze) anos e seu regulamento prevé que ao final do referido prazo o TRXB11
prioritariamente devera ser incorporado pelo Fundo.

A renda decorrente das cotas do TRXB11 representa 21 % da receita mensal do Fundo.
Regras de Tributacao

A presente segdo destina-se a tragar breves consideragdes a respeito do tratamento tributario a que estao
sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informagdes abaixo baseiam-se na legislagdo patria vigente a época da
elaboracdo deste Prospecto, sendo recomendavel que os Cotistas do Fundo consultem seus préprios assessores
juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos tributarios vinculados as
peculiaridades de cada operacado.

Da Tributagdio dos Cotistas

(i) Imposto sobre a Renda (“IR”)

De acordo com a legislagdo fiscal em vigor, a tributagdo dos Cotistas do Fundo pelo IR tomard por base (a) a
residéncia do Cotista no Brasil ou no exterior; e (b) alguns eventos que caracterizam o auferimento de
rendimentos: (i) distribuicdo de rendimentos pelo Fundo, (ii) cessdo ou alienagdo de Cotas, e (iii) resgate de
Cotas, em ateng¢do aos casos expressamente previstos no Regulamento e neste Prospecto.

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, de acordo com as disposi¢es da politica de distribuicdo de resultados previstas
no Regulamento.
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(ii) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo, alienagdo ou resgate das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo
Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota de 20% (vinte por cento). Na distribuicdo de rendimentos ou no resgate de
Cotas, o IR incidente sera retido na fonte, enquanto na cessdo ou alienagdo das Cotas, devera ser recolhido pelo
proprio Cotista, conforme as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em
operagdes de renda varidvel. Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em ambientes de
bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediagdo, havera retengdo
do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento).

O IR sobre a distribuicdo de rendimentos ou ganhos do Fundo, bem como o IR incidente sobre a alienagdo ou
resgate de Cotas, serdo considerados: (i) antecipagdo do devido na declaragdo, no caso de beneficidrio pessoa
juridica tributada com base no lucro real, presumido ou arbitrado; (ii) tributagdo exclusiva, nos demais casos.

Sdo isentos de tributacdo pelo IR os rendimentos distribuidos as pessoas fisicas, sendo certo que o referido
beneficio fiscal sera concedido somente nos casos em que forem atendidos os seguintes requisitos cumulativos:
(a) em relagdo ao Fundo: (a.i) o Fundo conte com no minimo 100 (cem) cotistas; e (a.ii) as cotas sejam depositadas
a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; (b) em relacdo ao
cotista: (b.i) o cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) das cotas emitidas pelo Fundo e
tais cotas Ihe derem o direito ao recebimento de rendimento igual ou inferior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo; (b.ii) o conjunto de cotistas pessoas fisicas sejam titulares de menos de 30%
(trinta por cento) das cotas emitidas pelo Fundo e tais cotas lhe derem o direito ao recebimento de rendimento
igual ou inferior a 30% (tinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

N&o ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Administradora no sentido de se manter o Fundo com
as caracteristicas previstas nos itens acima. Ademais, a Administradora mantera as Cotas registradas para
negociagdo secundaria exclusivamente na B3.

O INVESTIDOR PESSOA FiSICA, AO SUBSCREVER COTAS DESTE FUNDO NO MERCADO, DEVERA OBSERVAR SE
AS CONDIGOES PREVISTAS ACIMA SAO ATENDIDAS PARA FINS DE ENQUADRAMENTO NA SITUACAO
TRIBUTARIA DE ISENGAO DE IR RETIDO NA FONTE E NA DECLARAGAO DE AJUSTE ANUAL DE PESSOAS FiSICAS.

(iii) Cotistas residentes no exterior

Como regra geral, os Cotistas residentes no exterior sujeitam-se as mesmas normas de tributagdo pelo IR
previstas para os residentes ou domiciliados no pais.

N3o obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos Cotistas residentes no exterior que,
cumulativamente, (i) ndo sejam residentes em jurisdi¢cdo considerada paraiso fiscal pelas autoridades fiscais
brasileiras, conforme a relagao constante no artigo 12 da Instrugdo Normativa da Receita Federal n? 1.037, de 4
de junho de 2010 (“Jurisdigdo de Tributagdo Favorecida”); e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio
dos mecanismos previstos na Resolu¢do do Conselho Monetario Nacional n2 4.373, de 29 de Setembro de 2014.

Neste caso, os ganhos auferidos pelos investidores estrangeiros na cessao ou alienagao das Novas Cotas em bolsa
de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos a um
tratamento especifico. Para maiores informacgdes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem
seus assessores legais.

Conforme previsto na Lei n2 11.033 e na Instrugdo Normativa n2 1.585, de 31 de agosto de 2015, os rendimentos
distribuidos pelo Fundo aos Cotistas pessoa fisica residentes no exterior sdo isentos de tributacdo pelo IR,
inclusive se tais Cotistas forem residentes em Jurisdi¢do de Tributacdo Favorecida®

O referido beneficio fiscal serad concedido somente nos casos em que forem atendidos os seguintes requisitos
cumulativos: (a) em relagdo ao Fundo: (a.i) o Fundo conte com no minimo 100 (cem) cotistas; e (a.ii) as cotas
sejam depositadas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.
Ademais, (b) em relagdo ao cotista: (b.i) o cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) das
cotas emitidas pelo Fundo e tais cotas Ilhe derem o direito ao recebimento de rendimento igual ou inferior a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo; (b.ii) o conjunto de cotistas pessoas fisicas sejam
titulares de menos de 30% (trinta por cento) das cotas emitidas pelo Fundo e tais cotas lhe derem o direito ao
recebimento de rendimento igual ou inferior a 30% (tinta por cento) total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

L Artigo 3, 81, da Lei n2 11.033/04. Artigos 85, & 4, e 88, paragrafo tnico, da IN RFB n. 1.585/15.
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Caso o Fundo ndo atenda aos requisitos acima, o investidor estrangeiro sera tributado a 15% (quinze por cento),
se ndo estiver localizado em paraiso fiscal (artigo 89, II, da IN 1585), ou em 20% (vinte por cento) se estiver em
paraiso (artigo 88, caput, da IN 1585 c/c artigo 37 da IN 1585).

Tributacdo aplicdvel ao Fundo

(i) Tributagdo pelo Imposto sobre OperagGes Financeiros (“IOF”)

OperagGes que tenham por objeto a aquisicdo, cessdo, resgate, repactuagao de titulos e valores mobiliarios, bem
como o pagamento de suas liquida¢des estdo sujeitas ao IOF/Titulos, na forma prevista no Decreto 6.306, de 14
de dezembro de 2007, conforme alterado.

Atualmente, somente havera incidéncia de IOF no caso das hipéteses mencionadas acima ocorrerem antes de
30 (trinta) dias contados a partir da data do investimento no Fundo. Neste caso, a incidéncia do IOF/Titulos sera
de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor da operagdo, limitado a um percentual do rendimento, conforme
previsto pela legislagdo fiscal em vigor. A aliquota do IOF pode ser majorada a qualquer momento, por meio de
ato do Poder Executivo, até a aliquota maxima de 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia.

ConversGes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de moeda brasileira para moeda
estrangeira, porventura realizadas para fins de investimento ou desinvestimento em Cotas, estdo sujeitas ao
IOF/Cambio. Atualmente, as operag¢des de cambio realizadas em razdo do ingresso e do retorno de recursos por
Cotistas relativos a investimentos no Fundo estdo sujeitas a aliquota 0% (zero por cento).

A qualquer tempo, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada por ato do Poder Executivo até o percentual de
25% (vinte e cinco por cento), relativamente a transagBes ocorridas apos este eventual aumento.

As aplicagBes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas atualmente a incidéncia do IOF/Titulos a aliquota de 0% (zero
por cento), sendo possivel a sua majoragdo a qualquer tempo, mediante ato do Poder Executivo, até o percentual
de 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao dia.

(ii) IR

Regra geral, a menos que os ganhos e rendimentos auferidos pela carteira do Fundo sejam originados de
aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda varidvel, eles ndo sofrem tributagdo pelo IR.

Caso os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo decorram de aplicagGes financeiras de renda fixa, o
resultado positivo em questdo estard sujeito as mesmas regras de tributacdo aplicaveis as pessoas juridicas,
excetuadas as aplicagdes efetuadas pelos Fundos de Investimento Imobilidrio em letras hipotecarias, letras de
crédito imobilidrios e certificados de recebiveis imobiliarios, por for¢a da previsdo contida no artigo 16-A da Lei
n2 8.668, com a redagao que |he foi dada pela Lei n? 12.024. Eventual imposto pago pela carteira do fundo sobre
ganhos e rendimentos oriundos de aplica¢cdes de renda fixa e varidvel poderd ser compensado com o IR a ser
retido na fonte, pelo fundo, quando da distribuicdo dos rendimentos aos Cotistas.

Ademais, nos termos da Lei n2 9.779, o percentual maximo do total das Cotas emitidas pelo Fundo que o
incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos imobilidrios 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 tributagdo aplicavel as pessoas juridicas.

(iii) Solugao de Consulta n2 181 - Coordenacdo Geral de Tributagdo (COSIT)

Com base no disposto no §12 do artigo 16-A da Lei n2 8.668, combinado com o disposto no artigo 16, paragrafo
Unico, da Lei n? 14.754 (que revogou o artigo 28, § 10, da Lei n2 9.532/97), historicamente, os ganhos obtidos
pela carteira de FllI, fruto da aliena¢do de cotas de outros Fll, ndo eram objeto de tributacao pelo IR, visto que
alcancados pela isengdo prevista nas regras citadas acima.

No entanto, a partir da edigdo da Solugdo de Consulta n2 181, de 25 de junho de 2014, a Coordenagdo Geral de
Tributacdo da Receita Federal manifestou o entendimento de que os ganhos obtidos pela carteira de Fll na
alienacdo de cotas de outros Fll deveriam ser tributados pelo IR sob a sistematica de ganhos liquidos, mediante
a aplicagdo da aliquota de 20% (vinte por cento). Cabe notar que esse posicionamento da Receita Federal possui
efeito vinculante aos agentes fiscais e aos contribuintes, conforme previsdao da Instru¢do Normativa n2 2.058, de
09 de dezembro de 2021.
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Diante disso, muito embora a Administradora acredite que ha razodveis argumentos para sustentar a
improcedéncia legal da tributacdo pretendida pela Receita Federal sobre os ganhos auferidos pela carteira de
Fundo de Investimento Imobilidrio na aliena¢do de cotas de outros Fll, conservadoramente temos procedido ao
recolhimento do IR sobre referido resultado positivo, pratica que serd mantida até que o assunto seja
devidamente esclarecido e pacificado.

O ADMINISTRADOR E O GESTOR NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR ALTERAGOES NO
TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS COTISTAS OU PARA GARANTIR O
TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.
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