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OS INVESTIDORES DA OFERTA DEVEM LER A SEGAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO, NAS PAGINAS 11 A18.

A RESPONSABILIDADE DO COTISTA E LIMITADA AO VALOR DE SUAS COTAS SUBSCRITAS, DE FORMA QUE, EM CASO DE PATRIMONIO LiQUIDO NEGATIVO DO FUNDO,
A ADMINISTRADORA E A GESTORA ADOTARAO OS PROCEDIMENTOS ACERCA DE PATRIMONIO LIQUIDO NEGATIVO PREVISTOS NA REGULAMENTAGAO VIGENTE.

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMA;{)ES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A
QUALIDADE DO EMISSOR, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS. ACVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DO PROSPECTO, NEM DOS
DOCUMENTOS DA OFERTA.

EXISTEM RESTRICOES QUE SE APLICAM A TRANSFERENCIA DAS COTAS, CONFORME DESCRITAS NO ITEM 7.1 DESTE PROSPECTO.

ESTE PROSPECTO ESTA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO FUNDO, DA ADMINISTRADORA, DO COORDENADOR LiDER, DA
GESTORA, DA CVM E DA B3, CONFORME INDICADAS NO ITEM 5.1 DESTE PROSPECTO.

COORDENADOR LiDER ASSESSOR LEGAL DA OFERTA
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A data deste Prospecto Definitivo é 22 de dezembro de 2025.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA




2.1. BREVE DESCRIGCAO DA OFERTA

A presente Oferta compreende a distribuicdo de cotas da 1% (primeira) emissao (“Emissdo” ou
"“Primeira Emissao Sénior A") de cotas da subclasse sénior (“Cotas” ou “Cotas Seniores A’) da
CLASSE UNICA DO TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE
PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA (‘Classe” ou “Classe Unica” e “Fundo’,
respectivamente), constituida sob a forma de condominio fechado, com prazo de 5 (cinco)
anos, prorrogaveis por mais 1 (um) periodo adicional de 2 (dois) anos, com base na Lei 8.668,
na Resolugcdao CVM 175, no Anexo lll e nas disposicbes de seu Regulamento, Anexo e
respectivos Apéndices A, B e C datado de 17 de dezembro de 2025 (‘Regulamento”, “Anexo”,
“Apéndice A", “Apéndice B" e “Apéndice C", respectivamente).

A realizacdo da Primeira Emissao Sénior A e da Oferta, bem como seus termos e condic¢des,
foi aprovada por meio de instrumento particular de deliberagdo conjunta do Administrador
e da Gestora, datado de 17 de dezembro de 2025 (“‘Ato de Aprovagao da Oferta”).

As Cotas da Primeira Emissdo Sénior A serdo objeto de oferta publica de distribuicéo, sob o
rito de registro automatico de distribuicado, nos termos do artigo 26 da Resolucao CVM 160, e
coordenada pela PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede na Cidade
de Ribeirao Preto, Estado de Sao Paulo, na Avenida Braz Olaia Acosta, n® 727, sala 1101, Jardim
California, CEP 14026-040, inscrita no CNPJ sob n° 39.526.263/0001-74 (“Coordenador Lider”),
na qualidade de instituicao integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios e
instituicao lider da presente Oferta, e distribuidas sob regime de melhores esforgos de
colocagao.

Para fins deste Prospecto, entende-se como “Dia Util” qualquer dia exceto: (i) sadbados,
domingos ou feriados nacionais, e (ii) aqueles sem expediente na B3.

Sera admitida a distribuicéo parcial das Cotas da Primeira Emissdao Sénior A, devendo ser
respeitado o Montante Minimo (conforme abaixo definido), nos termos da secao 2.6 deste
Prospecto Definitivo, na pagina 5 abaixo.

A subscricdo das Cotas da Primeira Emissao Sénior A objeto da Oferta deve ser realizada no
prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da divulgagao do anuncio de inicio da Oferta,
divulgado na forma do artigo 59, I, da Resolugdao CVM 160 (“Anuncio de Inicio”), sendo
admitido o encerramento da Oferta, a qualquer momento, a exclusivo critério do
Coordenador Lider, em conjunto com o Administrador e a Gestora, antes do referido prazo,
caso ocorra a colocagao do Montante Minimo (“Prazo de Colocagao’).

Caso a Oferta nao seja cancelada, o Prazo de Colocacgao se encerrara na data da divulgacgao
do anuncio de encerramento da Oferta, nos termos da Resolugao CVM 160 (“Anuncio de
Encerramento”’). Uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da
Oferta mediante divulgacao do referido Anuncio de Encerramento.

2.2. APRESENTACAO DA CLASSE OU SUBCLASSE DE COTAS, CONFORME O CASO, COM AS
INFORMACOES QUE O ADMINISTRADOR DESEJA DESTACAR EM RELAGAO AQUELAS
CONTIDAS NO REGULAMENTO

As Cotas da Primeira Emissao Sénior A: (i) sdo emitidas em série Unica, observada a existéncia
atualmente de 3 (trés) diferentes subclasses, isto €, (i.1) a subclasse sénior B, nos termos do
Apéndice B ao Anexo da Classe (“Cotas Seniores B"” €, em conjunto com as Cotas Seniores A,
“Cotas Seniores”), (i.2) a propria subclasse sénior A, nos termos do Apéndice A ao Anexo da
Classe e (i.3) a subclasse subordinada junior, nos termos do Apéndice C ao Anexo da Classe
(“Cotas Juniores”), e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, diferenciando-se,
exclusivamente, quanto a preferéncia no pagamento de rendimentos, amortizagdes e
resgates, na forma prevista abaixo; (ii) correspondem a fracdes ideais do patrimonio liquido
da Classe; (iii) nao sao resgataveis; (iv) terdo a forma escritural e nominativa; (v) conferirdao aos
seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar nos
rendimentos da Classe, se houver, na forma prevista no Regulamento; (vi) ndo conferem aos
seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira da Classe ou sobre fragao
ideal desses ativos; (vii) no caso de emissao de novas cotas pela Classe, conferirdo aos seus
titulares direito de preferéncia; (viii) cada cota correspondera um voto nas assembleias do




Fundo e da Classe (“Assembleia de Cotistas”); (ix) serdo custodiadas eletronicamente na B3; e
(x) as Cotas que nao estiverem custodiadas eletronicamente na B3 serdo registradas em
contas de depésito individualizadas, mantidas pela ID CORRETORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1726, Conjunto 194, 19° andar, inscrita no CNPJ sob o
Nn°16.695.922/0001-09, devidamente autorizada pela CVM a prestar os servicos de
administragcdo de carteira de valores mobilidrios por meio do Ato Declaratério da CVM
Nn°18.897, de 07 de julho de 2021 (“Escriturador’) em nome dos respectivos titulares, a fim de
comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de cotista da Classe (‘Cotista”), sem
emissao de certificados.

Cada Cota da Primeira Emissao Sénior A tera as caracteristicas que |he forem asseguradas no
Regulamento, no Anexo e no Apéndice A, nos termos da legislacdo e regulamentacao
vigentes.

As Cotas Seniores A tém as seguintes caracteristicas, vantagens, direitos e obrigacdes
comuns: (i) prioridade no pagamento de rendimentos, amortizagao e resgate em relagao as
cotas da subclasse mezanino (“Cotas Mezanino”), se houverem, e as Cotas Juniores, observado
o disposto no Regulamento e no Anexo da Classe; (ii) valor unitario calculado todo dia util,
para efeito de definicao de seu valor de integralizagao, amortizagao ou resgate, observados
os critérios definidos no Regulamento, no Anexo da Classe e no Apéndice A; (iii) direito de
votar todas e quaisquer matérias objeto de deliberagcao nas Assembleias de Cotistas, sendo
qgue a cada Cota Sénior A corresponderda a 1 (um) voto; (iv) rentabilidade esperada
correspondente a 100% (cem por cento) da Taxa DI - Depdsitos Interfinanceiros de um dia,
calculadas e divulgadas pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao, no Informativo Diario, disponivel
em sua pagina na Internet (http://www.b3.com.br), base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
dias uteis, expressa na forma percentual ao ano (“Taxa DI") acrescida de um spread (sobretaxa)
de 6,0% a.a. (seis por cento ao ano) (‘Rendimento Alvo”).

Nao ha indice de subordinagao entre as Cotas Seniores, as Cotas Mezanino, se houver, e as
Cotas Juniores da Classe do Fundo.

O Rendimento Alvo objetivado pela Classe dependera da performance dos Ativos que
integram a carteira da Classe, de forma que nao ha qualquer garantia de rentabilidade, nada
podendo os Cotistas reclamarem a este titulo.

Caso o Rendimento Alvo seja superado em determinada Data de Apuracgao, o rendimento
excedente sera distribuido aos Cotistas das Cotas Mezanino, se houver, até o limite da
remuneragao alvo das Cotas Mezanino, se houver, e das Cotas Juniores, conforme “Ordem de
Alocacao dos Recursos” prevista no Artigo 31 do Anexo da Classe. Para todos os fins “Data de
Apuracao’ significa o 5° dia util de cada més, referente ao resultado obtido no més anterior.

A distribuicdo de rendimentos pela Classe devera observar a seguinte Ordem de Alocagao
dos Recursos a cada subclasse de cotas:

a) Pagamento das despesas e encargos de responsabilidade do Fundo na forma prevista
no Regulamento e na regulamentagcao em vigor;

b) Pagamento da remuneracao das Cotas Seniores (Cotas Seniores A e Cotas Seniores B,
de forma paritaria) até o limite da Remuneracao Alvo das Cotas Seniores (inclusive da
Remuneracao Alvo das Cotas Seniores eventualmente acumulada), na forma prevista
no Regulamento e nos respectivos Apéndices A e B;

c) Pagamento da remuneracao das Cotas Mezanino, se houver, até o limite da
remuneragao alvo das Cotas Mezanino (inclusive da remuneragcao alvo das Cotas
Mezanino eventualmente acumulada), se houver, na forma prevista no Regulamento e
no respectivo Apéndice C;

d) Pagamento da amortizagao extraordinaria das Cotas Seniores (Cotas Seniores A e Cotas
Seniores B, de forma paritaria), se houver (ou resgate das Cotas Seniores, se aplicavel) a
titulo de distribuicao de resultados aos Cotistas das Cotas Seniores, no limite regulatoério
exigido, consideradas, ainda, as exce¢des regulamentares e de disposicdes da CVM


http://www.b3.com.br/

acerca do assunto, se houver resultado remanescente da Classe, na forma prevista no
Regulamento e no respectivo Apéndice A e B;

e) Pagamento da amortizagao extraordinaria das Cotas Mezanino, se houver, (ou o resgate
das Cotas Mezanino, se aplicavel), se houver resultado remanescente da Classe, apds a
amortizagao e resgate integral das Cotas Seniores, na forma prevista ho Regulamento
e no respectivo Apéndice, se houver;

f) Pagamento dos rendimentos das Cotas Juniores, se houver resultado remanescente da
Classe, apds o resgate integral das Cotas Seniores e Cotas Mezanino, se houver, na forma
prevista no Regulamento e no respectivo Apéndice C; e

g) Pagamento da amortizacao extraordinaria das Cotas Juniores (ou o resgate das Cotas
Juniores, se aplicavel), se houver resultado remanescente da Classe, apds a amortizagao
e resgate integral das Cotas Seniores e Cotas Mezanino, se houver, na forma prevista no
Regulamento e no respectivo Apéndice C.

2.3. IDENTIFICAGAO DO PUBLICO-ALVO

As Cotas da Primeira Emissdo Sénior A sdo destinadas a investidores qualificados, nos termos
do artigo 12 da Resolugédo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Resolucao
CVM 307), sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer
outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no
exterior, que busquem investimentos relacionados ao objeto das Cotas da Classe do Fundo,
descrito no Capitulo VI do Anexo da Classe (‘Investidores Qualificados” ou “Investidor”’), ndo
havendo critérios diferenciadores aplicaveis aos Investidores, sendo vedado o investimento
por Investidores nao permitidos pela legislagao vigente, incluindo, sem limitagao, os clubes
de investimento em geral, nos termos dos artigos da Resolugcdo da CVM n° 11, de 18 de
novembro de 2020, conforme alterada.

Nao serado realizados esforcos de colocagao das Cotas da Primeira Emissao Sénior A em
qualquer outro pais que nao o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo, desde que a aquisigao
das Cotas da Primeira Emissao Sénior A ndo lhes seja vedada por restrigcao legal, regulamentar
ou estatutaria, cabendo ao Coordenador Lider a verificagdo da adequagao do investimento
nas Cotas da Primeira Emissao Sénior A ao perfil do publico-alvo da Oferta.

Adicionalmente, nos termos do inciso XVI do artigo 2° da Resolu¢cdo CVM 160 e do artigo 2°,
inciso XIl, da Resolugcdo da CVM n° 35, de 26 de maio de 2021, conforme alterada, poderao
participar da Oferta: (i) controladores, diretos ou indiretos, e/ou administradores do Fundo,
da Administradora, da Gestora ef/ou outras pessoas vinculadas & Oferta, bem como seus
codnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° (segundo)
grau; (ii) controladores, diretos ou indiretos, e/ou administradores do Coordenador Lider;
(iii) funcionarios, operadores e demais prepostos do Coordenador Lider, da Administradora,
da Gestora, em todos os casos, que desempenhem atividades de intermediacdo ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (iv) assessores de investimento que prestem
servicos ao Coordenador Lider; (v) demais profissionais que mantenham, com o Coordenador
Lider, a Administradora e a Gestora, contrato de prestacdao de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediacao ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
(vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo Coordenador Lider, pela
Administradora, pela Gestora, ou por pessoas a eles vinculadas, desde que diretamente
envolvidas na Oferta; (vii) cénjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens “(ii)” a “(v)" acima; e (viii) fundos de investimento cuja maioria das cotas
pertenca a pessoas mencionadas nos itens acima, salvo se geridos discricionariamente por
terceiros que nao sejam Pessoas Vinculadas (‘Pessoas Vinculadas”).

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas
da Primeira Emissdo Sénior A inicialmente ofertadas, ndo sera permitida a colocacdo junto a
Pessoas Vinculadas e as ordens de investimento, acompanhados dos termos de aceitagao
apresentados por Pessoas Vinculadas serdao automaticamente cancelados, nos termos do
artigo 56 da Resolucdo CVM 160, sendo certo que, caso na auséncia de colocacdo para as



Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade de Cotas da
Primeira Emissao Sénior A inicialmente ofertadas, devera ser observado o previsto no § 3° do
artigo 56 da Resolugao CVM 160.

2.4.INDICAGAO SOBRE A ADMISSAO A NEGOCIACAO EM MERCADOS ORGANIZADOS

As Cotas da Primeira Emissdo Sénior A foram admitidas para (i) distribuicdo e liquidagao no
mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos; (ii) negociacdo no
mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3.

As Cotas Seniores A serdo custodiadas eletronicamente na B3.

O Escriturador sera responsavel pela custdédia das Cotas que nao estiverem custodiadas
eletronicamente na B3.

As Cotas da Primeira Emissdo Sénior A somente poderdo ser negociadas no mercado
secundario na data definida no formulario de liberagcdo a ser divulgado posteriormente a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento da Oferta e de obtida a autorizagdo da B3 para o
inicio da negociacao de Cotas da Primeira Emissao Sénior A, conforme procedimentos
estabelecidos pela B3.

2.5. VALOR NOMINAL UNITARIO DE CADA COTA E CUSTOS VINCULADOS A DISTRIBUICAO

As Cotas da Primeira Emissdo Sénior A tém o valor nominal unitario de RS 1,00 (um real) por
Cota da Primeira Emissdo Sénior A (“Preco de Emissao” e “Preco de Subscricdo”).

Nos termos do Artigo 16 do Anexo da Classe, o Fundo ira arcar com até a totalidade dos custos
vinculados a distribuicdo das Cotas Seniores A objeto da Primeira Emissdo Sénior A,
entendidos tais valores como liquidos de impostos, devendo ser acrescidos dos tributos
incidentes sobre os prestadores de servigos envolvidos na oferta, o que correspondera a uma
comissdo de distribuicdo devida ao Coordenador Lider de R$ 15.000,00 (quinze mil reais)
(“Taxa_de Distribuicdo”), somada ao valor dos gastos da distribuicdo primaria das Cotas
Séniores B, incluindo, mas nao se limitando a, (i) comissao de coordenacgao devida a Gestora
de até 6% (seis inteiros por cento) sobre o valor da Oferta (“Taxa de Estruturacao”); (ii)
honorarios de advogados externos contratados para atuacao no ambito da Oferta; (iii) taxa
de registro da Oferta na CVM, se houver; (iv) taxa de registro e distribuicao das Cotas Séniores
B na B3, se houver; (v) custos com a publicacdo de anuncios e avisos no ambito da respectiva
Oferta, se houver; (vi) custos com registros em Cartério de Registro de Titulos e Documentos
competente, se for o caso; (vii) custos relacionados a apresentagao a potenciais Investidores
(roadshow), se houver; e (viii) outros custos relacionados a respectiva Oferta.

Exceto pelos custos vinculados a distribuicdo descritos acima, ndo serao cobradas taxa de
ingresso e saida dos Investidores.

2.6. VOLUME TOTAL DA OFERTA E MONTANTE MiNIMO DA OFERTA

O volume total da Oferta sera de até RS 15.000.000,00 (quinze milhdes de reais), observado
gue nao havera lote adicional nos termos do artigo 50 da Resolugao CVM 160 (“Volume Total
da Oferta”), podendo o Volume Total da Oferta ser diminuido em virtude da
Distribuicao Parcial.

Serad admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugao CVM 160, a distribuicao parcial
da Oferta, desde que subscritas Cotas da Primeira Emissdo Sénior A em montante
equivalente a, ho minimo, R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais) (“Distribuicdo Parcial” e
“Montante Minimo”, respectivamente), correspondente a 1.000.000 (um milhao) de Cotas da
Primeira Emissao Sénior A.

Em razdo da possibilidade de Distribuicao Parcial, os Investidores poderao, no ato da
aceitacao a Oferta, condicionar sua adesao a Oferta a que haja distribuicdo (i) do Volume
Total da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo e menor que o
Volume Total da Oferta.



No caso do item (ii) acima, o Investidor devera indicar se pretende receber (1) a totalidade das
Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporgao entre o numero das Cotas
efetivamente distribuidas e o niumero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na
falta de manifestacao, o interesse do Investidor Qualificado em receber a totalidade das Cotas
objeto do termo de aceitagao das Cotas.

Caso o Investidor indique o item “(2)" acima, o valor minimo a ser subscrito por cada Investidor
no contexto da Oferta podera ser inferior ao Investimento Minimo. Adicionalmente, caso seja
atingido o Montante Minimo, ndo havera abertura de prazo para desisténcia, nem para
modificacdo dos termos de aceitagao dos Investidores, conforme o caso.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante
Minimo, mas com valor inferior ao Volume Total da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, por
decisdo do Administrador e da Gestora, em comum acordo com o Coordenador Lider, e o
Administrador realizara o cancelamento das Cotas nao colocadas, nos termos da
regulamentagcao em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores que tiverem
condicionado a sua adesdo a colocagdo integral, ou para as hipoteses de alocacéao
proporcional, (i) o valor por Cota da Primeira Emissdo Sénior A multiplicado pela quantidade
de Cotas da Primeira Emissao Sénior A efetivamente integralizadas pelo respectivo
Investidor, e deduzido dos tributos incidentes, conforme aplicavel, e (ii) os custos vinculados
& distribuicdo, sem qualquer remuneracdo/acréscimo, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacao do cancelamento das Cotas condicionadas.

No caso de captagdo abaixo do Montante Minimo até a data de encerramento da Oferta, a
Oferta sera cancelada e o Coordenador Lider devera devolver aos Investidores os recursos
eventualmente integralizados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores
(conforme definido no item 5.1 deste Prospecto). Uma vez atingido o Montante Minimo da
Oferta, o Administrador e a Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderao
encerrar a Oferta a qualquer momento, devendo, ainda, devolver aos Investidores
Qualificados os valores ja integralizados de acordo com os Critérios de Restituicao de Valores.

Nao havera fontes alternativas de captagcdo em caso de Distribuicao Parcial. Nao havera a
distribuicao de lote suplementar, conforme previsto no artigo 51 da Resolugao CVM 160.

O Volume Total da Oferta néo sera objeto de lote adicional.

2.7.QUANTIDADE DE COTAS A SEREM OFERTADAS DE CADA CLASSE E SUBCLASSE, SE FOR
O CASO

Serao objeto da Oferta, inicialmente, 15.000.000 (quinze milhdes) de Cotas da Primeira
Emissao Sénior A, podendo a quantidade final de Cotas da Primeira Emissao Sénior A ser
diminuida em virtude da possibilidade de Distribuicao Parcial, desde que observado o
Montante Minimo.

O Montante Minimo equivale a 1.000.000 (um milhao) de Cotas da Primeira Emissao
Sénior A.



3. DESTINAGCAO DE RECURSOS




3.1. EXPOSICAO CLARA E OBJETIVA DO DESTINO DOS RECURSOS PROVENIENTES DA
EMISSAO COTEJANDO A LUZ DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DESCREVENDO-A
SUMARIAMENTE

Os recursos liquidos a serem obtidos com a Oferta serdo, quando efetivamente revertidos
para a Classe, utilizados pela Gestora na medida em que esta identifique e negocie ativos
para integrar o patriménio da Classe que estejam de acordo com a Politica de Investimento
da Classe e sejam mais vantajosas para a Classe e para o Fundo.

A Classe tem como Politica de Investimentos realizar investimentos imobiliarios de longo
prazo, objetivando, fundamentalmente: (i) auferir rendimentos advindos dos Ativos
Imobiliarios que vier a adquirir; e (ii) auferir ganho de capital nas eventuais negociag¢des dos
Ativos Imobiliarios que vier a adquirir e posteriormente alienar (“Politica de Investimentos”).

Em linha com o disposto no Anexo da Classe e no Regulamento do Fundo, bem como no
artigo 40 do Anexo lll da Resolugao CVM 175, poderao integrar a carteira de investimentos da
Classe (“Carteira”) quaisquer dos seguintes ativos (“Ativos Imobiliarios”), os quais deverao
corresponder a no minimo 2/3 (dois tergos) do Patriménio Liquido da Classe (“Limite Minimo
de Aplicacao” e “Patriménio Liquido”):

R Imoveis e quaisquer direitos reais sobre os Imodveis. “Imodveis” significa bens imoveis
localizados em territorio nacional, preferencialmente terrenos, loteamentos ou lotes,
ou direitos a eles relativos, podendo estes serem adquiridos para o desenvolvimento
de empreendimentos imobilidrios destinados a construgdo ef/ou a incorporagao
imobiliaria, ou imdveis prontos, ou em projetos e/ou em fase de construcdo, mas néo
necessariamente;

L. Acodes, debéntures, bénus de subscricao, seus cupons, direitos e recibos de subscricao,
certificados de depdsito de valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas
promissorias, notas comerciais e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se
trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos FlI;

Ill.  Agdes ou cotas de sociedades que tenham por objeto o desenvolvimento de
empreendimentos imobiliarios em geral e cujo propdsito se enquadre entre as
atividades permitidas aos Flls (‘SPEs Imobiliarias”);

IV. Certificados de potencial adicional de construgcdo emitidos com base na Resolugdo da
CVM n° 84/2022 (“CEPAC");

V. Cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll, bem como de fundos de
investimento em ac¢des que invistam exclusivamente em construgdo civil ou no
mercado imobiliario;

VI. Cotas de outros fundos de investimento imobiliario (Fll);

VIl. Certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios (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;

VIIl. Letras hipotecarias;
IX. Letras de crédito imobiliario; e
X. Letras imobiliarias garantidas.

Caso a Classe venha a investir preponderantemente em valores mobilidrios, deverao ser
respeitados os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos no Anexo Normativo | da Resolugdo CVM n° 175, considerando as excecgdes
aplicaveis ao publico-alvo da Classe.



Adicionalmente ao acima, nao se aplicam os limites de aplicacdo por modalidade de ativos
financeiros aos seguintes ativos:

R Cotas de FIP que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos Fll; e de fundos de investimento em a¢des que invistam exclusivamente
em construgao civil ou no mercado imobiliario;

Il. Cotas de outros FlI; e

Ill. Certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditérios que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos Fll, e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado.

Adicionalmente aos Ativos Imobilidrios acima dispostos, que serdao de aplicagao
preponderante da Classe, a Classe podera investir, ainda, nos seguintes “Outros Ativos” (em
conjunto com Ativos Imobiliarios, “Ativos”):

R Certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI"), desde que tenham sido objeto de oferta
publica na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentagcao em vigor;

L. Letras hipotecarias (‘LH");

Ill.  Letras de crédito imobiliario (“LCI");

IV. Letras imobiliarias garantidas (“LIG");

V. Certificados de potencial adicional de construgao;

VI. Cotas de FIP que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos FlI;

VIl. Cotas de fundos de investimento em direitos creditdrios que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde que as cotas
tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamentagao em vigor;

VIIl. Acgdes ou cotas de SPEs Imobiliarias;

IX. Acodes, bonus de subscrigao, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados
de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de
debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e quaisquer outros
valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll (“Acdes e Outros Titulos
Imobiliarios”);

X. Debéntures, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos Fll (‘Debéntures”); e

Xl. Demais ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios que sejam ou venham a ser
permitidos pela legislacdo ou regulamentacao aplicavel.

Observado o Limite Minimo de Aplicagao, a Classe podera manter parcela do seu patrimonio
permanentemente aplicada em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa,
para atender suas necessidades de liquidez.

A Classe podera ter alta concentragdo na aquisicdo de Ativos para a sua Carteira, podendo,
inclusive, ser de um unico emissor e um unico Ativo Imobiliario.

NA DATA DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, A CLASSE NAO POSSUlI ATIVOS PRE-
DETERMINADOS PARA A AQUISICAO COM OS RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA E
NAO CELEBROU QUALQUER INSTRUMENTO VINCULANTE QUE LHE GARANTA O DIREITO A
AQUISICAO DE QUAISQUER ATIVOS PRE-DETERMINADOS COM A UTILIZAGAO DE
RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA, DE MODO QUE A DESTINAGAO DE RECURSOS



PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE E ESTIMADA, NAO CONFIGURANDO QUALQUER
COMPROMISSO DA CLASSE OU DA GESTORA EM RELAGAO A EFETIVA APLICAGAO DOS
RECURSOS OBTIDOS NO AMBITO DA OFERTA, CUJA CONCRETIZAGAO DEPENDERA,
DENTRE OUTROS FATORES, DA EXISTENCIA DE ATIVOS DISPONIVEIS PARA
INVESTIMENTO PELA CLASSE.

3.2.INDICAR A EVENTUAL POSSIBILIDADE DE DESTINAGAO DOS RECURSOS A QUAISQUER
ATIVOS EM RELAGAO AS QUAIS POSSA HAVER CONFLITO DE INTERESSE, INFORMANDO
AS APROVAGOES NECESSARIAS EXISTENTES E/OU A SEREM OBTIDAS, INCLUINDO NESSE
CASO NOS FATORES DE RISCO, EXPLICAGAO OBJETIVA SOBRE A FALTA DE
TRANSPARENCIA NA FORMAGCAO DOS PRECOS DESTAS OPERAGCOES

No ambito da Oferta, caso a Classe venha a adquirir ativos que estejam em situagao de
potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo lll, da Resolugéao
CVM 175, sua concretizagdo dependera de aprovagao prévia e especifica de cotistas, reunidos
em assembleia geral de cotistas, nos termos do artigo 12, inciso IV, do Anexo Normativo Ill, da
Resolugao CVM 175.

Tendo em vista o acima disposto, caso a aquisicao de ativos conflitados ndo seja aprovada
em assembleia e caso haja recursos em caixa para outras aquisicdes, a Classe destinara os
recursos da Oferta para a aplicagao, primordialmente, em outros ativos, a serem selecionados
pela Gestora, na medida em que surgirem oportunidades de investimento, observados os
requisitos estabelecidos neste Prospecto e no Regulamento.

3.3. NO CASO DE APENAS PARTE DOS RECURSOS ALMEJADOS COM A OFERTA VIR A SER
OBTIDA POR MEIO DA DISTRIBUIGAO, INFORMAR QUAIS OBJETIVOS SERAO PRIORITARIOS

Em caso de Distribuicao Parcial, e desde que atingido o Montante Minimo, os recursos

captados serao aplicados pela Gestora, de forma discricionaria, em conformidade com o
disposto nesta Secdo, ndo havendo fontes alternativas para obtencao de recursos pela Classe.
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4. FATORES DE RISCO

n



41. EM ORDEM DECRESCENTE DE RELEVANCIA, OS PRINCIPAIS FATORES DE RISCO
ASSOCIADOS A OFERTA E AO EMISSOR

Antes de subscrever as Cotas da Classe, os potenciais Investidores devem avaliar
cuidadosamente os riscos e incertezas descritos abaixo, bem como as demais informacgdes
contidas no Regulamento, no Anexo, Apéndices e neste Prospecto, a luz de sua propria
situacdo financeira, suas necessidades de liquidez, seu perfil de risco e seus objetivos de
investimento, atendo-se principalmente as premissas constantes da Politica de Investimento,
a composicao de Ativos da Carteira da Classe e aos fatores de risco descritos a seguir.

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

Nao obstante o emprego pela Administradora e pela Gestora de plena diligéncia e da boa
pratica de administracdo e gestdo do Fundo e da Classe, da estrita observancia da Politica de
Investimento definida no Anexo e no Regulamento, das regras legais e regulamentares
aplicaveis a sua administracdo e gestao, a Classe estara sujeita aos riscos inerentes aos bens
e direitos integrantes de sua Carteira, além dos fatores de risco identificados abaixo.

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

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de
sua ocorréncia, sendo expressa em uma ordem decrescente de relevancia, conforme uma
escala qualitativa de risco, nos termos do artigo 19, 84°, da Resolucdo CVM 160.

Risco de crédito

Como a Classe aplicara seus recursos preponderantemente em Ativos Imobiliarios,
dependera da solvéncia dos respectivos envolvidos para distribuicdo de rendimentos aos
Cotistas. A solvéncia dos emissores e agentes envolvidos pode ser afetada por fatores
macroecondmicos relacionados a economia brasileira, tais como elevagéo das taxas de juros,
aumento da inflagdo e baixos indices de crescimento econdmico. Assim, na hipotese de
ocorréncia de um ou mais desses eventos, podera haver o aumento da inadimpléncia dos
Ativos Imobiliarios, com possiveis reflexos negativos nos resultados da Classe e,
eventualmente, na rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de liguidez

A natureza do Fundo e da Classe traz, naturalmente, maior risco de liquidez aos Cotistas,
tendo em vista que o investimento preponderante é realizado em Ativos Imobiliarios de baixa
liquidez no mercado secundario. Ademais, diversos motivos podem ocasionar a falta de
liguidez dos mercados nos quais os Ativos Imobilidrios e Outros Ativos integrantes da Carteira
s&o negociados e/ou outras condicdes atipicas de mercado. Caso isso ocorra, a Classe estara
sujeita a maior risco de liquidez dos Ativos Imobilidrios e Outros Ativos detidos em Carteira,
situacdo em que a Classe podera nao estar apta a efetuar pagamentos relativos as suas
despesas e/ou amortizacdo de suas Cotas. Nestes casos, poderd ser necessdria a venda
principalmente em relagdo aos Ativos Imobiliarios, mas também dos Outros Ativos da
Carteira, por valores inferiores ao que normalmente seriam transacionados. Além disso, caso
seja necessario e os Cotistas nao aportem novos recursos na Classe, além da potencial venda
antecipada, a falta de recursos podera exigir que o pagamento aos Cotistas seja realizado
com a entrega dos Ativos Imobiliarios, e/ou dos Outros Ativos, conforme o caso.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de mercado
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Flutuagdo de pregos em virtude de fatores de mercado - Os pregos e a rentabilidade dos
ativos da Classe poderéao flutuar em razao de diversos fatores de mercado, tais como variagao
da liquidez e alteragdes na politica de crédito, econémica e fiscal. Essa oscilagcao dos precgos
podera fazer com que parte ou a totalidade daqueles ativos que integram a carteira da Classe
seja avaliada por valores inferiores ao da emissdo e/ou contabilizagdo inicial, levando a
reducdo do Patrimoénio Liquido e, consequentemente, a prejuizos a seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco tributario

O risco tributario engloba, especialmente, o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos
tributos ou de interpretacao diversa da legislagdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacédo de isengdes vigentes, sujeitando a Classe, o Fundo e/ou seus Cotistas
a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de impacto negativo no fluxo projetado e na taxa de retorno em caso de Distribuicdo
Parcial

Existe a possibilidade de Distribuicdo Parcial das Cotas da Classe desde que seja atingido o
Montante Minimo da Oferta, hipotese em que a Oferta podera ser concluida de forma parcial.
Tal caracteristica pode fazer com que a Classe tenha um Patriménio Liquido inferior aquele
inicialmente estimado, o que pode impactar negativamente o fluxo projetado, a taxa de
retorno estimada e o patrimdnio estimado pela Classe, implicando em uma redugao dos
planos de investimento da Classe e, consequentemente, na sua expectativa de rentabilidade.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado ao cancelamento da Oferta

No caso de captacao abaixo do Montante Minimo até a data de encerramento da Oferta, a
Oferta sera cancelada e o Coordenador Lider devera devolver aos Investidores os recursos
eventualmente integralizados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores. Nessa
hipotese, os valores eventualmente depositados pelos Investidores serao devolvidos
integralmente, de acordo com os Critérios de Restituicao de Valores.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco imobiliario

O setor imobiliario goza de extrema sensibilidade com fatores macroeconémicos, estando
diretamente relacionado, na maioria das vezes, com o desenvolvimento e sustentabilidade
da economia de determinado Estado, bem como das especificidades das areas geograficas
em que possui atuagao. Alteragdes significativas nos fatores macroeconémicos poderao
resultar em menor retorno e impacto relevante nas Cotas da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de concentracdo

A politica de investimento da Classe possibilita exposicado significativa de concentragcao em
poucos Ativos e poucos emissores ou até em um mesmo Ativo e/ou um mesmo emissor.
Alteragbes da condigcao financeira de um emissor, alteragbes na expectativa de
desempenho/resultados deste e da capacidade competitiva do setor investido podem,
isolada ou cumulativamente, afetar adversamente o preco e/ou o rendimento dos Ativos da
Carteira da Classe e dos fundos investidos, se for o caso. Nestes casos, a Gestora, na qualidade
de gestora da Classe ou dos fundos investidos, conforme o caso, podem ser obrigadas a
liquidar os Ativos Imobilidrios e Outros Ativos da Carteira da Classe ou dos fundos investidos,
conforme aplicavel, a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente o
valor da Cota da Classe e/ou dos fundos investidos, conforme o caso. A Classe esta exposta a
significativa concentragcdo em ativos de poucos emissores, com os riscos dai decorrentes.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos juridicos

A estrutura financeira, econdmica e juridica da Classe apoia-se em um conjunto de
obrigacdes e responsabilidades contratuais e na legislacdo em vigor e, em razado da pouca
maturidade e da escassez de precedentes em operagdes similares e de jurisprudéncia no que
tange a este tipo de operacao financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas em
razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do arcabouco contratual
estabelecido.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado a extensa regulamentacdo a que esta sujeito o setor imobiliario

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por
diversas autoridades federais, estaduais e municipais. Existe a possibilidade de as leis de
zoneamento serem alteradas apods a aquisicdo de um Imovel pela Classe, o que podera
acarretar empecilhos efou alteragdes nos imadveis, cujos custos deverdo ser arcados pela
Classe. Nessa hipotese, os resultados da Classe poderao ser impactados adversamente e, por
conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de alteracdes nas leis e requlamentos ambientais

Os proprietarios de Imodveis estao sujeitos a legislacdo ambiental nas esferas federal, estadual
e municipal. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar atrasos e custos
significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir severamente a atividade de
incorporacgéo, construcdo e/ou reforma em regides ou areas ambientalmente sensiveis. Na
hipotese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas e autorizagdes,
empresas e, eventualmente, a Classe ou os arrendatarios e parceiros podem sofrer sangoes
administrativas, tais como multas, interdicdo de atividades, cancelamento de licengas e
revogacao de autorizagdes, ou estarem sujeitas a sangdes criminais (inclusive seus
administradores). As agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar
novas regras mais rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos
existentes, que podem obrigar os arrendatarios, parceiros ou proprietarios de Imoveis a gastar
recursos adicionais na adequagao ambiental, inclusive obtencao de licencas ambientais para
instalagbes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente dessas licencgas
ambientais. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de
maneira significativa a emissdo das licencas e autorizagbes necessarias para o
desenvolvimento dos negodcios dos arrendatarios e parceiros, gerando, consequentemente,
efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os
arrendatarios tenham dificuldade em honrar com seus compromissos perante a Classe,
podendo afetar adversamente os resultados da Classe e do Fundo em caso de atrasos ou
inadimplementos. Nessa hipotese, as atividades e os resultados da Classe poderao ser
impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas. Ainda, em funcao
de exigéncias dos o6rgaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar
reformas ou alteracdes em tais Imédveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo efou a
Classe, conforme o caso.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco ambiental

Considerando que o objetivo da Classe € o de investir em Ativos Imobilidrios que estdo
vinculados, direta ou indiretamente, a Imodveis, eventuais contingéncias ambientais podem
implicar responsabilidades pecuniarias (indenizagdes e multas por prejuizos causados ao
meio ambiente) para a Classe. Problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo,
vendavais, inundagdes ou estiagens, acarretando, assim, na perda de substancia econdmica
de Imoveis situados nas proximidades das areas atingidas por estes eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

14



Risco de vacancia

A Classe podera nao ter sucesso na prospeccao de arrendatarios ou parceiros dos Imadveis nhos
guais a Classe vier a investir, o que podera reduzir a rentabilidade da Classe, tendo em vista o
eventual recebimento de um montante menor de receitas. Adicionalmente, os custos a
serem despendidos com o pagamento de tributos, dentre outras despesas relacionadas aos
Imoveis poderao comprometer a rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de desvalorizacdao dos Imoveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracdo é o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, das regides onde estarao localizados os Imadveis
objeto de investimento pela Classe. A andlise do potencial econdmico da regido deve se
circunscrever ndo somente ao potencial econémico corrente, como também deve levar em
conta a evolugdo deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a
possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor
do Imovel investido pela Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de execucao de garantias

Os riscos ha execugao de garantias atreladas aos Ativos imobiliarios incluem uma série de
riscos especificos inerentes, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente
execucgao das garantias outorgadas a tal operagdo com necessidade de procedimento de
consolidacao de propriedade, a depender da garantia, fato que pode depender de diversos
esforcos de cobrancga, judicial e/ou extrajudicial, causando custos & Classe. Vale ressaltar que
em um eventual procedimento de execugao das garantias podera haver a necessidade de
contratacdo de assessoria legal especializada, entre outros custos, que deverao ser
suportados pela Classe. Adicionalmente, eventual garantia pode nao ter valor suficiente para
arcar com as obrigagdes financeiras que suporta. Desta forma, uma série de eventos
relacionados a execugao de garantias podera afetar negativamente o valor das Cotas e a
rentabilidade do investimento na Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria dos ativos financeiros

Os ativos financeiros poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-
pagamento ou amortizagao extraordindria. Tal situagado pode acarretar o desenquadramento
da carteira da Classe em relagdo ao limite de concentragao. Nesta hipotese, podera haver
dificuldades na identificacao pela Gestora que estejam de acordo com a Politica de
Investimentos. Desse modo, a Gestora podera nao conseguir reinvestir os recursos recebidos
com a mesma rentabilidade alvo buscada pela Classe, o que pode afetar de forma negativa
o patrimodnio da Classe e a rentabilidade das Cotas da Classe, ndao sendo devida pela Classe,
pela Administradora, pela Gestora ou pelo Custodiante, todavia, qualquer multa ou
penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Informacdes Contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo e sua Classe que envolvem riscos e
incertezas. Embora as informagdes constantes deste Prospecto tenham sido obtidas de
fontes idoneas e confiaveis, ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo e sua
Classe seja consistente com seu desempenho passado. Os eventos futuros poderao diferir
sensivelmente das tendéncias aqui indicadas. Adicionalmente, as informagdes contidas
neste Prospecto em relagdo ao Brasil e a economia brasileira sdo baseadas em dados
publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos érgaos publicos e por outras fontes
independentes. As informacdes sobre o mercado imobilidrio apresentadas ao longo deste
Prospecto foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes
publicas e publicagdes do setor. Nao existe, no ambito da Oferta, qualquer documento
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vinculante firmado pela Classe e nao existe garantia que os investimentos no pipeline
indicativo de Ativos Imobilidrios efetivamente acontecerdao. Além disso, ndo ha garantia de
gue o desempenho futuro do Fundo e sua Classe seja consistente com essas perspectivas. Os
eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e
podem resultar em prejuizos para o Fundo, sua Classe e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de alocacédo

A Gestora pode examinar oportunidades de investimento que interessem, simultaneamente,
a mais de um fundo sob sua gestdo. Nessa hipdtese, caberd a Gestora definir,
discricionariamente, a forma de alocagdo de tais oportunidades, as quais ndo serdo, em certas
situacgdes, exploradas integral ou exclusivamente pela Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco do uso de derivativos

A contratacdo pela Classe de modalidades de operacdes de derivativos podera acarretar
variagdes no valor de seu patriménio liquido relevantes. Tal situagao podera, ainda, implicar
em perdas patrimoniais a Classe e impactar negativamente o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos referentes a estudos de viabilidade

Quando a Classe apresentar estudos de viabilidade, estes podem ndao ter a confiabilidade
esperada em razao da combinagdo das premissas e metodologias utilizadas na sua
elaboracgao, o que podera afetar adversamente a decisao de investimento pelo investidor.
Neste sentido, como o estudo de viabilidade se baseara em suposicdes e expectativas
atuais com respeito a eventos futuros e tendéncias financeiras, ndo se pode assegurar ao
investidor que estas projecdes serdo comprovadamente exatas, pois foram elaboradas
com meros fins de ilustrar, de acordo com determinadas suposi¢cdes limitadas e
simplificadas, uma projecdao de recursos potenciais e custos. O estudo de viabilidade
eventualmente apresentado sera elaborado pela Gestora existindo, portanto, risco de
conflito de interesses, devendo o investidor ter cautela na analise das informacgdes
apresentadas no estudo de viabilidade que foi elaborado por pessoa responsavel pela
gestao da carteira da Classe. Dessa forma, o estudo de viabilidade podera nao ter a
objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a decisao de
investimento pelo investidor. Além disso, o estudo de viabilidade eventualmente
elaborado pode ndo se mostrar confidavel em fungdo das premissas e metodologias
adotadas pela Gestora, incluindo, sem limitagao, caso as taxas projetadas ndo se mostrem
compativeis com as condi¢cdes apresentadas pelo mercado imobiliario.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de sinistro

Considerando a possibilidade de investimento em Imoveis, no caso de sinistro envolvendo a
integridade fisica dos Imoveis objeto de investimento, direta ou indiretamente, os recursos
investidos poderao ser integralmente perdidos. Ainda, a Classe podera ser responsabilizada
judicialmente pelo pagamento de indenizagao a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que
poderd ocasionar efeitos adversos em sua condicdo financeira e, consequentemente, nos
rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de Desapropriacao

Considerando a possibilidade de investimento em imodveis e nos termos da regulamentacgao
aplicavel, os imodveis integrantes da Carteira, direta ou indiretamente, poderdao ser
desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou
total. Ocorrendo a desapropriagdo, ndo ha como garantir de antemao que o prego que venha
a ser pago pelo Poder Publico serd justo, equivalente ao valor de mercado, ou que,
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efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s)
Imovel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira
relevante as atividades da Classe e os rendimentos dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Insuficiéncia de recursos no momento de liguidacao

O Fundo podera ser antecipadamente liquidado conforme o disposto no Regulamento.
Ocorrendo a liquidagao, o Fundo pode nao dispor de recursos para pagamento aos Cotistas.
Neste caso, o pagamento aos Cotistas ficaria condicionado a venda dos Ativos Imobiliarios e
Outros Ativos a terceiros, com risco de desagio capaz de comprometer o Patriménio Liquido
ou, ainda, o resgate de Cotas em Ativos, exclusivamente nas hipdteses de liquidagao
antecipada do Fundo. Em todas as situagdes descritas, os Cotistas podem sofrer prejuizos
patrimoniais.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente da possibilidade entrega de Ativos em caso de liquidacao

Risco decorrente da possibilidade da entrega de Ativos em caso de liquidagao da Classe e/ou
do Fundo. No caso de dissolucao ou liquidagao da Classe, o patrimonio desta sera partilhado
entre os Cotistas, na proporcdo de suas Cotas, apods a alienagao dos ativos e do pagamento
de todas as dividas, obrigagcdes e despesas da Classe. No caso de liquidagcdo da Classe, nao
sendo possivel a alienagcdo acima referida, os proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na
proporgao da participacao de cada um deles. Conforme disposto na secao de “Fatores de
Risco”, os Ativos integrantes da carteira da Classe poderao ser afetados pela baixa liquidez de
suas Cotas no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuagdes de precgos, cotacdes de mercado e dos critérios para precificagdo, podendo
acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relacionados a existéncia de 6nus ou gravame real

Observadas as regras e limitagdes previstas no Regulamento e no Anexo, a Classe podera
adquirir Ativos Imobiliarios sobre os quais tenham sido constituidos énus reais anteriormente
ao seu ingresso no patriménio da Classe. Tais 6nus ou gravames podem impactar
negativamente o patrimonio da Classe e os seus resultados, bem como podem acarretar
restricdes ao exercicio pleno da propriedade destes Ativos Imobiliarios pela Classe, bem
como restricdes a obtencao, pela Classe, dos rendimentos relativos ao Ativo Imobiliario.
Ainda, caso nao seja possivel o cancelamento de tais 6nus ou gravames apos a aquisicao dos
respectivos Ativos Imobiliarios pela Classe, a Classe podera estar sujeito ao pagamento de
emolumentos e impostos para tal finalidade, cujo custo podera ser alto, podendo resultar em
obrigacao de aporte adicional pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de diluicédo

A Classe podera realizar novas emissdes de Cotas com vistas ao aumento de seu patrimdnio
e financiamento de investimentos. Neste sentido, caso os Cotistas ndo exercam o seu direito
de preferéncia na subscricao de novas Cotas, podera existir uma diluicdo na sua participacao,
enfraquecendo o poder decisério destes Cotistas sobre determinadas matérias sujeitas a
Assembleia de Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de Patrimdnio Liguido Negativo

Nos termos do inciso |, do Artigo 1.368-D, do Cddigo Civil Brasileiro e da Resolugdo CVM n°
175, a responsabilidade dos cotistas de um fundo de investimento pode ser limitada ao valor
das cotas por eles detidas. Uma vez que se optou por limitar sua responsabilidade neste
Regulamento, e na medida em que o valor do Patrimoénio Liquido da Classe seja insuficiente
para satisfazer as dividas e demais obriga¢gdes do Fundo e da Classe, a insolvéncia da Classe
poderd ser requerida judicialmente, conforme previsto neste Regulamento e na
regulamentacao aplicavel.
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O regime de responsabilidade limitada dos Cotistas e o regime de insolvéncia dos fundos sao
inovagdes legais recentes que ainda ndo foram sujeitas a revisao judicial. Caso seja solicitada
a declaracao de insolvéncia do Fundo e da Classe, e a responsabilidade limitada dos Cotistas
seja questionada em juizo e/ou perante a CVM, poderd haver decisdes desfavoraveis que
podem afetar o Fundo, a Classe e os Cotistas de forma adversa e material.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de coinvestimento

A Classe poderd coinvestir com outras classes efou fundos efou veiculos
geridos/administrados ou ndo por afiliadas da Administradora e/ou da Gestora, os quais
poderdo ter participagdes maiores que as da Classe nos Ativos Imobilidrios. O coinvestimento
envolve riscos adicionais que podem nao estar presentes em investimentos onde um
coinvestidor ndao esta envolvido, incluindo a possibilidade de que um coinvestidor ou
coinvestidores venham a tomar decisdes (sozinho ou em bloco) ou tenham interesses ou
objetivos que sado diferentes daqueles da Classe, inclusive devido a dificuldades financeiras
ou outras formas de conduta que afetem o seu comportamento, resultando em um impacto
negativo sobre tal investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de coinvestimento - coinvestimento por determinados Cotistas

A Classe podera, na forma prevista neste Regulamento e observado o disposto na
regulamentacao aplicavel, inclusive em relacdo a potenciais conflitos de interesses e seus
formatos de tratamento, coinvestir nos Ativos Imobiliarios com Cotistas e/ou outras classes
e/ou outros fundos e/ou veiculos geridos/administrados pela Administradora e/ou da Gestora.
Em caso de coinvestimentos com Cotistas, os Cotistas devem estar cientes de que o fato de
determinados Cotistas participarem de coinvestimentos nao faz com que necessariamente
todos os Cotistas tenham as mesmas oportunidades, tendo em vista as caracteristicas
particulares de cada situagao e estrutura, as condi¢des comerciais envolvidas, dentre outros
fatores.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de propriedade de Cotas

A propriedade das Cotas ndao confere aos Cotistas a propriedade direta sobre os Ativos da
Carteira. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os Ativos da Carteira de modo nao
individualizado

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Demais riscos

A Classe também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos ativos
financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracao na
politica econdmica e decisdes judiciais.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

AS APLICACOES REALIZADAS NA CLASSE NAO CONTAM COM GARANTIA DO
ADMINISTRADOR, DA GESTORA, DO COORDENADOR LIiDER, DO CUSTODIANTE, DO FUNDO
GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE SER
COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS
POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS PRINCIPAIS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS
OS INVESTIMENTOS NA CLASSE.
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5. CRONOGRAMA
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5.1. CRONOGRAMA DAS ETAPAS DA OFERTA

Estima-se que a Oferta seguira o cronograma abaixo (“Cronograma Estimativo da Oferta”):

o::::::s Eventos Data Prevista (1)
1| Regito Aot da ofers e s 9o 2ol panaors
2. Inicio do Periodo de Subscricdo 2212/2025
3. Data Estimada da Primeira Liquidag&o de Cotas® 29/12/2025
4, Data maxima para divulgagcdo do Anuncio de Encerramento 19/06/2026

0 Caso ocorram alteragbes das circunstdncias, revogagcdo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da
Oferta, tal cronograma poderad ser alterado.

@ No édmbito da Oferta, poderd ocorrer mais de uma data de Liquidag¢édo das Cotas.

As datas previstas para os eventos futuros sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a
alteragdes, suspensdes, prorrogacgoes, antecipacdes e atrasos, sem aviso prévio, a critério do
Coordenador Lider, mediante solicitagcao da CVM. Qualquer modificagcdo no cronograma da
distribuicdo devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada como modificagdo da
Oferta, seguindo o disposto nos artigos 67 e 69 da Resolucdo CVM 160. Ainda, caso ocorram
alteragdes das circunstancias, revogagao ou modificagdo da Oferta, tal cronograma podera
ser alterado. A ocorréncia de revogacdo, suspensdao, o cancelamento ou qualquer
modificagao na Oferta sera imediatamente divulgada nas paginas da rede mundial de
computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora, da B3 e da CVM, por
meio dos veiculos também utilizados para disponibilizagcdo do Prospecto, da Lamina da
Oferta e do Anuncio de Inicio.

Em caso de modificagcdao da Oferta, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverao
ser comunicados diretamente pelo Coordenador Lider por correio eletronico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagao passivel de comprovacao,
a respeito da modificacdo efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de
5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicacdo, o interesse em revogar sua aceitacdo a
Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacgao, o interesse do investidor em nao revogar sua
aceitagdo. A ocorréncia de revogagdo, suspensdao ou cancelamento na Oferta sera
imediatamente divulgada nas paginas da rede mundial de computadores do Coordenador
Lider, da Administradora, da Gestora e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados para
disponibilizacdo do Prospecto, LAmina da Oferta e do Anuncio de Inicio.

Nos casos de oferta registrada pelo rito de registro automatico de distribuicao, tal qual a
presente, em que a analise da CVM sobre os documentos apresentados se da em momento
posterior a concessao do registro e, portanto, ocorre durante o prazo de colocagao ou, ainda,
apos finalizada a Oferta, a principal variavel do cronograma tentativo é a possibilidade de a
CVM requerer esclarecimentos sobre a Oferta durante o prazo de colocagéao, optando por
suspender o prazo da Oferta.

Quaisquer informacgdes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto, os anuncios e
comunicados da Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informacodes sobre
manifestacdo de aceitacdo a Oferta, manifestacdo de revogagdo da aceitacdo a Oferta,
modificagao da oferta, suspensao da oferta e cancelamento ou revogacao da Oferta, prazos,
termos, condi¢cdes e forma para devolugao e reembolso dos valores dados em contrapartida
as Cotas da Primeira Emissao Sénior, estardo disponiveis nas paginas da rede mundial de
computadores do(a):

Administrador: www.idsf.com.br (neste website, localizar o documento desejado).

Gestora: www.patagoniacapital.com.br/ffundos (neste website, selecionar “FIl Terras
Paulistas”, e na sequéncia selecionar o documento desejado conforme lista exibida).
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Coordenador Lider: www.patagoniacapital.com.br/fundos (neste website, selecionar “FlI
Terras Paulistas”, e na sequéncia selecionar o documento desejado conforme lista exibida).

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar, no menu a esquerda, “Centrais de
Conteudo” e clicar em “Central de Sistemas da CVM"; em seguida, clicar em “Ofertas Publicas”
e em “Ofertas Rito Automatico Resolugcdo CVM 160"; preencher o campo “Emissor’” com
“TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE PERMUTAS
RESPONSABILIDADE LIMITADA", clicar em “Filtrar”, clicar no botao abaixo da coluna “Ac¢des’,

e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”, “Anuncio de Inicio”, “Anudncio de Encerramento” ou
a opgao desejada).

Fundo: www.patagoniacapital.com.br/fundos (neste website, selecionar “Fll Terras Paulistas’,
€ na sequéncia selecionar o documento desejado conforme lista exibida).

Fundos.NET, administrado pela B3:

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM (neste
website clicar em “Exibir Filtros” e preencher o campo “Nome do Fundo” selecionar “TERRAS
PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE PERMUTAS RESPONSABILIDADE

LIMITADA" e clicar em “Filtrar” e, entao selecionar “Prospecto Definitivo”, “Anuncio de Inicio”,
“Anuncio de Encerramento” ou a opgao desejada).

B3: www.b3.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar “Solucao para
Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de Renda Variavel”, depois clicar em “Oferta
em Andamento’, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “TERRAS PAULISTAS FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA” e, entdo,

localizar o “Prospecto Definitivo”, “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento” ou a opgao
desejada).

Outrossim, a subscricdo das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180
(cento e oitenta) dias contados da divulgagdo do Anuncio de Inicio, nos termos do artigo 48
da Resolugao CVM 160, observado o disposto neste Prospecto e o Cronograma Estimativo da
Oferta.

No ato da subscricdo de Cotas, cada subscritor (i) assinarda o Termo de Adesdo ao
Regulamento, por meio do qual o Investidor devera declarar que tomou conhecimento e os
termos e clausulas das disposicdes do Regulamento, em especial daqueles referentes a
Politica de Investimento e aos fatores de risco; e (ii) se comprometerd, de forma irrevogavel e
irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas, nos termos do Regulamento e deste
Prospecto. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta condicdo quando
da celebragao do termo de aceitagao.

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugao CVM 160, todos os
atos de aceitagdo serao cancelados e o Coordenador Lider comunicara aos Investidores
Qualificados da Oferta sobre o cancelamento da Oferta. Caso ja tenha ocorrido a
integralizacdo de Cotas da Primeira Emissdao Sénior A e a Oferta seja cancelada, os valores
eventualmente ja depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores Qualificados,
com base no Prego de Subscricao, a partir da respectiva data de liquidagéo, com deducéo, se
for o caso, dos eventuais custos e dos valores relativos aos tributos incidentes, se existentes
(“Critérios de Restituicdo de Valores”), no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data
da comunicagao do cancelamento ou da revogacgao da Oferta.

Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de
pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitagcdo relativo aos valores
restituidos, e os Investidores deverao efetuar a devolugcao dos termos de aceitagcao das Cotas
da Primeira Emissdo Sénior A cujos valores tenham sido restituidos.
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6. INFORMAGOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS
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6.1. COTACAO EM BOLSA DE VALORES OU MERCADO DE BALCAO DOS VALORES
MOBILIARIOS A SEREM DISTRIBUIDOS, INCLUSIVE NO EXTERIOR, IDENTIFICANDO:
(i) COTAGAO MINIMA, MEDIA E MAXIMA DE CADA ANO, NOS ULTIMOS 5 (CINCO) ANOS;
COTAGAO MINIMA, MEDIA E MAXIMA DE CADA TRIMESTRE, NOS ULTIMOS 2 (DOIS) ANOS;
E COTAGAO MINIMA, MEDIA E MAXIMA DE CADA MES, NOS ULTIMOS 6 (SEIS) MESES

Considerando que esta é a primeira emissdao de Cotas Seniores A da Classe, ndo houve
negociacao das Cotas Seniores A em mercado secundario.

6.2. INFORMAGOES SOBRE A EXISTENCIA DE DIREITO DE PREFERENCIA NA SUBSCRIGAO
DE NOVAS COTAS

Tendo em vista que a presente Oferta € relativa a primeira emissdo de Cotas Seniores A da
Classe, ndo havera abertura de periodo de exercicio de direito de preferéncia.

6.3. INDICACAO DA DILUICAO ECONOMICA IMEDIATA DOS COTISTAS QUE NAO
SUBSCREVEREM AS COTAS OFERTADAS, CALCULADA PELA DIVISAO DA QUANTIDADE DE
NOVAS COTAS A SEREM EMITIDAS PELA SOMA DESSA QUANTIDADE COM A QUANTIDADE
INICIAL DE COTAS ANTES DA EMISSAO EM QUESTAO MULTIPLICANDO O QUOCIENTE
OBTIDO POR 100 (CEM)

Considerando que a presente Oferta se caracteriza como a primeira emissao de Cotas
Seniores A da Classe, nao havera diluicdo econdmica dos cotistas da referida subclasse.

6.4. JUSTIFICATIVA DO PREGCO DE EMISSAO DAS COTAS, BEM COMO DO CRITERIO
ADOTADO PARA SUA FIXAGAO

Considerando que a Oferta se trata da Primeira Emissdo de Cotas Seniores A, o Preco de
Emissdo foi definido considerando um valor por Cota que, no entendimento da
Administradora, do Coordenador Lider e da Gestora, pudesse despertar maior interesse do
publico investidor na Classe, bem como gerar maior dispersao das Cotas Seniores A no
mercado. O Preco de Emissao sera fixo até a data de encerramento da Oferta.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7.1. RESTRIGOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

Os Investidores que subscreverem as Cotas Seniores A terdo suas Cotas bloqueadas para
negociagao pela Administradora e pelo Coordenador Lider, observado que as Cotas Seniores
A somente passarao a ser livremente negociadas na B3 apos a data definida no Formulario
de Liberacao para Negociagao, a ser divulgado posteriormente a divulgagédo do Anuncio de
Encerramento. Nao sera atribuido aos Investidores Qualificados recibo para as Cotas com
direito ao recebimento de quaisquer rendimentos sobre o valor eventualmente pago a titulo
de Preco de Emissao.

As Cotas da Primeira Emissdo Sénior A somente poderdo ser negociadas no mercado
secundario com o publico em geral apds decorridos 6 (seis) meses contados da data de
divulgacdo do Anuncio de Encerramento, nos termos do inciso lll, do artigo 86 da Resolugao
CVM160.

7.2. DECLARAGAO EM DESTAQUE DA INADEQUAGAO DO INVESTIMENTO, CASO
APLICAVEL, ESPECIFICANDO OS TIPOS DE INVESTIDORES PARA OS QUAIS O
INVESTIMENTO E CONSIDERADO INADEQUADO

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

Adicionalmente, € vedada a subscri¢cao das Cotas Seniores A por clubes de investimento, nos
termos dos artigos 27 e 28 da Resolugao CVM T1.

OS INVESTIDORES DA OFERTA DEVEM LER CUIDADOSAMENTE A SECAO “FATORES DE
RISCO”, NAS PAGINAS 11 A 18 DESTE PROSPECTO, PARA AVALIAGAO DOS RISCOS A QUE O
FUNDO ESTA EXPOSTO, ESPECIALMENTE AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A
OFERTA, AS COTAS E AOS ATIVOS IMOBILIARIOS, OS QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS
PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO, ANTES DA TOMADA
DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO
PRAZO.

OBSERVADO O PUBLICO-ALVO AO QUAL A OFERTA SE DESTINA, O INVESTIMENTO NESTE
FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI DE ADQUIRIR COTAS DE
FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIOS.

7.3. ESCLARECIMENTO SOBRE OS PROCEDIMENTOS PREVISTOS NOS ARTS. 70 E 69 DA
RESOLUCAO CVM 160 A RESPEITO DA EVENTUAL MODIFICAGAO DA OFERTA,
NOTADAMENTE QUANTO AOS EFEITOS DO SILENCIO DO INVESTIDOR

Nos termos do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, a modificagdo da Oferta deve ser divulgada
imediatamente aos Investidores que tiverem aderido a Oferta por meio de correio eletrénico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacao passivel de comprovacao,
para que informem, no prazo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacéo,
eventual decisdo de desistir de sua adesao a Oferta, presumida a manutengdo da adesdao em
caso de siléncio. Nesse caso, os valores até entdo integralizados pelos Investidores serdao
devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data da comunicacio da modificacdo da Oferta.

O Coordenador Lider da Oferta deve se certificar de que os potenciais Investidores estejam
cientes, no momento do recebimento do termo de aceitagdo, de que a Oferta original foi
alterada e das suas novas condi¢des. Ressalta-se que, nos termos do paragrafo segundo do
artigo 67 da Resolugdo CVM 160, no caso de oferta submetida ao rito de registro automatico,
a modificagao de oferta ndo depende de aprovagao prévia da CVM.

Nos termos do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a CVM (i) podera suspender ou cancelar, a
qualquer tempo, uma oferta que: (a) esteja se processando em condi¢cdes diversas das
constantes da Resolugcdo CVM 160 ou do registro; (b) esteja sendo intermediaria por
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coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme a regulamentacéao
que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios;
ou (c) tenha sido havida por ilegal, contraria a requlamentacao da CVM ou fraudulenta, ainda
que depois de obtido o respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta quando
verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento sanaveis. O prazo de suspensdo de uma
oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada
devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanadas as irregularidades que
determinaram a suspensao, a CVM devera ordenar a retirada da oferta e cancelar o respectivo
registro.

A rescisdo do contrato de distribuicdo com o Coordenador Lider decorrente de
inadimplemento de qualquer das partes ou de nao verificagdo das condi¢des previstas no
artigo 58 da Resolucao CVM 160, importa no cancelamento do registro da Oferta. A resilicao
voluntaria do contrato de distribuicdo por motivo distinto citado anteriormente neste
paragrafo, ndo implica revogacdo da Oferta, mas sua suspensao, nos termos dos §§ 2° e 3° do
artigo 70 da Resolugado CVM 160, até que novo contrato de distribuicdo seja firmado.

A suspensao ou o cancelamento da Oferta sera divulgado imediatamente ao mercado nas
paginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da
Gestora, do Fundo, da CVM, da B3 e no Fundos.Net, no mesmo veiculo utilizado para a
divulgagdo do Anuncio de Inicio, e o Coordenador Lider devera dar conhecimento da
ocorréncia de tais eventos aos Investidores que ja tiverem aceitado a Oferta diretamente por
correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagao passivel
de comprovacao de recebimento, para que informem, no prazo minimo de 5 (cinco) Dias
Uteis contados da comunicacao, se desejam desistir da Oferta. Se o Investidor revogar sua
aceitacao, os valores até entao integralizados pelo Investidor ou Cotista serdo devolvidos, de
acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data da respectiva revogacao.

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

Em qualquer hipotese, a revogagao da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitagao
anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos Investidores que
aceitaram a Oferta os valores depositados, de acordo com os Critérios de Restituicao de
Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da
Oferta, conforme disposto no artigo 68 da Resolugao CVM 160.

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

Para mais informacodes veja a secao “Fatores de Risco” na pagina 11 deste Prospecto.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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8.1. EVENTUAIS CONDIGOES A QUE A OFERTA PUBLICA ESTEJA SUBMETIDA

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdao CVM 160, a distribuicdo parcial
das Cotas da Primeira Emissdo Sénior A, observado o Montante Minimo. As Cotas da Primeira
Emissdo Sénior A excedentes que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas
durante o periodo de distribuicao deverao ser canceladas pela Administradora.

Os Investidores terao a faculdade, como condicado de eficacia de seu termo de aceitacao, de
condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuigdo: (i) do Volume Total da Oferta; ou (ii)
de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo e menor que o Volume Total da Oferta.
No caso do item (ii) acima, o Investidor devera, no momento da aceitacdao da Oferta, indicar
se, implementando-se a condigao prevista, pretende receber (1) a totalidade das Cotas da
Primeira Emissao Sénior A, subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporcao entre
o numero de Cotas da Primeira Emissao Sénior A efetivamente distribuidas e o numero de
Cotas da Primeira Emissao Sénior A originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de
manifestacdo, o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas da Primeira
Emissdo Sénior A, objeto da ordem de investimento, do termo de aceitagao.

Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo, nao havera abertura de prazo para
desisténcia nem para modificagao dos termos de aceitacdo dos Investidores.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo, a Oferta sera cancelada. Caso ja tenha ocorrido a
integralizacdo de Cotas da Primeira Emissao Sénior A e a Oferta seja cancelada, os valores
depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores nas contas correntes de suas
respectivas titularidades indicadas nos respectivos termos de aceitagdo, de acordo com os
Critérios de Restituicao de Valores.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante
Minimo, mas inferior ao Volume Total da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, pela
Administradora e pela Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, e o
Administrador realizara o cancelamento das Cotas da Primeira Emissao Sénior A, nao
colocadas, nos termos da regulamentagcdo em vigor, devendo, ainda, devolver aos
Investidores que tiverem condicionado a sua adesdo a colocacgao integral, ou para as
hipoteses de alocagao proporcional, os valores ja integralizados de acordo com os Critérios
de Restituicdo de Valores.

O Volume Total da Oferta nao podera ser acrescido, de modo que nao sera admitida a
emissao de lote adicional.

Por fim, a realizacdo da Oferta esta submetida as Condigdes Suspensivas, no termo do item
“Condigdes Suspensivas” da Secao “Contrato de Distribuicao” deste Prospecto.

8.2. EVENTUAL DESTINAGCAO DA OFERTA PUBLICA OU PARTES DA OFERTA PUBLICA A
INVESTIDORES ESPECIFICOS E A DESCRICAO DESTES INVESTIDORES

A Oferta ndo sera dividida em oferta destinada a investidores institucionais e oferta destinada
a investidores ndo institucionais, de forma que em caso de excesso de demanda, o
Coordenador Lider dara prioridade aos Investidores que, no entender do Coordenador Lider,
em comum acordo com a Administradora e a Gestora, melhor atendam aos objetivos da
Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores, integrada por
investidores com diferentes critérios de avaliagao das perspectivas da Classe e a conjuntura
macroecondmica brasileira, bem como criar condi¢cdes para o desenvolvimento do mercado
local de fundo de investimento imobiliario.

A liquidagao fisica e financeira dos termos de aceitagcdo da Oferta e das ordens de
investimento se dara na data de liquidacdo e sera realizada por meio e de acordo com os
procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o caso.

NO AMBITO DA OFERTA, NAO HA POSSIBILIDADE DE OS INVESTIDORES INTEGRALIZAREM
AS COTAS EM BENS E DIREITOS.
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8.3. AUTORIZACOES NECESSARIAS A EMISSAO OU A DISTRIBUICAO DAS COTAS,
INDICANDO A REUNIAO EM QUE FOI APROVADA A OPERAGAO

A realizacdo da Primeira Emissao Sénior A e da Oferta, bem como seus termos e condigdes,
inclusive o Preco de Emisséo, foi aprovada por meio do Ato de Aprovagao da Oferta, datado
de 17 de dezembro de 2025, conforme constante do Anexo |l a este Prospecto.

A Oferta foi registrada sob o rito de registro automatico perante a CVM, previsto no artigo 26
da Resolugcdo CVM 160, em 22 de dezembro de 2025 sob o n° CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2025/434.

As Cotas da Primeira Emissédo Sénior A foram admitidas para (i) distribuicdo e liquidacao no
mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos, (ii) negociacdo no
mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3, sendo as negociacdes e os eventos de pagamentos liquidados
financeiramente por meio da B3.

As Cotas Seniores A serdo custodiadas eletronicamente na B3.

O Escriturador sera responsavel pela custdédia das Cotas que nao estiverem custodiadas
eletronicamente na B3.

Por fim, o Fundo sera registrado na ANBIMA - Associacao Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais (‘ANBIMA"), em atendimento ao disposto no “Cdodigo de
Administragd@o e Gestdo de Recursos de Terceiros”, conforme em vigor (‘“Codigo ANBIMA”).

8.4. REGIME DE DISTRIBUICAO

A Oferta consiste na oferta publica de distribuicdo primaria de cotas, para Investidores
Qualificados, da subclasse Sénior A da Classe Unica do Fundo, de até 15.000.000 (quinze
milhdes) de Cotas da Primeira Emissao Sénior A, todas nominativas e escriturais, em série
Unica, ao preco de R$ 1,00 (um real) por Cota da Primeira Emissdo Sénior A, perfazendo o
montante total de até RS 15.000.000,00 (quinze milhdes de reais), realizada pelo
Coordenador Lider, sob o regime de melhores esfor¢cos de colocagdo, de acordo com a
Resolugdo CVM 160, com a Resolugdo CVM 175 e demais normas pertinentes e/ou legislagdes
aplicaveis.

O Coordenador Lider organizara o plano da Oferta, de forma a assegurar (i) a adequacéo do
investimento ao perfil de risco do publico-alvo da Oferta; e (ii) que as duvidas dos Investidores
possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider, de acordo com os
seguintes termos (“Plano de Distribuicao”):

a. as Cotas da Primeira Emissao Sénior A serdo objeto de oferta publica pelo rito de
registro automatico de distribuicdo, nos termos da Resolugdao CVM 160, intermediada
pelo Coordenador Lider, e distribuidos no mercado primario por meio do DDA - Sistema
de Distribui¢cao de Ativos, administrado e operacionalizado pela B3;

b. 0 publico-alvo da Oferta € composto por Investidores, que deverao ser tratados de
forma equitativa. A Oferta ndo sera dividida em oferta destinada a investidores
institucionais e oferta destinada a investidores nao institucionais, de forma que em caso
de excesso de demanda, o Coordenador Lider dara prioridade aos Investidores que, no
entender do Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora e a Gestora,
melhor atendam aos objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada
de investidores, integrada por investidores com diferentes critérios de avaliagdo das
perspectivas da Classe e a conjuntura macroeconémica brasileira, bem como criar
condigbes para o desenvolvimento do mercado local de fundo de investimento
imobiliario;

c. o inicio da Oferta ocorrera apds a divulgacdo do Anuncio de Inicio e do Prospecto
Definitivo e a obtencao do registro automatico da Oferta, na forma da Resolugcdao CVM
160, e sera efetuada por meio dos procedimentos previstos na B3;

d. os materiais publicitarios ou documentos de suporte eventualmente utilizados serao
encaminhados a CVM, nos termos do artigo 12, §6°, da Resolugdo CVM 160;
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e. no ato da subscricdo de Cotas da Primeira Emissdo Sénior A, cada subscritor (i) assinara
o Termo de Adesado ao Regulamento; e (ii) se comprometera, de forma irrevogavel e
irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas, nos termos do Regulamento, da
Classe, e deste Prospecto, observado que as pessoas que sejam Pessoas Vinculadas
deverdo atestar esta condigcdo quando da celebragao do termo de aceitacao;

f. o0 encerramento da Oferta devera ser informado pelo Coordenador Lider ao mercado
mediante a divulgagado do Anuncio de Encerramento nas paginas na rede mundial de
computadores do Coordenador Lider, do Fundo, da CVM e da B3, observados o disposto
no artigo 76 da Resolucao CVM 160, devendo referido anuncio conter as informagdes
indicadas no Anexo M da Resolugao CVM 160.

O Preco de Subscri¢ao (preco unitario) da data de liquidagcdo de Cotas da Primeira Emissao
Sénior A a serem adquiridas sera informado a cada Investidor até o Dia Util imediatamente
anterior a data de liquidagao pela Administradora, por meio de mensagem enviada ao
endereco eletrénico fornecido no termo de aceitagdo ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia. Quando da subscricdo das Cotas, o Investidor devera assinar o termo de
aceitacao, bem como o Termo de Adesdo (conforme definidos no Anexo da Classe), para
atestar que tomou ciéncia (i) do teor do Regulamento e seus anexos/apéndices; (ii) do teor
deste Prospecto; (iii) dos riscos associados ao investimento na Classe, descritos no Informe
Anual elaborado em consonancia com Suplemento K da Resolugao CVM 175; e (iv) da Politica
de Investimento descrita no Anexo da Classe. No caso da Oferta, o Investidor devera assinar
também a declaragao de investidor qualificado, que podera constar do respectivo Termo de
Ciéncia e Adesao ao Regulamento, nos termos da regulamentagcdo em vigor. As Cotas serao
integralizadas em moeda corrente nacional, a vista.

As Cotas Seniores A subscritas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, pelo Prego
de Subscrigcdo, observados os procedimentos descritos no Regulamento.

As Cotas Seniores A serdo admitidas para (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado primario
por meio do DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos e do Escriturador, conforme o caso; e
(ii) negociacao e liquidagdo no mercado secundario exclusivamente por meio do mercado
de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3.

No ato da integralizagdo das Cotas Seniores A, os Cotistas receberdao comprovante de
pagamento referente as respectivas Cotas, que serdo devidamente autenticados pelo
Administrador, devendo conter o valor transferido a Classe e a quantidade de Cotas Seniores
A efetivamente integralizadas pelos respectivos Cotistas.

Caso, na respectiva data de liquidagao, as Cotas da Primeira Emissao Sénior A subscritas que
ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos Investidores Qualificados e/ou do
Coordenador Lider, a integralizagao das Cotas da Primeira Emissao Sénior A objeto da falha
poderad ser realizada junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente
subsequente a data de liquidagao da Oferta, pelo Preco de Subscrigao.

8.5. DINAMICA DE COLETA DE INTENGCOES DE INVESTIMENTO E DETERMINAGAO DO
PRECO OU TAXA

Ndo sera adotado qualquer procedimento de determinagcao do preco da Oferta, que foi
fixado pela Administradora e pela Gestora, nos termos do item 6.4 acima.

8.6. ADMISSAO A NEGOCIAGAO EM MERCADO ORGANIZADO

As Cotas da Primeira Emissao Sénior A objeto da Oferta foram admitidas para (i) distribuicdo
e liquidagcado no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuicado de Ativos, e (ii)
negociagcao no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3, sendo as negociagdes e os eventos de pagamentos liquidados
financeiramente por meio da B3.

As Cotas Seniores A serdo custodiadas eletronicamente na B3.

Os Investidores que subscreverem as Cotas Seniores A terdo suas Cotas bloqueadas para
negociagdo pelo Administrador e pelo Coordenador Lider, observado que as Cotas somente
passarao a ser livremente negociadas na B3 na data definida no formulario de liberagao a ser
divulgado posteriormente a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obtencao de
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autorizagado enviada pela B3. Nao serd atribuido aos Investidores Qualificados recibo para as
Cotas Seniores A com direito ao recebimento de quaisquer rendimentos sobre o valor
eventualmente pago a titulo de Prego de Emissao.

A ID CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. acima qualificada, na
qualidade de escrituradora das Cotas do Fundo (“Escriturador’), sera responsavel pela
custddia das Cotas da Primeira Emissdo Sénior A que nao estiverem depositadas na B3.

8.7. FORMADOR DE MERCADO

O Coordenador Lider recomendou a Gestora a contratagcdo de instituicdo para desenvolver
atividades de formador de mercado em relagdo as Cotas da Primeira Emissdo Sénior A no
ambito da Oferta (“Formador de Mercado”). No entanto, a Oferta ndo contara com atividades
de Formador de Mercado.

8.8. CONTRATO DE ESTABILIZAGCAO

Nao sera firmado contrato de estabilizagdo de prego das Cotas da Primeira Emissdo Sénior A
no ambito da Oferta. Ainda, ndo sera (i) constituido fundo de sustentacdo de liquidez, ou (ii)
firmado contrato de garantia de liquidez para as Cotas Seniores A.

8.9. REQUISITOS OU EXIGENCIAS MiNIMAS DE INVESTIMENTO

O investimento minimo por Investidor é de 1.000 (mil) Cotas, o que perfaz o valor de
RS$ 1.000,00 (mil reais) (“Investimento Minimo”).

Nao ha valor maximo de aplicagao por Investidor em Cotas da Subclasse Sénior A.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
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9.1. ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA DO
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO QUE CONTEMPLE, NO MIiNIMO, RETORNO DO
INVESTIMENTO, EXPONDO CLARA E OBIJETIVAMENTE CADA UMA DAS PREMISSAS
ADOTADAS PARA A SUA ELABORAGAO

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do Fundo, da Classe e do
investimento nos Ativos Imobilidrios da Oferta, que contempla, entre outros, o retorno do
investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas adotadas para a sua
elaboracao, nos termos da Resolugcdo CVM 175 e da Resolugdo CVM 160, consta devidamente
assinado pela Gestora no Anexo lll deste Prospecto (“‘Estudo de Viabilidade”).

PARA A ELABORAGAO DO ESTUDO DE VIABILIDADE FORAM UTILIZADAS PREMISSAS QUE
TIVERAM COMO BASE, PRINCIPALMENTE, EXPECTATIVAS FUTURAS DA ECONOMIA E DO
MERCADO IMOBILIARIO. ASSIM SENDO, AS CONCLUSOES DO ESTUDO DE VIABILIDADE
NAO DEVEM SER ASSUMIDAS COMO GARANTIA DE RENDIMENTO. A GESTORA NAO SE
RESPONSABILIZA POR EVENTOS OU CIRCUNSTANCIAS QUE POSSAM AFETAR A
RENTABILIDADE DOS NEGOCIOS AQUI APRESENTADOS.

O ESTUDO DE VIABILIDADE FOI PREPARADO PARA ATENDER, EXCLUSIVAMENTE, AS
EXIGENCIAS DA RESOLUGCAO CVM 160 E DA RESOLUCAO CVM 175 E AS INFORMACOES
FINANCEIRAS POTENCIAIS NELE CONTIDAS NAO FORAM ELABORADAS COM O OBJETIVO
DE DIVULGAGCAO PUBLICA, TAMPOUCO PARA ATENDER A EXIGENCIAS DE ORGAO
REGULADOR DE QUALQUER OUTRO PAIS QUE NAO O BRASIL.

AS INFORMACOES CONTIDAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO SAO FATOS E NAO SE
DEVE CONFIAR NELAS COMO SENDO NECESSARIAMENTE INDICATIVAS DE RESULTADOS
FUTUROS. OS LEITORES DESTE PROSPECTO SAO ADVERTIDOS QUE AS INFORMAGOES
CONSTANTES DO ESTUDO DE VIABILIDADE PODEM NAO SE CONFIRMAR, TENDO EM VISTA
QUE ESTAO SUJEITAS A DIVERSOS FATORES.

ADEMAIS AS RENTABILIDADES ALVO DAS SUBCLASSES SENIOR A E SENIOR B, O FUNDO
NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO, ESPERADA OU PRETENDIDA. QUALQUER
RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE
SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. POTENCIAIS
INVESTIDORES DEVEM OBSERVAR QUE AS PREMISSAS, ESTIMATIVAS E EXPECTATIVAS
INCLUIDAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE E NESTE PROSPECTO REFLETEM
DETERMINADAS PREMISSAS, ANALISES E ESTIMATIVAS DA GESTORA.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES
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10.1 DESCRICAO INDIVIDUAL DAS OPERAGOES QUE SUSCITEM CONFLITOS DE INTERESSE,
AINDA QUE POTENCIAIS, PARA A GESTORA OU ADMINISTRADOR DO FUNDO, NOS TERMOS
DA REGULAMENTAGAO APLICAVEL AO TIPO DE FUNDO OBJETO DE OFERTA

RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicdes envolvidas nesta Primeira
Emissao Sénior A mantém relacionamento comercial, de acordo com as praticas usuais do
mercado financeiro, com a Administradora, com a Gestora, com o Coordenador Lider ou com
sociedades de seu conglomerado econémico, podendo, no futuro, ser contratadas por estes
para assessora-las, inclusive na realizagcdo de investimentos ou em quaisquer outras
operagdes necessarias para a conducgao de suas atividades.

RELACIONAMENTO ENTRE A ADMINISTRADORA E O COORDENADOR LIDER

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da presente oferta publica
de distribuicao de valores mobiliarios, a Administradora e a Gestora ndao possuem qualquer
relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a relagdes comerciais
regulares de mercado.

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

RELACIONAMENTO ENTRE A ADMINISTRADORA E A GESTORA

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da presente oferta publica
de distribuicdo de valores mobiliarios, a Administradora e a Gestora nao possuem qualquer
relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a relagdes comerciais
regulares de mercado.

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

RELACIONAMENTO ENTRE A ADMINISTRADORA E O CUSTODIANTE E ESCRITURADOR

A Administradora também atuara como Custodiante e Escriturador do Fundo, o que nao
configura situagao de conflito de interesses.

RELACIONAMENTO ENTRE A ADMINISTRADORA E O AUDITOR INDEPENDENTE
Na data deste Prospecto, ndo ha Auditor Independente contratado pelo Fundo.
RELACIONAMENTO ENTRE O COORDENADOR LiDER E A GESTORA

Na data deste Prospecto Definitivo, a Administradora e o Coordenador Lider possuem a
mesma identidade societaria.

RELACIONAMENTO ENTRE O COORDENADOR LIDER E O CUSTODIANTE E ESCRITURADOR

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

RELACIONAMENTO ENTRE O COORDENADOR LIiDER E O AUDITOR INDEPENDENTE
Na data deste Prospecto, nao ha Auditor Independente contratado pelo Fundo.
RELACIONAMENTO ENTRE A GESTORA E O CUSTODIANTE E ESCRITURADOR

Considerando que a propria Administradora prestara os servigos de escrituracao e custodia
para o Fundo, aplicam-se ao seu relacionamento com a Gestora as mesmas informagoes
reportadas acima.
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RELACIONAMENTO ENTRE A GESTORA E O AUDITOR INDEPENDENTE
Na data deste Prospecto, nao ha Auditor Independente contratado pelo Fundo.
POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSES

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre a Classe e a
Administradora, entre a Classe e a Gestora, entre a Classe e os Cotistas detentores de mais de
10% (dez por cento) das Cotas da Classe, entre a Classe e o(s) representante(s) de Cotistas e a
Classe e a Gestora, dependem de aprovagao prévia, especifica e informada em Assembleia
de Cotistas, nos termos do artigo 12, inciso 1V, e do artigo 32, ambos do Anexo Normativo lll,
da Resolugao CVM 175.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO
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11.1. CONDIGOES DO CONTRATO DE DISTRIBUICAO NO QUE CONCERNE A DISTRIBUICAO
DAS COTAS JUNTO AO PUBLICO INVESTIDOR QUALIFICADO E EVENTUAL GARANTIA DE
SUBSCRICAO PRESTADA PELOS COORDENADORES E DEMAIS CONSORCIADOS,
ESPECIFICANDO A PARTICIPACAO RELATIVA DE CADA UM, SE FOR O CASO, ALEM DE
OUTRAS CLAUSULAS CONSIDERADAS DE RELEVANCIA PARA O INVESTIDOR, INDICANDO
O LOCAL ONDE A COPIA DO CONTRATO ESTA DISPONIVEL PARA CONSULTA OU
REPRODUCAO

Por meio do “Contrato de Coordenag¢do, Colocagcdo e Distribuicéo Publica, sob o Rito de
Registro Automdtico, sob Regime de Melhores Esfor¢cos de Colocag¢do da 1° (Primeira)
Emissé@o de Cotas das Subclasses Sénior A, Sénior B e Junior da Classe Unica do Terras
Paulistas Fundo de Investimento Imobiliario de Permutas Responsabilidade Limitada”,
celebrado em 17 de dezembro de 2025, entre a Gestora e o Coordenador Lider, com a
interveniéncia e anuéncia do Fundo, devidamente representado pelo Administrador
(“Contrato de Distribuicao”), a Gestora contratou o Coordenador Lider para prestar servicos de
coordenacgdo, colocacdo e distribuicdo das Cotas da Primeira Emissao Sénior A da Classe.

A distribuicdo de Cotas se dara sob o regime de melhores esfor¢os de colocagao, com relagdo
a totalidade das Cotas da Primeira Emissao Sénior A.

O Contrato de Distribuicdo estad disponivel para consulta junto ao Coordenador Lider, no
endereco indicado na secao “5.1. Cronograma Indicativo da Oferta” deste Prospecto.

Condicoes Suspensivas da Oferta

Sob pena de resilicdo, e sem prejuizo do reembolso das despesas comprovadamente
incorridas e do pagamento da remuneragao de descontinuidade, nos termos do Artigo 21 do
Regulamento do Fundo, quando aplicavel, o cumprimento dos deveres e obrigagdes do
Coordenador Lider esta condicionado, mas nao limitado, ao atendimento das seguintes
condigdes suspensivas - consideradas condi¢cdes suspensivas nos termos do artigo 125 da Lei
10.406, de 10 de janeiro de 2022, conforme alterada (“Cédigo Civil” e “Condicdes Suspensivas”,
respectivamente) -, a exclusivo critério do Coordenador Lider, cujo atendimento devera ser
verificado até o Dia Util anterior & data da concessdo do registro automatico da Oferta na
CVM ou até as respectivas datas de liquidagcdo da Oferta para as Condi¢gdes Suspensivas que
possam ser verificadas apods o registro da Oferta, conforme o caso, observado que para as
Condi¢des Suspensivas verificadas apos a concessao do registro da Oferta, sob pena de
resilicdo, da relagdo de distribuicdo, deverdo ser observados os termos do paragrafo 4° do
artigo 70 da Resolugcao CVM 160:

(i) obtencao pela Classe de todas e quaisquer aprovacgoes, averbacodes, protocolizagdes,
registros e/fou demais formalidades necessdrias para a realizacdo, precificacdo e
liguidagao, conclusao e validade da Oferta e da documentacao da Oferta, quando
aplicaveis;

(i)  gque, na data de inicio da distribuicdo das Cotas Seniores A, todas as informacdes e
declaragdes relativas ao Fundo e a Classe e constantes nos documentos da respectiva
emissao de Cotas e Oferta sejam verdadeiras, suficientes, consistentes e corretas;

(iii) contratacdo, pela Gestora e pelo Administrador, dos prestadores de servigos
relacionados a operacionalizagdo do Fundo/Classe e a realizacdo da Oferta, conforme
aplicavel, observadas as estipulagdes do Regulamento;

(iv) fornecimento, pelo Gestor ao Coordenador Lider, de todas as informacdes que se
fizerem necessarias para o cumprimento da legislagdo, regulamentacao e
autorregulamentacao aplicaveis;

(v)  na data de inicio da Oferta, todas as informagdes prestadas e declarag¢des feitas pela
GCestora e pelo Administrador da Classe sejam verdadeiras, corretas e completas de
forma a permitir aos investidores da Classe a tomada de uma decisdo fundamentada a
respeito da Oferta;

(vi)  nao ocorréncia de qualquer evento de resilicao descrito no Contrato de Distribuigao;
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(vii) nao ocorréncia de alteracao significativa nas condi¢gées do mercado financeiro e de
capitais, tanto no Brasil quanto no exterior, assim como qualquer alteragcao de ordem
politica e/ou econdmica que altere as condicdes de mercado e as condicdes
operacionais e/ou financeiras que, a critério exclusivo do Coordenador Lider, possam
tornar inviavel ou prejudicial a realizagcdo da Oferta;

(viii) obtencao, pelo Coordenador Lider e pelo Gestor, de todas as aprovagdes internas
necessarias para a consecucgao da Oferta em questao;

(ix) nao incidéncia de novos tributos de qualquer natureza sobre as operagdes da espécie
tratada neste Prospecto e/fou aumento das aliquotas ef/ou valores dos tributos ja
incidentes na data deste Prospecto ou regulamentagao que venha a alterar a liquidez
do sistema financeiro nacional e que, a critério exclusivo do Coordenador Lider, tornem
inviavel a continuidade da Oferta.

Remuneragao

Nos termos do Artigo 16 do Anexo da Classe, o Fundo ira arcar com até a totalidade dos custos
vinculados a distribuicdo das Cotas Seniores A objeto da Primeira Emissdo Sénior A,
entendidos tais valores como liquidos de impostos, devendo ser acrescidos dos tributos
incidentes sobre os prestadores de servicos envolvidos na oferta, o que correspondera a Taxa
de Distribuicdo de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), devida ao Coordenador Lider, somada ao
valor dos gastos da distribui¢cao primaria das Cotas, incluindo, mas nao se limitando a, (i) Taxa
de Estruturacao de até 6% (seis inteiros por cento) sobre o valor da oferta, devida a Gestora;
(ii) honorarios de advogados externos contratados para atuacdo no ambito da oferta da
Classe; (iii) taxa de registro da oferta da Classe na CVM, se houver; (iv) taxa de registro e
distribuicao das Cotas na B3, se houver; (v) custos com a publicagdo de anuncios e avisos no
ambito da respectiva oferta das cotas da Classe, se houver; (vi) custos com registros em
Cartdério de Registro de Titulos e Documentos competente, se for o caso; (vii) custos
relacionados a apresentagcao a potenciais Investidores (roadshow), se houver; e (viii) outros
custos relacionados a respectiva oferta de cotas da Classe.

11.2. DEMONSTRATIVO DO CUSTO DA DISTRIBUICAO

As despesas abaixo indicadas serdao arcadas com recursos proprios do Fundo, compondo os
custos vinculados a distribuicao:

% em relagdo ao Valor

Custos Oferta RCVM 160 Base R$ M@ Total da Oferta
Taxa de Estruturacdo RS 900.000 6%
Tributos Comissao de Coordenacgao e Estruturacao R$ 175.654,36 117%
Taxa de Distribuigdo © R$ 15.000,00 0,10%
Tributos Comissao de Distribuicdo R$ 1.822,50 0,01%
Assessor legal RS 68.235,29 0,45%
Taxa de Registro CVM R$ 5.290,57 0,04%
Taxa de Analise B3 R$ 15.200,12 0,10%
Taxa de Registro ANBIMA RS 3.600,0 0,02%
Marketing R$ 150.000,00 1,00%
Taxa de Liquidagao B3 RS 49.452,96 0,33%
Outras eventuais despesas RS 150.000,00 1,00%
TOTAL RS 1.534.255,80 10,23%

0 Valores estimados com base na colocagdo do Volume Total da Oferta.
@ Valores estimados.

@ Valores estimados incidentes sobre o valor total das Cotas subscritas e integralizadas.
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Os valores da tabela acima consideram o Montante Inicial da Oferta de RS 15.000.000,00
(quinze milhdes de reais).

A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELAGAO AO MONTANTE TOTAL DA OFERTA
DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA ALCANCE O MONTANTE TOTAL
DA OFERTA.
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12. INFORMAGOES RELATIVAS AOS DESTINATARIOS DOS RECURSOS
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121. QUANDO OS RECURSOS FOREM PREPONDERANTEMENTE DESTINADOS AO
INVESTIMENTO EM EMISSOR QUE NAO POSSUA REGISTRO JUNTO A CVM:

a) denominacao social, CNPJ, sede, pagina eletrénica e objeto social; e

b) informacdes descritas nositens1.1,1.2,1.11,1.14,6.1,7.1,8.2,11.2,12.1 e 12.3 do formulario
de referéncia.

Os recursos obtidos pela Classe por meio da presente Oferta serdo destinados a aquisicao de
Ativos Imobiliarios, a serem selecionados pela Gestora, de forma discriciondria, na medidaem
gue surgirem oportunidades de investimento em Ativos Imobilidrios que estejam
compreendidos na Politica de Investimentos do Fundo, observado o prazo para aplicagao dos
recursos previsto no Regulamento. Os recursos remanescentes a aquisicao de Ativos
Imobiliarios serao investidos em Outros Ativos e utilizados para o pagamento de despesas e
encargos do Fundo previstos no Capitulo Xlll do Regulamento, cabendo a Administradora e
a Gestora respeitarem as regras de enquadramento e desenquadramento estabelecidas nas
regulamentacgoes vigentes.

Nos termos do Artigo 16 do Anexo da Classe, o Fundo ira arcar com até a totalidade dos custos
vinculados a distribuicdo das Cotas Seniores A objeto da Primeira Emissdo Sénior A,
entendidos tais valores como liquidos de impostos, devendo ser acrescidos dos tributos
incidentes sobre os prestadores de servigos envolvidos na oferta, o que correspondera a Taxa
de Distribuicdo de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), devida ao Coordenador Lider, somada ao
valor dos gastos da distribui¢cao primaria das Cotas, incluindo, mas nao se limitando a, (i) Taxa
de Estruturagao de até 6% (seis inteiros por cento) sobre o valor da oferta, devida a Gestora;
(i) honorarios de advogados externos contratados para atuacdo no ambito da oferta da
Classe; (iii) taxa de registro da oferta da Classe na CVM, se houver; (iv) taxa de registro e
distribuicao das Cotas na B3, se houver; (v) custos com a publicagdo de anuncios e avisos no
ambito da respectiva oferta das cotas da Classe, se houver; (vi) custos com registros em
Cartério de Registro de Titulos e Documentos competente, se for o caso; (vii) custos
relacionados a apresentagcao a potenciais Investidores (roadshow), se houver; e (viii) outros
custos relacionados a respectiva oferta de cotas da Classe.

Conforme previsto na Sec¢do 3.1 deste Prospecto, na data deste Prospecto a Classe nao possui
ativos predeterminados ou especificos para a aquisicdo com os recursos decorrentes da
Oferta. Caso seja identificado um Ativo Imobiliario, no curso da presente Oferta, no qual haja
investimento dos recursos da Oferta de forma preponderante, a Classe se compromete a
divulgar as seguintes informagdes relativas ao destinatario dos recursos destinados ao
investimento em emissor que ndo possua registro junto a CVM, conforme aplicavel: (i)
denominagéo social, CNPJ, sede, pagina eletrénica e objeto social; e (ii) informagdes descritas
nos itens 1.1,1.2,1.11,1.14, 6.1, 7.1, 8.2,11.2,12.1 € 12.3 do formulario de referéncia.

PARA MAIS INFORMAGOES SOBRE A DESTINAGAO DE RECURSOS, VIDE SECAO 3, NA
PAGINA 7 DESTE PROSPECTO.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADAS AO PROSPECTO POR REFERENCIA
OU COMO ANEXOS
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13.1 REGULAMENTO DO FUNDO, CONTENDO CORPO PRINCIPAL E ANEXO DA CLASSE DE
COTAS, SE FOR O CASO

O Regulamento do Fundo, bem como o Anexo da Classe e seus Apéndices, sao incorporados
por referéncia a este Prospecto. Ainda, as informagdes exigidas pelo artigo 48 da Resolugao
CVM 175, e do artigo 11 do Anexo Normativo Ill da Resolugao CVM 175, podem ser encontradas
no Regulamento do Fundo nos capitulos “REGIME, FORMA DE CONSTITUICAO, OBIJETIVO,
PUBLICO-ALVO’”, “PRAZO DE DURACAQ’, “ADMINISTRADORA E GESTORA’, “REGRAS DE
SUBSTITUICAO E RENUNCIA DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS”, “ ASSEMBLEIA
DE COTISTAS ”, “ENCARGOS DO FUNDO”, “DEMONSTRACOES CONTABEIS E EXERCICIO
SOCIAL DO FUNDO" e “DISPOSICOES GERAIS E REGRAS DE SOLUCOES DE
CONTROVERSIAS”, constantes na parte geral do Regulamento, e dos capitulos
“REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS’, “POLITICA DE INVESTIMENTO’,
“EMISSAO, SUBSCRICAO, INTEGRALIZACAO", “AMORTIZACAO, RESGATE E POLITICA DE
DISTRIBUICAO”, “ASSEMBLEIAS ESPECIAIS DE COTISTAS” e “REPRESENTANTE DOS
COTISTAS”, constantes no Anexo da Classe.

As obrigagdes do Administrador previstas no artigo 104 da Resolugao CVM 175, e no artigo 29 do
Anexo Normativo Il da Resolugadto CVM 175, podem ser encontradas no
Regulamento no capitulo “OBRICACOES, VEDACOES E RESPONSABILIDADES DOS
PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS". 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 “TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE
PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA". Selecione “aqui” para acesso ao sistema

Fundos.NET e, entao, procure pelo “Regulamento’, e selecione a ultima versao disponivel).

O Regulamento do Fundo, vigente na data deste Prospecto, foi aprovado por meio do Ato de
Aprovacdo da Oferta, datado de 17 de dezembro de 2025. Ainda, o referido Regulamento
consta do Anexo Il deste Prospecto.

13.2. DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS DA CLASSE DE COTAS, RELATIVAS AOS 3 (TRES)
ULTIMOS EXERCICIOS ENCERRADOS, COM OS RESPECTIVOS PARECERES DOS AUDITORES
INDEPENDENTES E EVENTOS SUBSEQUENTES, EXCETO QUANDO O EMISSOR NAO AS
POSSUA POR NAO TER INICIADO SUAS ATIVIDADES PREVIAMENTE AO REFERIDO
PERIODO

Tendo em vista se tratar da Primeira Emissdo de Cotas Seniores A da Classe, esta iniciara as
suas atividades somente apos a realizagdo da Oferta. Desta forma, a Classe ainda ndo possui
demonstragoes financeiras.

Caso, ao longo do periodo de distribuigcdo da Oferta, haja a divulgagao pela Classe de alguma
informacgao periddica exigida pela regulamentagao aplicavel, o Coordenador Lider realizara
a insergdo neste Prospecto das informacgdes previstas pela Resolugao CVM 160.

Ainda, o ultimo Informe Anual do Fundo, elaborado nos termos do Suplemento K, da
Resolugao CVM 175, consta do Anexo IV deste Prospecto.
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14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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141.A14.3 IDENTIFICA(;I'-'\O DAS PESSOAS ENVOLVIDAS E INFORMAQéES DE CONTATO
Administrador
ID CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida Juscelino Kubitschek, n° 1726, 19° andar, conjunto 194, Vila Nova Conceicdo
CEP 04543-015, Sao Paulo - SP

At.: Samara Muller

Telefone: (11) 4637-6633

E-mail: atendimento@idsf.com.br

Website: www.idsf.com.br

Gestora

PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA
Avenida Braz Olaia Acosta, n° 727 - salas 1101 e 1105, 11° andar
CEP 14026-040, Ribeirao Preto - SP

At.: Compliance / Gestao

Telefone: (16) 3620-2333

E-mail: compliance@patagoniacapital.com.br | fundos@patagoniacapital.com.br

Website: www.patagoniacapital.com.br

Coordenador Lider

PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA, acima qualificada.

Escriturador
ID CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., acima qualificada.
Custodiante
ID CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., acima qualificada.

Auditor Independente

Empresa de auditoria independente de primeira linha, que venha a ser contratada pelo
Administrador para a prestacao de tais servicos. O Fundo esta em fase pré-operacional e,
portanto, ainda nao foi contratada empresa de auditoria.

Assessor Legal da Oferta

TN ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 1188, Pinheiros, Conjunto 11
CEP 01451-001, Sao Paulo - SP

At.: Lucas Fulanete Goncgalves Bento

Telefone: (11) 96299-5315

E-mail: lucas.bento@tn.adv.br

Website: https://tn.adv.br/

14.4. DECLARAGAO DE QUE QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS
SOBRE A CLASSE DE COTAS E A DISTRIBUICAO EM QUESTAO PODEM SER OBTIDOS JUNTO
A COORDENADOR LIiDER E DEMAIS INSTITUICOES CONSORCIADAS E NA CVM

Quaisquer informacdes ou esclarecimentos sobre o Fundo, a Classe e/ou sobre a Oferta
poderao ser obtidos junto ao Administrador, ao Coordenador Lider e a Gestora, cujos
enderecos e telefones para contato se encontram indicados acima. Adicionalmente,
informacgdes e documentos também podem ser obtidos junto a CVM e a B3 nos enderecgos e
websites abaixo:
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Comissao de Valores Mobiliarios

Rio de Janeiro Sdo Paulo

Rua Sete de Setembro, 111, Rua Cincinato Braga, 340,
andares 2°, 3°, 5°, 6° (parte), 23°, 26° ao 34° | andares 2°, 3° e 4°

CEP 20050-901, Rio de Janeiro - RJ CEP 01333-010, Sao Paulo - SP
Telefone: (21) 3545-8686 Telefone: (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 Conteudo’, 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 “RS$” em “Quotas de Fundo Imobiliario", clicar em “TERRAS PAULISTAS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA’", e, entdo,
localizar o “Prospecto Definitivo”).

Para acesso a este Prospecto pelo Fundos.net, consulte: http://www.cvm.gov.br (neste
website acessar “Informacgdes 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 ‘“TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO DE PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA’, clicar em “Fundos.NET’, e,
entdo, localizar o “Prospecto”).

B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao

Praca Anténio Prado, 48, 7° andar, Centro
CEP 01010-901, Sao Paulo - SP

Telefone: (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 “Solugao para Emissores”, depois clicar em “Ofertas
Publicas de renda variavel’, depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em
“Fundos’, e depois selecionar “TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
DE PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA” e, entao, localizar o documento desejado).

14.5. DECLARAGAO DE QUE O REGISTRO DE EMISSOR SE ENCONTRA ATUALIZADO

O registro de funcionamento do Fundo e sua Classe foi concedido em 22 de outubro de 2025,
sob o n° 0325216, e o Fundo e a Classe se encontram atualizados.

14.6. DECLARAGAO, NOS TERMOS DO ARTIGO 24 DA RESOLUGCAO CVM 160, ATESTANDO A
VERACIDADE DAS INFORMAGCOES CONTIDAS NO PROSPECTO

A Administradora e a Gestora garantem, nos termos do artigo 24 da Resolugcao CVM 160, que
os documentos da Oferta e demais informagdes fornecidas ao mercado durante a Oferta sao
suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas.

O Coordenador Lider garante, nos termos do artigo 24 da Resolugao CVM 160, que tomou
todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de
diligéncia ou omissao, para assegurar que as informacgodes prestadas pelo Fundo, pela Gestora
e pela Administradora, inclusive agquelas eventuais ou peridédicas constantes da atualizagao
do registro do Fundo e de sua Classe na CVM e as constantes do Estudo de Viabilidade, sao
suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas, permitindo aos investidores uma
tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta.
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS
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Item nao aplicavel, considerando que a Oferta foi submetida ao rito automatico de registro
de distribuicdo, ndo sujeita a analise prévia da CVM, conforme previsto no artigo 26, VI, da
Resolugdao CVM 160.
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16. INFORMAGOES ADICIONAIS
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Parte das informacgdes contidas nesta Secao foram obtidas do Regulamento do Fundo, Anexo
da Classe e Apéndice A da subclasse Sénior A as quais se encontram anexo ao presente
Prospecto Definitivo, em sua forma consolidada, na forma do Anexo Il. Recomenda-se ao
potencial Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento, Anexo e Apéndice A antes de tomar
qualquer decisao de investimento na Classe.

Algumas das informagdes contidas nesta secdo destinam-se ao atendimento pleno das
disposicdes contidas no Cédigo ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto Definitivo
nao implica recomendagao de investimento.

16.1. BASE LEGAL

O Fundo é regido pela Lei n° 8.668, pela Resolugdo CVM 175, pelo Regulamento, seu
respectivo Anexo da Classe, seus respectivos Apéndices e demais disposicdes legais e
regulamentares que |he forem aplicaveis.

16.2. HISTORICO DO FUNDO

O Fundo foi constituido em 22 de outubro de 2025, sendo que em 17 de dezembro de 2025,
por meio de ato de deliberagao conjunta da Administradora e da Gestora, o nome do Fundo
e o seu Regulamento foram alterados na forma consolidada no Anexo Il

16.3. OBJETIVO DE INVESTIMENTO E POLITICA DE INVESTIMENTO

A Classe tem como objetivo a obtencdo de renda e/ou apreciagdo de capital, por meio de
investimentos conforme a orientagdo da Gestora, mediante a aquisicao de terrenos ou
imoveis, em sua integralidade ou fracao ideal, de forma direta ou indireta, podendo estes
serem adquiridos para o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios destinados a
construcado e/ou a incorporagéo imobiliaria, ou imdveis prontos, ou em projetos e/ou em fase
de construgao, bem como imoveis para fins de mera apreciacdo de capital no tempo. A Classe
podera adquirir fracdo ou a totalidade dos Imodveis nos quais investir, inclusive através de
sociedades de propdsito especifico (SPE), ou, ainda, desenvolvé-los em conjunto com
terceiros, seja em regime de condominio ou em sociedade.

A Classe tem como Politica de Investimentos realizar investimentos imobiliarios de longo
prazo, objetivando, fundamentalmente: (i) auferir rendimentos advindos dos Ativos
Imobiliarios que vier a adquirir; e (ii) auferir ganho de capital nas eventuais negociagdes dos
Ativos Imobiliarios que vier a adquirir e posteriormente alienar.

Para a concretizacdo de sua Politica de Investimentos, a Classe devera investir, no minimo 2/3
(dois tercos) de seu Patriménio Liquido em Ativos Imobilidrios para futura alienagdo. Nao
havera limite maximo de exposicao do Patrimonio Liquido da Classe aos Ativos Imobiliarios.
Adicionalmente aos Ativos Imobilidarios acima dispostos, que serao de aplicagao
preponderante da Classe, a Classe podera investir, ainda, em Outros Ativos.

A Classe podera ter alta concentragdo na aquisicdo de Ativos para a sua Carteira, podendo,
inclusive, ser de um uUnico emissor e um unico Ativo Imobiliario.

Observado o Limite Minimo de Aplicagao, a Classe podera manter parcela do seu patrimonio
permanentemente aplicada em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa,
para atender suas necessidades de liquidez.

O objetivo da Classe e sua Politica de Investimento descritos nesta secdo nao poderao ser
alterados sem prévia deliberacdo da Assembleia de Cotistas, respeitado, ainda, o quérum de
deliberacao estabelecido no Regulamento.

16.4. AMORTIZAGCAO, RESGATE E POLITICA DE DISTRIBUIGAO

O resgate final das Cotas da Classe apenas podera acontecer com os eventos de liquidagao
da Classe, nos termos previstos neste Anexo e no Regulamento do Fundo.

A amortizacdo e o resgate final de Cotas poderao ser realizados: (i) em moeda corrente
nacional, por meio de ordem de pagamento, débito e crédito na conta corrente da Classe,
Transferéncia Eletrénica Disponivel - TED; (ii) qualquer outro mecanismo de transferéncia de
recursos autorizado pelo Bacen; e (iii) por entrega em Ativos, observadas as regras dispostas
no Regulamento e no Anexo.
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O resgate final e/ou a amortizagdo de Cotas Mezanino e/ou das Cotas Juniores podera ser
realizado com a entrega em Ativos, a critério da Gestora.

A Classe podera realizar amortizagdes programadas de qualquer série de Cotas Seniores, bem
como de Cotas Mezanino a serem emitidas, de acordo com as condi¢cdes estabelecidas nos
respectivos Apéndices. Desde que o Patriménio Liquido permita e a Classe tenha
disponibilidades para tanto, a Assembleia de Cotistas podera determinar alteragcdes nas
amortizagdes programadas, nas datas e valores a serem estipulados na referida Assembleia
de Cotistas.

N&o obstante as regras acima, destaca-se que no caso de desenquadramento do indice de
Subordinagcdo da Classe, se houver, as Cotas Seniores e as Cotas Mezaninos poderao ser
amortizadas compulsoriamente para que o indice de Subordinacido, se houver, seja
efetivamente reenquadrado. A amortizagdo de Cotas Juniores somente sera realizada apés a
amortizagcdo e/ou o resgate final das Cotas Seniores e das Cotas Mezanino, se houver, com
excecdo dos casos em que a amortizacdo ndo gere qualguer comprometimento do indice
de Subordinacao, se houver.

Os resultados serao distribuidos, em regra, aos Cotistas, no limite regulatdrio exigido,
consideradas, ainda, as exceg¢des regulamentares e de disposi¢cdes da CVM acerca do assunto,
conforme a Ordem de Alocagao de Recursos. Os demais recursos que ndo se enquadrem na
regra de distribuicdo obrigatdria, em regra, serao reinvestidos.

A Classe devera distribuir a seus Cotistas, conforme a Ordem de Alocagdo de Recursos
prevista, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31
de dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado periodo podera, a critério
da Gestora, ser distribuido aos Cotistas, mensalmente, sempre no 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente ao do recebimento dos recursos pela Classe, a titulo de antecipagdo dos
rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado nao
distribuido como antecipacio podera ser pago no 5° (quinto) Dia Util dos meses de fevereiro
e agosto, ou tera a destinagcao que lhe der a Assembleia de Cotistas, com base em proposta
e justificativa apresentada pela Administradora, com base em recomendacao da Gestora,
observadas as demais previsdes do Anexo.

O montante que: (i) exceder a distribuicdo minima de 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos no semestre, nos termos da Lei n° 8.668, conforme alterada; e (ii) ndo seja
destinado a eventual reserva da Classe, podera ser, a critério da Gestora e da Administradora,
investido em ativos financeiros para posterior distribuicdo aos Cotistas, ou reinvestido na
aquisicao de Ativos Imobiliarios.

O percentual minimo mencionado acima sera observado apenas semestralmente, sendo que
os adiantamentos realizados mensalmente poderdo nao atingir o referido percentual
minimo.

16.5. TAXAS DO FUNDO

Taxa de Administracdo e Custodia

A Taxa de Administracdao da Classe, a ser paga a Administradora pelos servigos prestados a
Classe, corresponde ao percentual de 0,15% (quinze centésimos por cento) ao ano calculado
sobre o valor total do patrimoénio liquido da Classe. A Taxa de Administracao devera ser paga
a Administradora, mensalmente, até o 5° Dia Util do més subsequente ao més da prestacdo
dos servicos, devendo ser calculada de forma linear e provisionada todo Dia Util, & base 1/252
(um duzentos e cinquenta e dois avos).

A taxa de custddia da Classe esta englobada na Taxa de Administragao.

Taxa de Gestdo

A Taxa de Gestdo da Classe, a ser paga a Gestora pelos servicos prestados a Classe,
corresponde ao percentual de 1,50% a.a. (um inteiro e cinquenta centésimos por cento ao
ano) calculado sobre o valor total do patrimoénio liquido da Classe, observado o minimo de
R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por més.
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Taxa de Perfomance, Ingresso e/ou Saida e Consultoria

A Classe ndo goza de cobranca de taxa de performance e/ou qualquer taxa de ingresso e/ou
saida e/ou consultoria.

Custos Vinculados a Distribuicdo

Nos termos do Artigo 16 do Anexo da Classe, o Fundo ira arcar com até a totalidade dos custos
vinculados a distribuicdo das Cotas Seniores A objeto da Primeira Emissdo Sénior A,
entendidos tais valores como liquidos de impostos, devendo ser acrescidos dos tributos
incidentes sobre os prestadores de servigcos envolvidos na oferta, o que correspondera a Taxa
de Distribuicdo de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), devida ao Coordenador Lider, somada ao
valor dos gastos da distribui¢cao primaria das Cotas, incluindo, mas nao se limitando a, (i) Taxa
de Estruturacao de até 6% (seis inteiros por cento) sobre o valor da oferta, devida a Gestora;
(i) honorarios de advogados externos contratados para atuagdo no ambito da oferta da
Classe; (iii) taxa de registro da oferta da Classe na CVM, se houver; (iv) taxa de registro e
distribuicdo das Cotas na B3, se houver; (v) custos com a publicagdo de anuncios e avisos no
ambito da respectiva oferta das cotas da Classe, se houver; (vi) custos com registros em
Cartério de Registro de Titulos e Documentos competente, se for o caso; (vii) custos
relacionados a apresentagcao a potenciais Investidores (roadshow), se houver; e (viii) outros
custos relacionados a respectiva oferta de cotas da Classe.

16.6. POLITICA DE DIVULGAGCAO DE INFORMACOES

A Administradora e a Gestora prestardo todas as informacdes e documentos exigidos, no
prazo respectivo de cada obrigagcao especifica, nos termos da regulamentacao aplicavel, da
parte geral deste Regulamento e do Anexo, bem como em qualquer outra norma que seja
oponivel as suas atividades.

As informacgdes periddicas e eventuais serdo divulgadas na pagina da Administradora na rede
mundial de computadores (www.idsf.com.br), em lugar de destaque e disponivel para acesso
gratuito do publico em geral, assim como mantidas disponiveis para os Cotistas.

Caso sejam divulgadas a terceiros informacdes referentes a composicdo da Carteira, a mesma
informacao deve ser colocada a disposigcao dos Cotistas na mesma periodicidade, ressalvadas
as hipoteses de divulgacao de informagdes aos prestadores de servigos, necessarias para a
execucgao de suas atividades, bem como aos 6rgaos reguladores, entidades autorreguladoras
e entidades de classe, quanto aos seus associados, no atendimento a solicitagdes legais,
regulamentares e estatutarias por eles formuladas.

Todos os documentos e informacdes exigidas pela Resolugcdo CVM n° 175, bem como neste
Regulamento, no Anexo em eventuais outras normas aplicaveis, assim como as
comunicagdes ocorridas entre os Cotistas e a Administradora quando da Assembleia de
Cotistas, devem ser mantidos pelo prestador de servico responsavel pelos documentos e
informacoes, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos ou por prazo superior por determinagao
expressa da CVM ou da entidade administradora de mercado organizado no qual as Cotas
estejam admitidas a negociagdo. O documento de origem pode ser descartado apods sua
digitalizagao, exceto se apresentar danos materiais que prejudiquem sua legibilidade.

16.7. BREVE PERFIL DOS PARTICIPANTES DA OFERTA

Breve histérico da Administradora

O Fundo é administrado pela ID SERVICOS FINANCEIROS CTVM S.A,, instituicao financeira
com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.726, 19° andar, conjunto n° 194,
Cidade e Estado de Sao Paulo, inscrita ho CNPJ sob o n° 16.695.922/0001-09, devidamente
autorizada a prestacdao dos servicos de administracdo de carteira de titulos e valores
mobiliarios através do Ato Declaratoério n°18.897 de 07 de julho de 2021. Em 2012, o Grupo BR
Partners constituiu a Corretora recebendo naquela ocasiao, autorizagdo do Banco Central do
Brasil para atuar no mercado de valores mobiliarios. Em 2018, o Grupo BR Partners vendeu o
controle acionario da Corretora a outra controladora sendo esta a Bekoach S.A,, controlada
por investidores e executivos especificamente do Mercado Financeiro. Em 2020, O Banco
Central aprova a transferéncia de controle acionario e a alteragcao de denominacao para ID
Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A,, quando também iniciou-se as atividades de
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prestacdes de servicos ao mercado, assim, e, por fim, até o presente momento, a ID Corretora
de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., vem prestando servicos de administracdo, custddia,
controladoria e escrituragdo de fundos.

Breve histérico da Gestora e Coordenador Lider

A Patagobnia Capital € uma gestora multiestratégia que opera em todas as classes de fundos,
com forte viés para ativos de crédito estruturado, e sempre em busca da melhor alocagao de
investimento, atuando com transparéncia e total independéncia na gestao de ativos liquidos
e iliquidos, com visao de longo prazo e busca de retornos sustentdveis, consistentes e em
linha com os objetivos, politicas e retornos esperados de cada um dos fundos sob sua gestao.

Desde antes da constituicdo da Patagonia Capital, ha quase 9 anos, seus sécios fundadores ja
olhavam para gestao de fundos imobiliarios, por meio de Fundos Exclusivos, atuando na
época, como consultores especializados, bem como de patrimoénios imobilidrios que nao
fossem geridos por fundos, mas que tinham grande potencial de negdécios. Nesta época,
assessoraram familias e empresas para emissdao de CRIs, permutas imobiliarias para
loteamento e incorporagdo, compra e venda de areas e imoveis, entre outras operagoes.

Nesta mesma época, pela empresa de consultoria Sower Parthers Consultoria,
desenvolveram e atuaram em mais de 100 projetos de consultoria em empresas de diversos
segmentos e setores, com foco em servigcos de M&A, Operagdes Estruturadas (Debéntures,
CRI, CRA), Governanca e Reestruturagao.

Todo esse conhecimento e expertise, somado as familias que, inicialmente, acreditaram e
confiaram parte ou a totalidade do seu patrimoénio imobiliario aos empreendedores, foram a
base e sustentacao para a constituicao da Patagonia Capital.

Esta, nasceu como MFO (Multi Family Office), mas rapidamente, gracas a um time
qualificado, engajado e com vontade de fazer acontecer, estruturou e fortaleceu o braco da
Asset com fundos proprietarios focados, principalmente, em crédito privado e no mercado
imobiliario. Atualmente a gestora conta com 44 fundos sob gestdo, um AUM de,
aproximadamente, RS 2,5 bilhdes e um time de 25 pessoas.

16.8. ATRIBUICOES DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA

A Administradora, observadas as limitagdes estabelecidas no Regulamento, no Anexo e nas
disposicoes legais e regulamentares pertinentes, tem amplos e gerais poderes para praticar
todos os atos necessarios a administragdao do Fundo, nos limites de suas responsabilidades
regulamentares, observadas as competéncias de responsabilidade privativa da Gestora, nos
termos deste Regulamento, da Resolucdo CVM n° 175 e das demais regulamentagdes
aplicaveis.

As obrigagdes da Administradora, na sua respectiva esfera de atuagao, estdo descritas na
Resolucdo CVM n° 175, especialmente os Artigos 82, 83, 104 e 106, bem como no Capitulo VI
do Anexo Normativo lll. Incluem-se, portanto, entre as obrigagdes da Administradora, dentre
outras previstas na regulamentacéao, conforme aplicavel:

(@)  Prover o Fundo com os seguintes servigos, seja prestando-os diretamente, hipotese em
gue deve estar habilitada para tanto, ou, indiretamente, por meio da contratacao de
prestadores de servigos:

i departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios; e

ii. custddia de ativos financeiros;

(b) Contratar, facultativamente, em nome do Fundo, com terceiros devidamente
habilitados e autorizados, observado, conforme permissdo da regulamentacdo, as
dispensas e possibilidade de acumulagao de fungdes, os seguintes servigos:

i. Distribuicdo primaria de cotas;

ii. Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar as atividades de
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(c)

(d)

(e)
(f)

(9)
(h)

(i)

()

(k)

(1)

(m)

(n)

(o)

analise, selecdo, acompanhamento e avaliagdo de empreendimentos imobiliarios
e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira de ativos;

iii. Empresa especializada para administrar as locagcdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patriménio da classe de cotas, a exploragdo do
direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializagao dos
respectivos imodveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados
das companhias investidas para fins de monitoramento; e

iv. Formador de mercado para as cotas;

Realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto da
Classe de Cotas;

Exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patrimoénio da Classe de Cotas;

Abrir e movimentar contas bancarias;
Representar a Classe de Cotas em juizo e fora dele;
Solicitar, se for o caso, a admissao a negociagao de cotas em mercado organizado;

Deliberar sobre a emissao de novas Cotas, observados os limites e as condigdes
estabelecidos neste Regulamento, nos termos do inciso VIl do § 2° do Art. 48 da parte
geral da Resolugdo CVM n°175;

Selecionar os bens e direitos que comporao o patrimonio da Classe de Cotas, de acordo
com a politica de investimento prevista no Regulamento;

Providenciar a averbagdo, no cartério de registro de imodveis, das restricdes
determinadas pelo Art. 7° da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, fazendo constar nas
matriculas dos bens imoveis e direitos integrantes da carteira que tais ativos
imobiliarios:

i. nao integram o ativo da Administradora;

ii. ndao respondem, direta ou indiretamente, por qualquer obrigacdo da
Administradora;

iii. nao compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de
liguidagao judicial ou extrajudicial;

iv. ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo da Administradora;

V. nao sao passiveis de execugao por quaisquer credores da Administradora, por
mais privilegiados que possam ser; e

Vi. ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais;

Diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita
ordem: (i) a documentacao relativa aos Imodveis e as operagdes do Fundo; e (ii) os
relatoérios dos Representantes dos Cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas
nos termos dos Arts. 26 e 27 do Anexo Normativo Ill, quando for o caso;

Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a Classe;

Custear as despesas de propaganda da Classe, exceto pelas despesas de propaganda
em periodo de distribuicdo de Cotas, que podem ser arcadas pela Classe;

Fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobiliarios que constituem ativo da
Classe;

Diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita
ordem:
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(s)

(t)
(u)

(v)

(w)

(x)

(y)
(2)

(aa)

i O registro de Cotistas;

ii. O livro de atas das Assembleias de Cotistas;

iii.  Olivro ou lista de presenca de Cotistas;

iv. Os pareceres do auditor independente; e

V. Os registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimoénio do Fundo e da Classe;

Pagar a multa cominatoria, as suas expensas, nos termos da legislagéo vigente, por cada
dia de atraso no cumprimento dos prazos previstos na regulamentagao aplicavel;

Elaborar e divulgar as informacgdes periddicas e eventuais da Classe de Cotas;

Manter atualizada, junto a CVM, a lista de todos os prestadores de servigos contratados
pelo Fundo, inclusive os Prestadores de Servicos Essenciais, bem como as demais
informagdes cadastrais do Fundo e de suas Classes de Cotas, conforme aplicavel;

Manter servigo de atendimento ao Cotista, responsavel pelo esclarecimento de duvidas
e pelo recebimento de reclamacodes;

Monitorar as hipoteses de liquidagao antecipada, se houver;

Exercer suas atividades buscando sempre as melhores condi¢des para o Fundo e suas
Classes de Cotas, conforme o caso, empregando o cuidado e a diligéncia que todo
homem ativo e probo costuma dispensar a administragcao de seus proprios negocios,
atuando com lealdade em relagao aos interesses dos Cotistas, do Fundo e de suas
Classes, conforme aplicavel, evitando praticas que possam ferir a relagcao fiduciaria com
eles mantida, e respondendo por quaisquer infragdes ou irregularidades que venham a
ser cometidas no exercicio de suas atribuigoes;

Empregar, na defesa dos direitos dos Cotistas, a diligéncia exigida pelas circunstancias,
praticando todos os atos necessarios para assegura-los, e adotando as medidas
judiciais, extrajudiciais e arbitrais cabiveis;

Divulgar todas as informacgdes previstas no Artigo 36 do Anexo Normativo Ill;

Disponibilizar todos os documentos previstos no Artigo 37 do Anexo Normativo Il aos
Cotistas;

Observar as disposicdes constantes deste Regulamento e do Anexo;
Cumprir as deliberagdes das Assembleias de Cotistas; e

Cumprir com todas as demais disposicdes regulamentares aplicaveis as suas atividades,
especialmente as previstas na Resolugcdo CVM n° 175 e seu Anexo Normativo lll, bem
como no Codigo ANBIMA.

Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do diretor responsavel prevista

“_n

no item “a@”, a Administradora pode, em nome do Fundo, contratar junto a terceiros
devidamente habilitados a prestacdo dos servigos indicados no item “a”.

Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragao dos imoveis, a
responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios da carteira compete exclusivamente a
Administradora, que detém sua propriedade fiduciaria.

Os custos com a contratagao de terceiros para os servicos abaixo relacionados devem ser
arcados pela Administradora:

(a)

(b)
(c)
(d)

Departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e acompanhamento de
projetos imobiliarios;

Atividades de tesouraria, de controle e processamento de ativos;
Escrituracao de Cotas; e

Gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira de ativos, na hipotese de a
Administradora ser o Unico Prestador de Servigos Essenciais.
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A Gestora, observadas as limitagdes estabelecidas neste Regulamento, Anexo e nas
disposicoes legais e regulamentares pertinentes, € o prestador de servigos essenciais do
Fundo responsavel pela gestao da Carteira, observadas as competéncias de responsabilidade
privativa da Administradora, nos termos deste Regulamento, da Resolu¢cdo CVM n°175 e das
demais regulamentacgoes aplicaveis.

As obrigagcdes da Gestora, na sua respectiva esfera de atuacdo, estdo descritas na Resolugao
CVM n° 175, especialmente os Artigos 84 a 94, 105 e 106, conforme aplicavel, bem como nos
Capitulo VI do Anexo Normativo Ill, conforme aplicavel.

Em acréscimo as vedagdes previstas no Artigo 101 da parte geral da Resolu¢gdo CVM n° 175,
é vedado a Gestora, utilizando os recursos da Classe de Cotas:

(@) Conceder crédito sob qualquer modalidade;

(b)  Prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operag¢des da Classe
de Cotas; exceto para garantir obrigagdes assumidas pela Classe;

(c)  Aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(d) Ressalvada a hipotese de aprovacao em Assembleia de Cotistas, nos termos do Artigo
31 do Anexo Normativo lll, realizar operagdes da Classe de Cotas quando caracterizada
situagao de conflito de interesses entre:

l. a Classe de Cotas e a Administradora, Gestora ou o Consultor Especializado, se
houver;

I. a Classe de Cotas e Cotistas que detenham participagao correspondente a, no
minimo, 10% (dez por cento) do patriménio da Classe de Cotas;

Ill.  aClasse de Cotas e o Representante dos Cotistas; e
IV. aClasse de cotas e o empreendedor;

(e)  Constituir 6nus reais sobre os Imodveis integrantes do patriménio da Classe de Cotas,
exceto para garantir obrigagdes assumidas pela Classe;

(f) Realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas
no Anexo Normativo llI;

() Realizar operagbes com acgdes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuicdes publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de
exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e
expressa autorizagao; e

(h)  Realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposi¢ao seja sempre,
Nno Maximo, o valor do patrimonio liquido.

A vedacado prevista no inciso “e” ndao impede a aquisicao de Imoveis sobre os quais tenham

sido constituidos dnus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimdnio da Classe.

A Classe de Cotas pode emprestar titulos e valores mobilidrios, desde que tais operagdes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de servico autorizado pelo Banco
Central do Brasil ou pela CVM, bem como usa-los para prestar garantias de operagdes
proprias.

Nos termos do Artigo 1.368-D do Coddigo Civil, destaca-se que a responsabilidade dos
prestadores de servicos do Fundo, perante o condominio e entre si, estara limitada ao
cumprimento dos deveres particulares de cada um, sem solidariedade. Neste sentido, as
obrigacdes deverdao sempre ser analisadas sob o prisma do centro de responsabilidade
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particular de cada prestador de servigos, cada qual em sua esfera de atuagao, nos termos da
regulamentacdo aplicavel. Adicionalmente, cumpre destacar que a responsabilidade dos
prestadores de servicos do Fundo é de meio, ou seja, ndo ha responsabilidade pelo nao
atingimento de parametros de rentabilidade ou qualquer outro referencial previsto neste
Regulamento, Anexo e demais documentos do Fundo, da Classe e de suas respectivas ofertas,
sendo a obrigacdo dos prestadores de servigos atuar com probidade e empregando os
melhores esforgos em suas atividades. Ndo ha, assim, qualquer garantia e/ou promessa de
garantia pela Administradora e/ou pela Gestora sobre qualquer rentabilidade e/ou projecdo
do Fundo e/o da Classe.

16.9. TRIBUTAGAO

A presente se¢cdo destina-se a tracar breves consideracées a respeito do tratamento
tributario a que estdo sujeitos o Fundo, a Classe e seus Cotistas. As Informag¢des abaixo
foram elaboradas com base na legislagdo brasileira em vigor na data de publicagdo do
Regulamento e deste Prospecto e tem por objetivo descrever genericamente o tratamento
tributario aplicavel aos Cotistas e ao Fundo. Os Cotistas devem consultar seus assessores
juridicos com relagdo a tributagdo aplicdvel aos investimentos realizados na Classe.

Tributacao aplicavel a Classe

Imposto de Renda

Como regra geral, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela carteira da Classe em
aplicagdes financeiras de renda fixa ou variavel se sujeitam a incidéncia do imposto sobre a
renda retido na fonte de acordo com as mesmas regras de tributacao aplicaveis as aplicagcdes
financeiras das pessoas juridicas. Todavia, em relagdo aos rendimentos produzidos por Letras
Hipotecarias, Certificados de Recebiveis Imobiliarios, Letras de Crédito Imobiliario e cotas de
fundos de investimento imobiliario admitidas a negociagcdao exclusivamente em bolsa de
valores ou no mercado de balcao, ha regra de isengdo do imposto sobre a renda retido na
fonte, de acordo com as alteragdes promovidas pela Lei n°12.024, de 27 de agosto de 2009,
na Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993. Na Solucao de Consulta - Cosit n° 181, expedida pela
Coordenacao Geral de Tributagdo em 25 de junho de 2014 e publicada em 04 de julho de
2014, a Receita Federal do Brasil manifestou o entendimento de que os ganhos de capital
auferidos na alienagao de cotas de fundos de investimento imobiliario por outros fundos de
investimento imobilidrio, sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda a aliquota de 20%
(vinte por cento), conforme normas aplicaveis aos ganhos de capital auferidos em operagdes
de renda variavel. Com relacao aos ganhos de capital auferidos na alienagao de LH, CRI e LCI,
0s respectivos ganhos estardao isentos do Imposto de Renda na forma do disposto na Lei
8.668.

O imposto sobre a renda pago pela carteira da Classe podera ser compensado com o imposto
sobre a renda retido na fonte, pela Classe, quando da distribuicdo dos rendimentos aos seus
Cotistas.

Os fundos imobiliarios sdo obrigados a distribuir a seus cotistas pelo menos, 95% (noventa e
cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

O fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como
incorporador, construtor ou soécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele relacionadas, nos termos da legislagao tributaria aplicavel, percentual superior
a25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo fundo, sujeita-se a tributacao aplicavel
as pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributacao corporativa cabivel (Imposto sobre
a Renda das Pessoa Juridicas - IRPJ, Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido - CSLL,
Contribuigcdo ao Programa de Integragao Social - PIS e Contribuicao para Financiamento da
Seguridade Social - COFINS).

|OF/Titulos

As aplicagdes realizadas pela Classe estdo sujeitas atualmente a incidéncia do IOF/Titulos a
aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel sua majoracdo a qualquer tempo, mediante
ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimos por
cento) ao dia, relativamente a transagdes ocorridas apds este eventual aumento.
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N&o serd aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando a Classe detiver operagdes com
titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos
provenientes de aplicagdes feitas por investidores estrangeiros em cotas da Classe, ocasiao
na qual serd aplicada a correspondente aliquota, conforme o caso, nos termos da legislagao
aplicavel.

Tributacao aplicavel aos Cotistas

Imposto de Renda

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas sujeitam-se a incidéncia do
imposto sobre a renda retido na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Por ser a Classe
um condominio fechado, o imposto incidira sobre o rendimento auferido: (i) na amortizagao
das Cotas; (ii) na alienagao de Cotas a terceiros; e (iii) no resgate das Cotas, em decorréncia do
término do prazo de duragao ou da liquidagao antecipada da Classe.

Cumpre ressaltar que sdo isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaragdo de ajuste
anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pela Classe ao Cotista pessoa fisica,
cujas cotas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcao organizado, desde que o Cotista seja titular de menos de 10% (dez por
cento) do montante total de Cotas emitidas pela Classe ou cujas Cotas |lhe atribua direito ao
recebimento de rendimentos iguais ou inferiores a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pela Classe, ou, ainda, no caso de um conjunto de Cotistas pessoas
fisicas ligadas, conforme definido na legislagao aplicavel, desde que estes nao representem
30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pela Classe, ou cujas Cotas
nao lhes atribua direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do
total de rendimentos auferidos pela Classe, e a Classe receba investimento de, no minimo,
100 (cem) Cotistas.

Nao ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser posteriormente
restringido, suspenso, revogado ou extinto por legislagao superveniente, ocasidao na qual
podera vir a incidir a tributagao sobre os rendimentos distribuidos pela Classe, de acordo com
os termos da legislagado que vier a estabelecer a incidéncia tributaria.

Nao ha incidéncia de imposto sobre a renda retido na fonte na hipotese de alienagao de
Cotas a terceiro para qualquer beneficiario (pessoa fisica ou juridica), devendo o cotista apurar
o imposto, observando as regras tributacao incidente sobre eventual de ganho de capital.

O imposto sobre a renda pago sera considerado: (i) definitivo no caso de Investidores pessoas
fisicas, e (ii) antecipagao do IRPJ para os Investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro
presumido, real e arbitrado). No caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido na base de
calculo do IRPJ e da CSLL.

As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por
cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente
a RS 20.000,00 (vinte mil reais) multiplicados pelo nimero de meses do respectivo periodo
de apuracao; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9%
(nove por cento).

Ademais, desde 1° de julho de 2015, os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas
nao-financeiras tributadas sob a sistematica nao cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao
PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro
por cento), respectivamente. Por outro lado, no caso de pessoas juridicas nao-financeiras que
apurem as contribuicdes pela sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos
pelo Fundo nao integram a base de calculo das contribui¢gdes PIS e COFINS.

Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de negociagcbes em ambiente de bolsa,
mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediacao,
havera retencao do imposto sobre a renda na fonte a aliquota de 0,005% (cinco milésimos
por cento).
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|OF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liguidagado, cessdao ou repactuacdo das Cotas, conforme preveem os artigos 28 e 32 do
Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme alterado (“‘Decreto 6.306"), mas a
cobranga do imposto fica limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela
regressiva anexa ao Decreto 6.306, a depender do prazo do investimento.

Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardo sujeitos a aliquota
de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate
ou liquidagao sera inferior a 30 (trinta) dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota zero);
e (ii) a cessao das Cotas é regularmente realizada em bolsa de valores.

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

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

IOF/Cambio

Conversdes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de moeda brasileira
para moeda estrangeira, porventura geradas no investimento em cotas do Fundo, estao
sujeitas ao IOF/Cambio. Atualmente, ndo obstante a maioria das operacdes de cAmbio estar
sujeita a aliquota de 0,38% (trinta e oito centésimos por cento), a liquidagao das operagdes
de cambio contratadas por investidor estrangeiro para ingresso de recursos no pais para
aplicacdo no mercado financeiro e de capitais estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por
cento), nos termos do inciso Xlll, do artigo 15-B, do Decreto 6.306. A mesma aliquota aplica-
se as remessas efetuadas para retorno dos recursos ao exterior.

Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato
do Poder Executivo, até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento).

Investidores Residentes no Exterior

Os ganhos de capital auferidos por Cotistas residentes e domiciliados no exterior que
ingressarem recursos nos termos da Resolugdo CMN n° 4.373, de 29 de setembro de 2014 e
gue nao residam em pais ou jurisdicdo com tributagao favorecida nos termos do art. 24 da
Lei 9.430, de 27 de dezembro de 1996, estarao sujeitos a regime de tributacao diferenciado.
Regra geral, os rendimentos auferidos por tais Cotistas, estardo sujeitos a incidéncia do
imposto sobre a renda retido na fonte a aliquota de 15% (quinze por cento), nos termos da
Instrucdo Normativa RFB n° 1.585, de 31 de agosto de 2015.

No entanto, estarao isentos do imposto sobre a renda os rendimentos distribuidos pela Classe
ao Cotista pessoa fisica, inclusive se residentes em jurisdicdo com tributacao favorecida, cujas
cotas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcdo organizado e desde que o Cotista seja titular de menos de 10% (dez por cento) do
montante total de Cotas emitidas pela Classe ou cujas Cotas lhe atribua direito ao
recebimento de rendimentos iguais ou inferiores a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pela Classe, ou, ainda, no caso de um conjunto de Cotistas pessoas
fisicas ligadas, conforme definido na legislagao aplicavel, desde que estes ndo representem
30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pela Classe, ou cujas Cotas
nao lhes atribua direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do
total de rendimentos auferidos pela Classe, e a Classe receba investimento de, no minimo,
100 (cem) Cotistas.
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Considera-se jurisdicdo com tributagao favorecida para fins da legislacéo brasileira aplicavel
a investimentos estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os paises e
jurisdicdes que nao tributem a renda ou capital, ou que o fazem a aliquota maxima inferior a
20% (vinte por cento) (ou 17%, no caso das jurisdicbes que atendam aos padrodes
internacionais de transparéncia previstos na Instrugdo Normativa RFB 1.530, de 19 de
dezembro de 2014), assim como o pais ou dependéncia com tributacdo favorecida cuja
legislagdo ndo permita o acesso a informacgdes relativas a composi¢cao societaria de pessoas
juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo de rendimentos
atribuidos a nao residentes.

A lista de paises e jurisdi¢cdes cuja tributagdo é classificada como favorecida consta da
Instrucdo Normativa da RFB n° 1037, de 04 de junho de 2010.

A Lei n°11.727, de 23 de junho de 2008 (“Lei 11.727") acrescentou o conceito de “regime fiscal
privilegiado” para fins de aplicagdo das regras de precos de transferéncia e das regras de
subcapitalizagao, assim entendido o regime legal de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a
tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou 17%, conforme aplicavel); (ii)
conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica ndo residente sem exigéncia
de realizacdo de atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia ou condicionada
ao nao exercicio de atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia; (iii) nao tribute,
ou o faga em aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou 17%, conforme aplicavel)
os rendimentos auferidos fora de seu territério; e (iv) ndo permita o acesso a informagdes
relativas a composicdo societaria, titularidade de bens ou direitos ou as operagdes
econdmicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicagao
das regras de precos de transferéncia e subcapitalizagao, é possivel que as autoridades fiscais
tentem estender a aplicagao do conceito para outras questdes. Recomenda-se, portanto, que
os investidores consultem seus proprios assessores legais acerca dos impactos fiscais relativos
a Lei 1.727.

Outras consideracdes

Caso os recursos da Classe sejam aplicados em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo ficara
sujeito a tributacao aplicavel as pessoas juridicas (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS).

Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2° (segundo)
grau; e (ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo)
grau. Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua
controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos paragrafos 1° e 2° do artigo 243
da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas desta Classe no mercado, devera
observar se as condigdes previstas acima sao atendidas para fins de enquadramento na
situacgao tributaria de isengcdo de imposto sobre a renda retido na fonte e na declaragédo de
ajuste anual de pessoas fisicas.

A ADMINISTRADORA E A GESTORA NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR
ALTERAGCOES NO TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO, A CLASSE OU AOS
SEUS COTISTAS OU PARA GARANTIR O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A
ESTE.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO
REGULAMENTO DO
PAFIL PERMUTA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ/MF n° em constituicao

Por este Instrumento Particular de Termo de Constituicdo (“Termo de Constituicdo”) do PAFIL
PERMUTA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Fundo”),
a ID CORRETORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ sob o n°
16.695.922/0001-09, com sede na Avenida Juscelino Kubitschek, n°® 1726, 19° andar conjunto 194, Vila
Nova Conceicdo, Sao Paulo, Capital, (“Administradora”), a qual é autorizada pela CVM a exercer a
atividade de administrac@o de carteira de valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratério n® 18.897,
de 07 de julho de 2021 (“Administradora”), e PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS
LTDA., com sede na Cidade de Ribeirdo Preto, Estado de Sao Paulo, na Avenida Braz Olaia Acosta,
n® 727, sala 409, Jardim California, CEP: 14026-040, inscrita no CNPJ/MF sob n° 39.526.263/0001-74,
autorizada a prestar servico de administracéo de carteiras de valores mobiliarios pela CVM, de acordo
com o Ato Declaratério CVM n° 18.997, expedido em16 de agosto de 2021 (“Gestora”), por seus
representantes legais infra-assinados, vem pela presente, requerer, a constituicdo do Fundo:

(@ o Regulamento do Fundo (“Anexo I”), ora devidamente aprovado;
(i) ficara como condigéo precedente, a obtengdo do CNPJ perante a Receita Federal do
Brasil;

Sendo assim, assina o presente Termo de Constituicdo em 1 (uma) via de igual teor.

DocuSigned by: Assinado por: Assinado por:
ﬁm}owﬂa fm CLustosno P&Wm&\

71ES8SEFS DAF4SF 45850443CB7TA4BC tBASESASCE18460—

Sao Paulo, 22 de outubro de 2025.
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DEFINICOES

Para fins do disposto neste Regulamento, os termos e expressdes indicados em letra maitscula neste
Regulamento, no singular ou no plural, terdo os respectivos significados a eles atribuidos a seguir:

“Anexo da Classe”: S30 o0s Anexos da respectiva Classe Unica deste
Regulamento, dos quais constam as regras especificas
aplicaveis a cada Classe e respectivas Subclasses, se houver
e conforme aplicavel,

“Administradora”: ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1.726,
Conjunto 194, 19° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
16.695.922/0001-09, devidamente autorizada pela CVM a
prestar os servicos de administracdo de carteira de valores
mobilidrios por meio do Ato Declaratério da CVM n° 18.897, de
07 de julho de 2021,

“Assembleia de Cotistas”: Assembleia de Cotistas do Fundo;

“Ativos”: S&o todos os ativos da Carteira, considerando-se, para tanto,
os Ativos Imobiliarios, os fundos investidos, os Ativos Liquidos
e os Outros Ativos;

“Ativos Imobiliarios”: Os ativos assim mencionados no Anexo;

“Ativos Liguidos”: S80 os ativos para gestdo de liquidez que podem ser

comprados pela Gestora, ouvido o Consultor Especializado;

“Auditoria Independente”: Empresa de auditoria independente devidamente contratada

pela Administradora;

“Boletim de Subscricdo™: O Boletim de Subscricdo assinado por cada investidor para
aguisicdo das Cotas emitidas pela Classe;

“B3 — CETIP™: A B3 — Segmento CETIP UTVM;
“Carteira™ A carteira de investimentos, formada por todos os Ativos da
Classe;

Al
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“‘CDI™

“Chamada(s) de Capital”:

“Codigo ANBIMA™:

“Cotas”

“Cotas Juniores”:

“Cotas Mezanino”:

“Cotas Seniores”:

“Cotista(s)”:

“Custodiante”:

‘CVYM™:

“Dia Util":

“Escriturador”:

Certificado de Depdésitos Interbancério;

Chamadas de capital para aporte de recursos mediante
integralizacdo de Cotas, nos termos deste Regulamento e seu
Anexo;

O Cadigo ANBIMA de Administracéo e Gestdo de Recursos de
Terceiros, incluindo, quando aplicavel, as Regras e
Procedimentos do Cdédigo ANBIMA de Administracdo e
Gestao de Recursos de Terceiros;

Sdo todas as cotas de emissdo e representativas do
Patrim6nio Liquido da Classe;

Sao as Cotas de subclasse juniores, as quais se subordinam
as Cotas Seniores e Mezanino;

Sédo as Cotas de subclasse subordinada mezanino, as quais
se subordinam as Cotas Seniores;

Sdo0 as Cotas de subclasse sénior, as quais ndo se
subordinam perante as demais subclasses;

Os titulares de Cotas, os quais somente poderdo ser
investidores qualificados, nos termos da regulamentacédo da
CVM;

ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., acima qualificada;

A Comissao de Valores Mobiliarios;

Qualquer dia que ndo seja sédbado, domingo ou dias
declarados como feriado nacional no Brasil ou na sede da
Administradora. Caso as datas em que venham a ocorrer
eventos nos termos do Regulamento ndo sejam Dias Uteis,
conforme definicdo deste item, considerar-se-4 como a data
do referido evento o Dia Util imediatamente seguinte;

ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., acima qualificada;

Al
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“Excesso de Cobertura’:

“Fatores de Risco”:

“Fundo’:

“Gestora”:

“Indice de Subordinacio”:

“Imdveis”:

Situacdo na qual o valor das Cotas Subordinadas, seja
Mezanino ou Janior, supera o valor de subordinagéo requerido
no Regulamento e no Anexo (indice de Subordinagdo Minimo);

Fatores de risco a serem observados pelos investidores
guando da deciséo de realizacdo de investimento no Fundo e
na Classe, conforme dispostos neste Regulamento e no seu
Anexo;

E o PAFIL PERMUTA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA;

PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA.,
com sede na Cidade de Ribeirdo Preto, Estado de Sao Paulo,
na Avenida Braz Olaia Acosta, n° 727, sala 409, Jardim
California, CEP: 14026-040, inscrita no CNPJ/MF sob n°
39.526.263/0001-74, autorizada a prestar servico de
administracdo de carteiras de valores mobilidrios pela CVM,
de acordo com o Ato Declaratério CVM n° 18.997, expedido
em16 de agosto de 2021, observado o disposto no paragrafo
Unico do Art. 5° deste Regulamento;

indice Geral de Precos do Mercado, divulgado pela Fundacao
Getulio Vargas, ou outro indice que venha a substitui-lo;

Em conjunto ou isoladamente, o indice de Subordina¢io
Janior, o Indice de Subordinagdo Mezanino e o indice de
Subordinagéo Subordinadas, conforme aplicavel;

Bens iméveis localizados em territério  nacional,
preferencialmente terrenos, loteamentos ou lotes, ou direitos a
eles relativos, podendo estes serem adquiridos para o
desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios destinados
a construcdo e/ou a incorporacdo imobiliaria, ou imoéveis
prontos, ou em projetos e/ou em fase de constru¢do, mas nao

necessariamente;

ABESAD PROVISORIA
Administracio Fiduclaria

Distribuicio de Produtos.
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“Justa Causa”:

“QOutros Ativos”:

“Patrimobnio Liquido”:

“Plano de Liguidacdo’:

“Prazo de Duracao”:

“‘Requlamento”

“Resolucdo CVM 30”:

“Resolucdo CVM n° 160”:

Ser&: (i) uma decisao irrecorrivel proveniente de autoridade
competente reconhecendo fraude por parte da Gestora no
desempenho de suas fungdes e responsabilidades nos termos
deste Regulamento; (ii) qualquer decisdo irrecorrivel
proveniente de autoridade competente contra a Gestora
apontando a pratica de crime contra o sistema financeiro de
atos de corrupgao, de lavagem de dinheiro, financiamento ao
terrorismo e/ou financiamento a proliferacdo de armas de
destruicAio em massa; (iii) decisdo, seja: (a) judicial
irrecorrivel, conforme aplicavel, ou (b) administrativa final e
irrecorrivel, inclusive decisdo emitida pelo Colegiado da CVM
e confirmada no Conselho de Recursos do Sistema Financeiro
Nacional (CRSFN), ou (c) decisdo final arbitral contra a
Gestora relacionada a atividades ilicitas no mercado financeiro
ou de valores mobiliarios e/ou prevenindo, restringindo ou
impedindo, temporaria ou permanentemente, 0 exercicio do
direito de atuar e/ou ter autoriza¢@o para atuar nos mercados
de valores mobilidrios e/ou financeiros em qualquer local do
mundo; (iv) impedimento da Gestora de exercer atividades no
mercado de valores mobilidrios brasileiro que néao seja sanado
no prazo de 60 dias; (v) requerimento de faléncia pela prépria
Gestora; ou (vi) decretacdo de faléncia, recuperacéo judicial
ou extrajudicial da Gestora;

Os outros ativos mencionados no Anexo;

Soma algébrica de disponivel da Classe com o valor da
Carteira, mais o0s valores a receber, menos as suas
exigibilidades;

Plano a ser elaborado para fins de liquidacdo da Classe;

Tem o significado do Artigo 3° deste Regulamento;

O presente regulamento do Fundo e seus Anexos, conforme
aplicavel;

Resolucdo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme
alterada;

Resolucdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada;
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“Resolucdo CVM n° 175”: Resolucdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022,
conforme alterada;
“Taxa de Administracao”: Taxa devida a Administradora, conforme prevista neste
Regulamento e seu Anexo; e
“Taxa de Gestéo™: Taxa devida a Gestora, conforme prevista neste Regulamento

e seu Anexo.

o
Cortre de
Ativo e Passivo

Custodia
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REGULAMENTO DO
PAFIL PERMUTA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ/MF n° em constituicdo

O PAFIL PERMUTA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
€ uma comunhao de recursos constituida sob a forma de condominio de natureza especial, regida
pelo presente Regulamento, seu Anexo e, ainda, pelas disposi¢des legais e normativas que Ihe forem
aplicaveis, em especial a Resolucdo CVM n° 175 e seu Anexo Normativo Illl e o Codigo ANBIMA.

Os termos definidos e expressdes adotadas com iniciais em letras mailsculas no presente
Regulamento, e em seus Anexos, se houver, terdo o significado a eles atribuidos nas definic6es
deste Regulamento, aplicavel tanto no singular quanto no plural e o masculino incluird o feminino e
vice versa. Adicionalmente: (i) as referéncias a “Fundo” ou a “Fundo de Investimento” alcangam todas
as suas classes de cotas; (ii) as referéncias a “Classe” e a “Classe de cotas” alcangam os fundos de
investimento que emitem cotas em classe Unica; (iii) as referéncias a “Regulamento” e a
“‘Regulamento do Fundo” alcangam os anexos descritivos das classes de cotas; e (iv) referéncias a
disposicdes legais serdo interpretadas como referéncias a tais disposi¢des conforme alteradas.

Este Fundo foi constituido por deliberacao realizada em conjunto por seus Prestadores de Servi¢cos
Essenciais, 0s responsaveis pela aprovacdo, no mesmo ato, deste Regulamento e seus Anexos,
conforme aplicavel.

CAPITULO I REGIME, FORMA DE CONSTITUICAO, OBJETIVO, PUBLICO ALVO

Artigo 01. O Fundo, conforme atual disposicao e vigéncia da Resolucdo CVM n° 175, bem
como as disposi¢cdes da CVM acerca do tema, é considerado como um Fundo
de Classe Unica.

Artigo 02. As caracteristicas especificas da Classe Unica, como, por exemplo: (a) o tipo do
condominio; (b) a classificagdo autorregulatoéria; (c) o publico-alvo; e (d) o prazo
de duragéo, encontram-se definidas no Anexo deste Regulamento.

Paragrafo Unico Antes de qualquer decisdo de realizar investimento nesta
estrutura, os potenciais investidores devem considerar cuidadosamente todas
as informacgbes disponiveis na parte geral deste Regulamento, seu Anexo,
especialmente a secédo de fatores de riscos, bem como os demais documentos
do Fundo e sua Classe, como, por exemplo, o Termo de Ciéncia e Adeséo, para
avaliar, de forma consciente, os riscos descritos neste Regulamento e seu
Anexo, aos quais estara sujeito.
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CAPITULO Il.  PRAZO DE DURACAO

Artigo 03. O Fundo tera prazo de duragéo indeterminado, podendo, assim, ser liquidado
mediante deliberacdo da Assembleia de Cotistas, nos termos previstos neste
Regulamento.

CAPITULO lIl.  ADMINISTRADORA E GESTORA

Artigo 04. O Fundo é administrado pela ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., acima qualificada.

Artigo 05. O Fundo é gerido pela PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS
LTDA., com sede na Cidade de Ribeirdo Preto, Estado de S&o Paulo, na
Avenida Braz Olaia Acosta, n° 727, sala 409, Jardim California, CEP: 14026-040,
inscrita no CNPJ/MF sob n°® 39.526.263/0001-74, autorizada a prestar servigo de
administragcdo de carteiras de valores mobiliarios pela CVM, de acordo com o
Ato Declaratério CVM n° 18.997, expedido em16 de agosto de 2021.

CAPITULOIV. OBRIGAGCOES, VEDACOES E RESPONSABILIDADES
DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS

Artigo 06. A Administradora, observadas as limitagbes estabelecidas neste Regulamento,
Anexo e nas disposicdes legais e regulamentares pertinentes, tem amplos e
gerais poderes para praticar todos 0s atos necessarios a administragdo do
Fundo, nos limites de suas responsabilidades regulamentares, observadas as
competéncias de responsabilidade privativa da Gestora, nos termos deste
Regulamento, da Resolugdo CVM n° 175 e das demais regulamentactes
aplicaveis.

Artigo 07. As obrigagbes da Administradora, na sua respectiva esfera de atuagéo, estao
descritas na Resolucdo CVM n° 175, especialmente os Artigos 82, 83, 104 e
106, bem como no Capitulo VI do Anexo Normativo Ill.

Artigo 08. Incluem-se, portanto, entre as obrigacées da Administradora, dentre outras
previstas na regulamentacéo, conforme aplicavel:

(a) Prover o Fundo com os seguintes servi¢os, seja prestando-os diretamente,
hipotese em que deve estar habilitada para tanto, ou, indiretamente, por meio
da contratacéo de prestadores de servigos:
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i departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios; e
ii. custddia de ativos financeiros;

(b) Contratar, facultativamente, em nome do Fundo, com terceiros devidamente
habilitados e autorizados, observado, conforme permissdo da
regulamentacéo, as dispensas e possibilidade de acumulacéo de funcdes, os
seguintes servigos:

i Distribuigdo primaria de cotas;

ii. Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar as
atividades de analise, selecdo, acompanhamento e avaliacdo de
empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que
possam vir a integrar a carteira de ativos;

iii. Empresa especializada para administrar as locagbes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio da
classe de cotas, a exploracao do direito de superficie, monitorar e
acompanhar projetos e a comercializa¢éo dos respectivos iméveis
e consolidar dados econémicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento; e

iv. Formador de mercado para as cotas;

(c) Realizar todas as operacgdes e praticar todos 0s atos que se relacionem com
0 objeto da Classe de Cotas;

(d) Exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos
integrantes do patrim6nio da Classe de Cotas;

(e) Abrir e movimentar contas bancéarias;
(f) Representar a Classe de Cotas em juizo e fora dele;

(g) Solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagdo de cotas em mercado
organizado;

(h) Deliberar sobre a emissdo de novas Cotas, observados os limites e as
condicbes estabelecidos neste Regulamento, nos termos do inciso VIl do § 2°
do Art. 48 da parte geral da Resolugdo CVM n° 175;

(i) Selecionar os bens e direitos que comporéo o patriménio da Classe de Cotas,
de acordo com a politica de investimento prevista neste Regulamento;

() Providenciar a averbagdo, no cartério de registro de imoveis, das restricdes
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determinadas pelo Art. 7° da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, fazendo
constar nas matriculas dos bens iméveis e direitos integrantes da carteira que
tais ativos imobiliarios:

Vi.

nao integram o ativo da Administradora;

nao respondem, direta ou indiretamente, por qualquer obrigacdo da
Administradora;

nao compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito
de liquidacgéo judicial ou extrajudicial;

ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo da
Administradora;

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

ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer dnus reais;

(k) Diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em
perfeita ordem: (i) a documentacéo relativa aos Imoveis e as operac¢des do
Fundo; e (ii) os relatérios dos Representantes dos Cotistas e dos profissionais
ou empresas contratadas nos termos dos Arts. 26 e 27 do Anexo Normativo
I, quando for o caso;

() Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a Classe;

(m)Custear as despesas de propaganda da Classe, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicdo de Cotas, que podem ser arcadas
pela Classe;

(n) Fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobiliarios que constituem
ativo da Classe;

(o) Diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em
perfeita ordem:

O registro de Cotistas;

O livro de atas das Assembleias de Cotistas;

O livro ou lista de presenca de Cotistas;

Os pareceres do auditor independente; e

Os registros contabeis referentes as operacdes e ao patrimonio
do Fundo e da Classe;

(p) Pagar a multa cominatéria, as suas expensas, nos termos da legislacao

vigente, por cada dia de atraso no cumprimento dos prazos previstos na

regulamentacao aplicavel;
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(q) Elaborar e divulgar as informacdes periddicas e eventuais da Classe de
Cotas;

(r) Manter atualizada, junto a CVM, a lista de todos os prestadores de servi¢os
contratados pelo Fundo, inclusive os Prestadores de Servicos Essenciais,
bem como as demais informacgdes cadastrais do Fundo e de suas Classes de
Cotas, conforme aplicavel;

(s) Manter servico de atendimento ao Cotista, responsavel pelo esclarecimento
de davidas e pelo recebimento de reclamacdes;

(t) Monitorar as hipoteses de liquidagédo antecipada, se houver;

(u) Exercer suas atividades buscando sempre as melhores condigbes para o
Fundo e suas Classes de Cotas, conforme o caso, empregando o cuidado e
a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma dispensar a administragao
de seus proprios negocios, atuando com lealdade em relacdo aos interesses
dos Cotistas, do Fundo e de suas Classes, conforme aplicavel, evitando
praticas que possam ferir a relagdo fiduciaria com eles mantida, e
respondendo por quaisquer infragdes ou irregularidades que venham a ser
cometidas no exercicio de suas atribuicdes;

(v) Empregar, na defesa dos direitos dos Cotistas, a diligéncia exigida pelas
circunstancias, praticando todos o0s atos necessarios para assegura-los, e
adotando as medidas judiciais, extrajudiciais e arbitrais cabiveis;

(w) Divulgar todas as informag6es previstas no Artigo 36 do Anexo Normativo IlI;

(x) Disponibilizar todos os documentos previstos no Artigo 37 do Anexo
Normativo Il aos Cotistas;

(y) Observar as disposicdes constantes deste Regulamento e do Anexo;
(z) Cumprir as deliberacdes das Assembleias de Cotistas; e

(@a) Cumprir com todas as demais disposicdes regulamentares aplicaveis as
suas atividades, especialmente as previstas na Resolucdo CVM n° 175 e seu
Anexo Normativo Ill, bem como no Codigo ANBIMA.

Paragrafo 1° Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do
diretor responsavel prevista no item “a”, a Administradora pode, em nome do
Fundo, contratar junto a terceiros devidamente habilitados a prestacédo dos
servigos indicados no item “a”.

Autorregulaio Auinrrenidag i
ANBIMA A‘[\‘ ANBIMA
Ao AoEsha sROVISORIA

Controladoria de
Ativo e Passivo

4a prOVISS:

Aves, Ria =)
Distribuicic de Produtos.

@
Custédia

o
i
de Investimento.

ABESAD PROVISORIA
Administracio Fiduclaria

82



Docusign Envelope ID: 9233A9D5-2742-4CFB-820C-1984B0541452

I ID
SERVICOS

FINANCEIROS
CTVM

Paragrafo 2° Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a
administracdo dos imdveis, a responsabilidade pela gestdo dos ativos
imobiliarios da carteira compete exclusivamente a Administradora, que detém
sua propriedade fiduciaria.

Paragrafo 3° E dispensada a contrata¢do do servigo de custodia para os ativos
financeiros que representem até 5% (cinco por cento) do Patriménio Liquido da
Classe de cotas, desde gque tais ativos estejam admitidos a negociacdo em
mercado organizado de valores mobiliarios ou registrados em sistema de
registro e de liquidacéo financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou
pela CVM.

Paragrafo 4° A contratagdo da Administradora, da Gestora, do Consultor
Especializado ou partes relacionadas para o exercicio da funcéo de formador de
mercado deve ser submetida a prévia aprovacao da Assembleia de Cotistas.

Paragrafo 5° Os custos com a contratacao de terceiros para os servicos abaixo
relacionados devem ser arcados pela Administradora:

i Departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

ii. Atividades de tesouraria, de controle e processamento de ativos;

iii.  Escrituracdo de Cotas; e

iv. Gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira de ativos, na
hipétese de a Administradora ser o Unico Prestador de Servicos
Essenciais.

Paragrafo 6° Caso a Administradora seja a Unica Prestadora de Servicos
Essenciais do Fundo, a contratacdo de servigos deve ocorrer conforme disposto
nos Arts. 83 e 85 da parte geral da Resolugcdo CVM n° 175.

Paragrafo 7° Os atos que caracterizem conflito de interesses entre a Classe de
cotas e a Administradora, Gestora ou o Consultor Especializado dependem de
aprovacao prévia, especifica e informada da Assembleia de Cotistas. As
seguintes hipéteses sao exemplos de situacdo de conflito de interesses:

i A aquisicdo, locacdo, arrendamento ou exploracdo do direito de
superficie, pela Classe de Cotas, de imdvel de propriedade da
Administradora, Gestora, Consultor Especializado ou de pessoas a eles
ligadas;

i. A alienagdo, locacdo ou arrendamento ou exploracdo do direito de
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Artigo 10.

Artigo 11.

Artigo 12.

SERVICOS
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superficie de imdvel integrante do patriménio da Classe de Cotas tendo
como contraparte a Administradora, Gestora, Consultor Especializado ou
pessoas a eles ligadas;

iii. A aquisicdo, pela Classe de Cotas, de imével de propriedade de
devedores da Administradora, Gestora ou Consultor Especializado, uma
vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

iv. A contratacdo, pela Classe de Cotas, de pessoas ligadas a
Administradora ou a Gestora para prestacdo dos servicos referidos no
Art. 27 do Anexo Normativo Ill, exceto a distribuicio de Cotas
constitutivas do patriménio inicial de Classe de Cotas; e

V. A aquisicao, pela Classe de Cotas, de valores mobiliarios de emissao da

Administradora, Gestora, Consultor Especializado ou pessoas a eles
ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico
do Art. 41 do Anexo Normativo Ill.

Paragrafo 8° N&o configura situacdo de conflito a aquisicdo, pela Classe de
Cotas, de imével de propriedade do empreendedor, desde que néo seja pessoa
ligada a Administradora, a Gestora ou ao Consultor Especializado.

A Administradora certificard que os contratos de custddia contenham clausula
que: (i) estipule que somente as ordens emitidas pela Administradora, pela
Gestora ou por seus representantes legais ou mandatarios, devidamente
autorizados, podem ser acatadas pela instituicdo custodiante; (ii) vede ao
Custodiante a execug¢do de ordens que ndo estejam diretamente vinculadas as
operacOes da Classe; e (iii) estipule com clareza o preco dos servigos.

A Gestora, observadas as limitacdes estabelecidas neste Regulamento, Anexo
e nas disposicdes legais e regulamentares pertinentes, € o prestador de servicos
essenciais do Fundo responsavel pela gestdo da Carteira, observadas as
competéncias de responsabilidade privativa da Administradora, nos termos
deste Regulamento, da Resolucdo CVM n° 175 e das demais regulamentaces
aplicaveis e, ainda, as competéncias atribuidas ao Consultor Especializado por
este Regulamento, conforme aplicavel.

As obrigacdes da Gestora, na sua respectiva esfera de atuacao, estdo descritas
na Resolucdao CVM n° 175, especialmente os Artigos 84 a 94, 105 e 106,
conforme aplicavel, bem como nos Capitulo VI do Anexo Normativo Ill, conforme
aplicavel.

Em acréscimo as vedaces previstas no Artigo 101 da parte geral da Resolucéo
CVM n° 175, é vedado a Gestora, utilizando os recursos da Classe de Cotas:
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Artigo 13.

(a) Conceder crédito sob qualquer modalidade;

(b) Prestar fianca, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacoes
da Classe de Cotas;

(c) Aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(d) Ressalvada a hipétese de aprovacado em Assembleia de Cotistas, nos termos
do Artigo 31 do Anexo Normativo lll, realizar opera¢cdes da Classe de Cotas
guando caracterizada situacdo de conflito de interesses entre:

l. a Classe de Cotas e a Administradora, Gestora ou o Consultor
Especializado;

Il. a Classe de Cotas e Cotistas que detenham participagédo
correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio da
Classe de Cotas;

1. a Classe de Cotas e 0 Representante dos Cotistas; e

V. a Classe de cotas e o empreendedor.

(e) Constituir 6nus reais sobre os Imoveis integrantes do patrimdnio da Classe
de Cotas;

(f) Realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao
previstas no Anexo Normativo lll;

(g) Realizar operacdes com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribuicdes
publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversao de debéntures
em acgoes, de exercicio de bdnus de subscri¢cdo e nos casos em que a CVM
tenha concedido prévia e expressa autorizagao; e

(h) Realizar operagbes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a
exposicao seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido.

Paragrafo 1° A vedacado prevista no inciso “€” ndo impede a aquisicdo de
Imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao
seu ingresso no patrimoénio da Classe.

Paragrafo 2° A Classe de Cotas pode emprestar titulos e valores mobiliarios,
desde que tais operacdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente por
meio de servico autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM, bem como
usa-los para prestar garantias de operacdes proprias.

Nos termos do Artigo 1.368-D do Cdédigo Civil, destaca-se que a
responsabilidade dos prestadores de servi¢cos do Fundo, perante o condominio
e entre si, estara limitada ao cumprimento dos deveres particulares de cada um,
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sem solidariedade. Neste sentido, as obrigacdes deverdo sempre ser analisadas
sob o prisma do centro de responsabilidade particular de cada prestador de
servigos, cada qual em sua esfera de atuacdo, nos termos da regulamentacao
aplicavel.

Artigo 14. Adicionalmente ao disposto no Artigo 13 acima, cumpre destacar que a

responsabilidade dos prestadores de servicos do Fundo € de meio, ou seja, ndo
hé responsabilidade pelo ndo atingimento de parametros de rentabilidade ou
qualquer outro referencial previsto neste Regulamento, Anexo e demais
documentos do Fundo, da Classe e de suas respectivas ofertas, sendo a
obrigacéo dos prestadores de servigos atuar com probidade e empregando os
melhores esfor¢cos em suas atividades. Nao ha, assim, qualquer garantia e/ou
promessa de garantia pela Administradora, pela Gestora e/ou pelo Consultor
Especializado sobre qualquer rentabilidade e/ou projecdo do Fundo e/o da
Classe.

CAPITULO V. REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO

Artigo 15.

O Fundo pagara a Administradora e a Gestora, conforme definido no Anexo,
respectivamente, uma Taxa de Administracdo e uma Taxa de Gestéo, as quais
serdo calculadas conforme descricdo do Anexo e dos respectivos Suplementos,
caso aplicavel.

Paragrafo 1° Pela prestacdo de servicos de escrituracdo e custddia, dever-se-a
considerar o valor minimo mensal disposto no Anexo e no Suplemento, conforme
aplicavel, estando englobado no valor da Taxa de Administracao.

Paragrafo 2° A remuneracdo devida ao Consultor Especializado encontra-se
descrita no Anexo da Classe.

Paragrafo 3° A Administradora podera reduzir unilateralmente a Taxa de
Administracéo, de comum acordo com a Gestora, mas a sua majoracao devera
ser aprovada pelos Cotistas reunidos em Assembleia de Cotistas.

Pardgrafo 4° A Taxa de Administracdo e a Taxa de Gestdo nado incluem
encargos do Fundo, tais como publicacbes de editais de convocagdo de
Assembleia de Cotistas e despesas relacionadas a contratacdo de servigos
especializados, sem limitacdo, de auditores independentes e/ou assessores
legais do Fundo, conforme rol de encargos previsto neste Regulamento e na

regulamentacéo aplicavel.

7\ Ansivia 7\ Ansivia

Al
N\ AnBima

Ao
Controladoria de
Ativo e Passivo

ABESAD PROVISORIA
Administracio Fiduclaria

86



Docusign Envelope ID: 9233A9D5-2742-4CFB-820C-1984B0541452

ID

SERVICOS

CTVM

Artigo 16.

Artigo 17.

Artigo 18.

Artigo 19.

CAPITULO VI.

FINANCEIROS

Paragrafo 5° Os valores devidos aos demais prestadores de servigo do Fundo,
a titulo de remuneracao, correrdo por conta do Fundo, nos casos em que
estejam previstos no rol de encargos deste Regulamento, ou por conta do
Prestador de Servico Essencial que for responséavel pela contratacdo, caso ndo
estejam previstos, conforme, inclusive, descricdo do Anexo.

A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracao e/ou
da Taxa de Gestdo sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de
servicos contratados, desde que o somatério dessas parcelas ndo exceda o
montante total da Taxa de Administracdo ou da Taxa de Gestao acima fixadas,
respectivamente.

Na hipétese de existir acordo de remuneragdo com base na taxa de
administragdo, performance ou gestdo, que deve ser paga diretamente pela
classe investida a classes investidoras, nos termos do inciso XVII do Artigo 117
da Resolugdo CVM n° 175, o valor das correspondentes parcelas da Taxa de
Administrac@o ou da Taxa de Gestdo deve ser subtraido e limitado aos valores
destinados pela classe investida ao provisionamento ou pagamento das
despesas com as referidas taxas.

E vedado que o acordo de remuneracgdo direta ou indiretamente resulte em
desconto, abatimento ou reducéo de Taxa de Administracdo, performance, Taxa
de Gestdo ou qualquer outra taxa devida pela classe investidora a investida.

A taxa maxima de distribuicAo poderda estar expressa no Anexo deste

Regulamento, em percentual anual do Patriménio Liquido, sendo utilizado como
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias.

REGRAS DE SUBSTITUICAO E RENUNCIA DOS PRESTADORES DE

SERVICOS ESSENCIAIS

Artigo 20.

A Administradora e/ou a Gestora podem renunciar a administracédo ou a gestao
do Fundo, respectivamente, desde que a Administradora convoque, no mesmo
ato, Assembleia de Cotistas, a se realizar em 15 (quinze) dias contados da
convocacao, para decidir sobre a sua substituicdo ou sobre a liquidacdo do
Fundo, sendo facultada a convocacao da Assembleia de Cotistas a Cotistas que
detenham Cotas representativas de, ao menos, 5% (cinco por cento) do
Patriménio Liquido do Fundo.

Paragrafo 1° No caso de rendncia, a Administradora fica obrigada a permanecer
no exercicio de suas fungdes até a averbacao, no cartorio de registro de imoveis,
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nas matriculas referentes aos bens imoveis e direitos integrantes da carteira de
ativos, da ata da assembleia de Cotistas que eleger sua substituta e sucessora
na propriedade fiduciéria desses bens e direitos.

Paragrafo 2° Caso o Prestador de Servico Essencial que renunciou nao seja
substituido dentro do prazo acima, o Fundo devera ser liquidado, nos termos da
regulamentacéo aplicavel e deste Regulamento, devendo a Gestora permanecer
no exercicio de suas fungbes até a conclusédo da liquidacao e a Administradora
até o cancelamento do registro do Fundo na CVM, bem como, no caso da
Administradora, até a averbacgao descrita no paragrafo acima.

Paragrafo 3° O pedido de declaracao judicial de insolvéncia do Fundo impede a
Administradora de renunciar a administracéo fiduciaria do Fundo, mas nédo sua
destituicdo por forga de deliberacdo da Assembleia de Cotistas.

Adicionalmente ao acima, a Administradora e/ou a Gestora poderéo ser: (a)
destituidas por deliberagio em Assembleia de Cotistas; ou (b)
descredenciamento.

Paradgrafo 1° No caso de descredenciamento de Prestador de Servigo
Essencial, a Superintendéncia da CVM competente pode nomear administrador
ou gestor temporario, conforme o caso, inclusive para viabilizar a convocacao
da Assembleia de Cotistas de que trata este artigo.

Paragrafo 2° Caso o Prestador de Servico Essencial que foi descredenciado
nao seja substituido pela Assembleia de Cotistas, o Fundo devera ser liquidado,
nos termos da regulamentacdo aplicavel e deste Regulamento, devendo a
Gestora permanecer no exercicio de suas func¢des até a concluséo da liquidacao
e a Administradora até o cancelamento do registro do Fundo na CVM.

A remuneragéo da Administradora e da Gestora serdo preservadas pelo tempo
completo de suas respectivas atuacdes, devendo ser pagas normalmente até a
finalizacdo do vinculo efetivamente.

No caso de alteracéo de Prestador de Servigo Essencial, a Administradora e/ou
a Gestora substituida deve encaminhar ao substituto cépia de toda a
documentacao exigida pela regulamentacéo aplicavel, nos termos do Artigo 130
da Resolugdo CVM n° 175, em até 15 (quinze) dias contados da efetivacdo da
alteracéo.

CAPITULO VII. CUSTODIA
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Artigo 24.

CAPITULO VIII.

Artigo 25.

Artigo 26.

Artigo 27.

CAPITULO IX

Artigo 28.

Artigo 29.

A ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., acima
qualificada, é a responsavel pela prestacdo dos servicos de custddia,
controladoria e escrituragdo de Ativos da Classe (“Custodiante”).

POLITICA DE INVESTIMENTO

O Fundo tem como objetivo proporcionar rendimento de longo prazo aos seus
Cotistas pela valorizacdo das Cotas de suas Classes realizada por meio da
aplicagéo preponderante de seus respectivos Patrimonios Liquidos na aquisicao
de ativos imobiliarios (nos termos descritos nos Anexos, conforme o caso), bem
como outros titulos e valores mobiliarios, conforme defini¢cdes e limites descritos
nos Anexos, conforme aplicavel.

Em carater suplementar ao objeto de investimento target, a Gestora, ouvido 0
Consultor Especializado, também sempre podera realizar investimentos em: (a)
outros Ativos, inclusive em titulos publicos federais e operacbes
compromissadas lastreadas nestes titulos; e (b) cotas de classes de fundos de
investimento, abertos ou fechados, para fins de gestdo de caixa e liquidez,
observadas as regras de enquadramento exigidas na regulamentacdo e 0s
critérios de composicdo de Carteira estabelecidos neste Regulamento e nos
Anexos, conforme aplicavel.

Nao ha garantia de que o Fundo gozara do tratamento tributario aplicavel
aos fundos de investimento imobilidrio que tenham isencdes ou beneficios
especificos de regulamentacdo, ndo assumindo a Gestora e nem a

Administradora, portanto, gualquer compromisso nesse sentido.

EMISSAO, SUBSCRICAO, INTEGRALIZACAO E TRANSFERENCIA

As Cotas correspondem a fracdes ideais do Patriménio Liquido da Classe. O
Fundo sera de Classe Unica, considerando os termos da Resolugdo CVM n° 175
e as demais disposi¢cGes da CVM acerca do assunto.

Paragrafo Unico A Classe podera ter subclasses: (i) seniores (“Subclasse
Seniores”); (ii) subordinada mezanino (“Subclasse Mezaning”); e (iii)
subordinada junior (“Subclasse Junior”). Os direitos e obrigacdes de cada
Subclasse de Cotas esta descrito adiante no Anexo, bem como nos respectivos

Suplementos, conforme o caso.

As Cotas serdo escriturais, mantidas em contas de depdsito em nome dos
respectivos Cotistas.
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Artigo 30.

Paragrafo 1° A qualidade de Cotista se caracteriza pela abertura da conta de
depdsito em seu nome.

Paragrafo 2° Para o calculo do numero de Cotas a que tem direito o Cotista,
ndo serdo deduzidos do valor entregue a Administradora quaisquer taxas ou
despesas.

Paragrafo 3° As Cotas serao distribuidas pela Administradora.

Paragrafo 4° Sera admitida a colocacgéo parcial das Cotas, ndo havendo valor
minimo para as ofertas, a ndo ser que disposto de forma diversa no respectivo
Anexo e/ou no documento de emissao.

Paragrafo 5° E permitida a aquisi¢cdo, por um mesmo investidor, de todas as
Cotas emitidas.

Desde que respeitado o publico alvo estabelecido neste Regulamento e no
Anexo e observadas as condi¢des descritas neste Regulamento, no Anexo e na
legislacdo e regulamentacdo aplicavel, as Cotas poderdo ser objeto de
transferéncias através de negociag¢des privadas mediante termo de cesséo e
transferéncia assinado pelo cedente e pelo cessionario, sendo que as Cotas
somente poderdo ser transferidas se estiverem integralizadas, observada
execcOes regulamentares.

Paragrafo 1° Na hipotese de negociacdo privada de Cotas: (i) a transferéncia
de titularidade para a conta de depdsito do novo cotista e o respectivo
pagamento do preco sera processado pela Administradora somente apos a
verificacdo, pelo intermediario que representa o adquirente, da condicdo de
investidor qualificado do novo cotista; e (ii) os Cotistas serdo responsaveis pelo
pagamento de todos os custos, tributos ou emolumentos decorrentes da
negociacao ou transferéncia de suas Cotas.

Pardgrafo 2° Na transferéncia de titularidade das Cotas fora de bolsa ou
mercado de balcdo organizado, o alienante devera apresentar o documento de
comprovacao da respectiva quitacao tributaria inerente a operacao.

Paragrafo 3° Os cessionarios de Cotas deverao aderir aos termos e condi¢cdes
do Fundo e da Classe, por meio da assinatura e entrega, a Administradora, dos
documentos por esta exigidos e necessarios para o cumprimento da legislacdo
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em vigor e efetivo registro como Cotista da Classe do Fundo.

Artigo 31. Ao subscrever Cotas da Classe, o Cotista devera assinar: (a) Termo de Adesédo
e Ciéncia de Risco; e (ii) o respectivo Boletim de Subscri¢cdo, o qual, por sua
vez, devera regular as Chamadas de Capital, conforme o caso, observados os
termos deste Regulamento e do Anexo.

Artigo 32. Sem prejuizo do disposto acima, fica estabelecido que Chamadas de Capital
para pagamentos de eventuais indenizagbes devidas pelo Fundo e/ou pela
Classe bem como para pagamentos de quaisquer encargos e até mesmo para
recomposi¢cao de reservas estabelecidas neste Regulamento e/ou no Anexo
poderdo ser realizadas a qualquer tempo, observado o limite do valor subscrito.

Artigo 33. Ficara constituido em mora o Cotista que néo realizar a integraliza¢éo das Cotas

nas condicbes previstas neste Regulamento, no Anexo, no Boletim de
Subscricdo e nos demais documentos do Fundo e da Classe, desde que tal
inadimpléncia ndo seja sanada em até 5 (cinco) dias Uteis contados do
recebimento de notificagdo sobre o referido inadimplemento enviada pela
Administradora ao Cotista inadimplente.

Paragrafo 1° O Cotista declara conhecimento e concorda que quaisquer
pagamentos devidos em decorréncia das obrigacbes acordadas em
conformidade com seu compromisso de subscri¢do e integralizacdo e com este
Regulamento e seu Anexo sdo essenciais, e 0 inadimplemento de tais
obrigacdes pelo Cotista causara danos ao Fundo, a Classe e seus prestadores
de servigos. Dessa forma, acorda-se que sobre o valor inadimplido incidiréo juros
moratdrios equivalentes a 15% (quinze por cento) ao ano, pro rata die, contados
a partir da data do inadimplemento até a data do efetivo pagamento, conforme
determinado no Compromisso de Investimento.

Paragrafo 2° Na ocorréncia de um evento de inadimplemento, a
Administradora, em sua discricionariedade, pode tomar quaisquer das medidas
abaixo, individualmente ou em conjunto:

(@ Suspender direitos politicos, patrimoniais e econdmicos do Cotista
inadimplente enquanto perdurar o inadimplemento;

(b)  Deduzir de quaisquer distribuicdes a que o Cotista inadimplente faz ou fara
jus, ou constituir reserva nos valores necessarios para fazer frente ao
pagamento dos valores devidos pelo Cotista inadimplente, incluindo o
pagamento de juros moratorios, ou, ainda, quaisquer outras despesas
devidas em conformidade com este Regulamento; ou
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Artigo 34.

(c) Tomar medidas judiciais cabiveis para recuperar o valor devido.

Paragrafo 3° Adicionalmente ao acima, € permitido que a Gestora contraia
empréstimos em nome da Classe para fazer frente ao inadimplemento de
Cotistas que deixem de integralizar as Cotas que subscreveram, observado que
o valor do empréstimo esta limitado ao valor necesséario para assegurar o
cumprimento de compromisso de investimento previamente assumido pela
Classe ou para garantir a continuidade de suas operagoes.

Paragrafo 4° Todas as despesas, incluindo honorarios advocaticios incorridos
pela Administradora, Gestora, pelo Fundo e/ou pela Classe, conforme o caso,
em relacdo a inadimpléncia do Cotista deverdo ser suportadas por tal Cotista
integralmente.

A integralizagdo das Cotas serd efetuada em moeda corrente nacional,
admitindo-se, contudo, a integralizacdo em Imoveis, bem como em direitos
relativos a Iméveis.

Paragrafo 1° A integralizagdo em bens e direitos deve ser feita com base em
laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o
Suplemento H da Resolugdo CVM n° 175, e aprovado pela Assembleia de
Cotistas.

Paragrafo 2° A aprovacgéao do laudo pela Assembleia de Cotistas n&o é requerida
guando se tratar do(s) ativo(s) que constitua(m) a destinacdo de recursos da
primeira oferta publica de distribuicdo de Cotas.

Paragrafo 3° A Administradora deve tomar todas as cautelas e agir com
elevados padrbes de diligéncia para assegurar que as informacdes constantes
do laudo de avaliacdo sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
respondendo pela omissdo nesse seu dever.

Paragrafo 4° A integralizacdo em bens e direitos deve ocorrer no prazo
estabelecido neste Regulamento, no Anexo ou no documento de aceitacdo da
oferta, aplicando-se, em acréscimo ao Art. 78 da parte geral da Resolu¢cdo CVM
n® 175, o Artigo 18 do Anexo Normativo Il e, no que couber, os Arts. 8° a 10, 89
e 98, § 2° da Lei n® 6.404/1976.

Paragrafo 5° O avaliador deve apresentar declaracao de que ndo possui conflito
de interesses que diminua a independéncia necesséria ao desempenho de suas
funcoes.

7\ Ansima 7\ Ansiva 7\ Ansivia A

Autarreguli o Auorer g
ANBIMA A‘[\‘ ANBIMA
s e Aorsda pRavIsoRIA e Avesko srovisonia

Distribuicio de Produtos. Controladoria de
Administracao Fiduclaria s

@ FROVISORIA
Custédia

o
i
de Investimento.

92



Docusign Envelope ID: 9233A9D5-2742-4CFB-820C-1984B0541452

I ID
SERVICOS

FINANCEIROS
CTVM

CAPITULO X.

Artigo 35.

Artigo 36.

CAPITULO XI.

Paragrafo 6° As avaliacbes devem observar, ainda, as regras contabeis que
tratam da mensuracao do valor justo dos bens e direitos avaliados.

AMORTIZACAO E RESGATE FINAL

A amortizacao e o resgate final de Cotas poderao ser realizados: (i) em moeda
corrente nacional, por meio de ordem de pagamento, débito e crédito na conta
corrente da Classe, Transferéncia Eletrénica Disponivel — TED; (ii) qualquer
outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo Bacen; e (iii) por
entrega em Ativos, observadas as regras dispostas neste Regulamento e no
Anexo.

Paragrafo 1° A amortizacdo sera determinada pela Gestora a Administradora
e/ou pela Assembleia de Cotistas, conforme o caso, observadas as regras
previstas nos paragrafos abaixo e no Anexo, bem como o0s respectivos
Suplementos.

Paragrafo 2° Nos casos em gue seja permitida a entrega em Ativos, deverao
ser observados os parametros estabelecidos neste Regulamento, no Anexo e
na regulamentacao aplicavel, bem como os respectivos Suplementos.

Na hipétese de o dia da efetivacdo do resgate final ou de amortizacdo de Cotas
coincidir com feriado nacional, bancéario ou ainda feriados estaduais, municipais
e bancarios na sede da Administradora e/ou do Custodiante, os valores
correspondentes seréo pagos ao(s) Cotista(s) no primeiro Dia Util seguinte, pelo
valor da Cota na data do efetivo pagamento.

ASSEMBLEIA DE COTISTAS

Artigo 37. Compete privativamente & Assembleia de Cotistas:

(@ Tomar anualmente, no prazo maximo de 4 (quatro) meses apls o
encerramento do exercicio social, as contas relativas ao Fundo e deliberar
sobre as demonstracdes financeiras do Fundo e da Classe;

(b) Deliberar sobre a substituicdo de Prestador de Servicos Essenciais;

(c) Alteracao das caracteristicas das Cotas;

(d) Deliberar sobre a emissao de novas Cotas, hipotese na qual deve definir
se os Cotistas possuirdo direito de preferéncia na subscricdo das novas
Cotas, sem prejuizo da possibilidade prevista no Anexo;

(e) Deliberar sobre a fusdo, a incorporacdo, a ciséo, total ou parcial, a
transformacédo ou a liquidacdo do Fundo ou da Classe de Cotas;
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Artigo 38.

Artigo 39.

(f) Deliberar sobre a alteracdo do Regulamento, ressalvadas as excecdes
regulamentares;

(g) Deliberar sobre o Plano de Resolucao de Patrimdnio Liquido Negativo;

(h) Deliberar sobre o pedido de declaracéo judicial de insolvéncia da Classe
de Cotas;

(i) Deliberar sobre o Prazo de Duracéo do Fundo e/ou da Classe;

(i) Salvo quando diversamente previsto neste Regulamento e no Anexo,
deliberar sobre a alteragdo do mercado em que as Cotas sao admitidas a
negociacao;

(k) Deliberar sobre a apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos
utilizados na integralizacdo de Cotas;

()  Deliberar sobre a eleicdo e destituicdo do Representante dos Cotistas,
bem como a fixagdo de sua remuneragéo, se houver, e a aprovagédo do
valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de
sua atividade;

(m) Deliberar sobre a aprovagéo dos atos que configurem potencial conflito de
interesses, nos termos do § 1° do Artigo 27, do Artigo 31 e do inciso IV do
Artigo 32, todos do Anexo Normativo I,

(n) Deliberar sobre a alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa de
Administracéo e a Taxa de Gestéo; e

(o) Deliberar sobre a substituicdo do Consultor Especializado.

Paragrafo Unico A alteracdo do Regulamento no tocante a matéria que seja
comum a todas as Classes de Cotas deve ser deliberada pela Assembleia de
Cotistas.

Caso o Fundo possua ou venha a possuir Classes de Cotas e os Cotistas de
determinada Classe deliberem pela substituicAo de Prestador de Servigos
Essenciais, tal Classe deve ser cindida do Fundo.

Anualmente, a Assembleia Especial de Cotistas deve deliberar sobre as
demonstra¢cBes contdbeis da Classe de Cotas, assim como a Assembleia Geral
de Cotistas deve deliberar sobre as demonstracdes contabeis do Fundo, no
prazo previsto nas regras especificas de cada categoria de Fundo de
investimento.

Paragrafo 1° A Assembleia de Cotistas, nesses casos, somente podem ser
realizadas, no minimo, 15 (quinze) dias ap6s estarem disponiveis aos Cotistas
as demonstracdes contabeis relativas ao exercicio encerrado, contendo parecer
do auditor independente, conforme aplicavel.

Paragrafo 2° A Assembleia de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas
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Artigo 40.

pode dispensar o prazo estabelecido no paragrafo 1° acima.

Paradgrafo 3° As demonstracBes contdbeis cujo relatério de auditoria néo
contiver opinido modificada podem ser consideradas automaticamente
aprovadas caso a Assembleia de Cotistas ndo seja instalada em virtude de ndo
comparecimento dos Cotistas.

A convocacéo da Assembleia de Cotistas deve ser encaminhada a cada Cotista
da Classe convocada e disponibilizada nas paginas da Administradora, da
Gestora e, caso a distribuicio de Cotas esteja em andamento, dos
distribuidores, na rede mundial de computadores, em regra, com antecedéncia
minima, na primeira convocacao, de:

(a) 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias ordinéarias; e
(b) 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias extraordinarias.

Paragrafo 1° A Assembleia de Cotistas também pode ser convocada
diretamente por Cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das
Cotas emitidas pela Classe ou pelo Representante dos Cotistas.

Paragrafo 2° Por ocasido da assembleia ordinaria, os titulares de, no minimo,
3% (trés por cento) das Cotas emitidas ou 0 Representante dos Cotistas podem
solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a Administradora, a
inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia de Cotistas, que passa a
ser ordinaria e extraordinaria.

Paragrafo 3° O pedido acerca do paragrafo 2° acima deve vir acompanhado de
eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive
aqueles referidos no 8 2° do Artigo 14 do Anexo Normativo Ill, e deve ser
encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagdo da
assembleia ordinaria.

Paragrafo 4° O percentual previsto no paragrafo 2° acima deve ser calculado
com base nas participacdes constantes do registro de Cotistas na data de
convocacao da Assembleia de Cotistas.

Paragrafo 5° A convocacédo da Assembleia de Cotistas deve:

(a) Enumerar, expressamente, na ordem do dia, todas as matérias a serem
deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja
matéria que dependa de deliberacdo da Assembleia de Cotistas;

(b) Constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a
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Assembleia de Cotistas, sem prejuizo da possibilidade de a Assembleia de
Cotistas ser parcial ou exclusivamente eletronica;

(c) Indicar a pagina na rede mundial de computadores em que o Cotista pode
acessar os documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacao
da Assembleia de Cotistas; e

(d) Quando a participacéo do Cotista se der por meio de sistema eletrbnico, a
convocacdo conterd as informacbes detalhando as regras e o0s
procedimentos para viabilizar a participacdo e votacao a distancia, incluindo
as informacBes necessdarias e suficientes para acesso e utilizacdo do
sistema, assim como se a Assembleia de Cotistas sera realizada parcial ou
exclusivamente de modo eletrénico.

Paragrafo 6° Na mesma data da convocacgéo, serdo disponibilizadas todas as
informacgdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto
em assembleias pela Administradora:

i em sua pagina na rede mundial de computadores;

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

iii. na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que
as Cotas sejam admitidas & negociagao.

Paragrafo 7° Nas assembleias ordinéarias, as informagfes acima incluem, no
minimo, aquelas referidas no Artigo 36, inciso Ill, do Anexo Normativo lll, sendo
gue as informacg6es referidas no Artigo 36, inciso IV, devem ser divulgadas até
15 (quinze) dias ap0s a convocagédo dessa assembleia.

Paragrafo 8° Sempre que a assembleia for convocada para eleger o
Representante dos Cotistas, as informagdes tratadas neste artigo incluem: (i)
declaracao dos candidatos de que atendem 0s requisitos previstos no Artigo 21
do Anexo Normativo lll; e (ii) as informagdes exigidas no item 12.1. do
Suplemento K da Resolugdo CVM n° 175.

Paragrafo 9° Caso Cotistas ou o Representante dos Cotistas tenham se
utilizado da prerrogativa do 8§ 3° do Artigo 13 do Anexo Normativo lll, a
Administradora deve divulgar, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do
encerramento do prazo previsto no 8 4° do referido Artigo 13, o pedido de
inclusdo de matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos
solicitantes.
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Artigo 41.

Paragrafo 10° A presenca da totalidade dos Cotistas supre a falta de
convocacao.

Paragrafo 11° A Administradora observara, também, os prazos especiais
aplicaveis para distribuicdo por conta e ordem.

A Assembleia de Cotistas se instala com a presenca de qualquer niumero de
Cotistas e possui como quérum de votacao, em regra, o da maioria de votos dos
presentes, cabendo a cada Cota um voto, observado o disposto abaixo.

Paragrafo 1° Dependem da aprovacao por maioria simples e, cumulativamente,
de Cotistas que representem, necessariamente: (a) nho minimo 25% (vinte e
cinco por cento) das Cotas emitidas pela Classe, caso esta tenha mais de 100
(cem) Cotistas; ou (b) no minimo metade das Cotas emitidas pela Classe, caso

esta tenha até 100 (cem) Cotistas (“Quérum_Qualificado”), as deliberagdes
relativas as seguintes matérias: (i) destituicdo ou substituicdo da Administradora
e/ou da Gestora e a escolha de seu(s) substituto(s); (ii) fuséo, incorporacéo,
cisdo ou transformagéo da Classe; (iii) dissolugéo e liquidagéo da Classe, desde
que nédo prevista e disciplinada neste Regulamento, incluindo a hipétese de
deliberacdo de alienacdo dos ativos da Classe que tenham por finalidade a
liquidacdo da Classe; (iv) apreciacdo de laudos de avaliagédo de ativos utilizados
para integralizacdo de cotas da Classe; (v) deliberacdo sobre os atos que
caracterizem conflito de interesse entre a Classe e a Administradora, entre a
Classe e a Gestora, entre a Classe e o Consultor Especializado e/ou entre a
Classe e os Catistas, entre a Classe e o Representante dos Cotistas ou entre a
Classe e o empreendedor; e (vi) destituicdo ou substituicdo do Consultor
Especializado.

Paragrafo 2° Os percentuais acima mencionados devem ser determinados com
base no numero de Cotistas indicados no registro de Cotistas na data de
convocacao da Assembleia de Cotistas, cabendo a Administradora informar no
edital de convocacdo qual sera o percentual aplicavel nas assembleias que
tratem das matérias sujeitas a deliberagdo por Quérum Qualificado.

Paragrafo 3° Além das hipéteses previstas no § 1° do Artigo 78 da parte geral
da Resolucdo CVM n° 175, quando todos os subscritores de Cotas forem
conddminos de ativo com que concorreram para a integralizagéo de Cotas, estes
podem votar na Assembleia de Cotistas que apreciar o laudo utilizado na
avaliacao do ativo para fins de integralizacdo de Cotas, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o § 6° do Artigo 8° da Lei n°® 6.404/1976.

Paragrafo 4° Somente podem votar nas Assembleias de Cotistas os Cotistas
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Artigo 42.

inscritos no registro de Cotistas na data da convocacdo da Assembleia de
Cotistas, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos.

Paragrafo 5° No caso de representacdo do Cotista por procuracdo, devera o
procurador possuir mandato com poderes especificos para a representacao do
Cotista em Assembleia de Cotistas, devendo entregar um exemplar do
instrumento do mandato a mesa, para sua utilizacdo e arquivamento pela
Administradora.

Paragrafo 6° Ndo podem votar nas Assembleias de Cotistas:

(a) O prestador de servigo, essencial ou néo;

(b) Os socios, diretores e empregados do prestador de servigo;

(c) Partes relacionadas ao prestador de servico, seus soécios, diretores e
empregados;

(d) O Caotista que tenha interesse conflitante com o Fundo, Classe ou Subclasse,
se houver, no que se refere & matéria em votagéo; e

(e) O Cotista, na hipoétese de deliberacao relativa a laudos de avaliagéo de bens
de sua propriedade.

Paragrafo 7° Nao se aplica a vedacao acima disposta nos seguintes casos:

(a) Quando os unicos Caotistas forem, no momento de seu ingresso no Fundo,
na Classe ou Subclasse, conforme o caso, as pessoas mencionadas nos
incisos “a” a “e” do paragrafo 6° acima; ou

(b) Quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas do
Fundo, da mesma Classe ou Subclasse, conforme o caso, que pode ser
manifestada na prépria Assembleia de Cotistas ou constar de permissao
previamente concedida pelo Cotista, seja especifica ou genérica, e

arquivada pela Administradora.

Paragrafo 8° E dever do Cotista, previamente ao inicio das deliberacdes em

sede de Assembleia de Cotistas, declarar a mesa seu impedimento para o
exercicio do direito de voto.

A Assembleia de Cotistas podera ocorrer de forma presencial, eletrdnica, hibrida
e por intermédio de consulta formal. Em todos os casos, 0s elementos minimos
de convocacao e demais regras devem ser observados integralmente.

Paragrafo Unico Adicionalmente ao acima, nos casos em que seja realizada a
consulta formal aos Cotistas, sem a necessidade de reunido de Cotistas,
formalizada em carta, telegrama, correio eletrénico (e-mail) dirigido pela
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Artigo 43.

Artigo 44.

CAPITULO XII.
ANTECIPADA

Artigo 45.

CAPITULO XIIl.

Administradora a cada Cotista, conforme dados de contato contidos no Boletim
de Subscricdo ou, se alterado, conforme informado em documento posterior
firmado pelo Cotista e encaminhado a Administradora, cuja resposta devera ser
enviada em prazo a ser estipulado na consulta formal, observados os prazos
minimos aplicaveis as convocacdes previstos neste Regulamento. Da consulta
deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do
direito de voto, nos termos da regulamentacgéo aplicavel, deste Regulamento e
das orientacdes da CVM.

O resumo das decisbes da Assembleia de Cotistas deve ser disponibilizado aos
Cotistas da respectiva Classe de Cotas no prazo de até 30 (trinta) dias apos a
data de realizacdo da Assembleia de Cotistas.

O Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia de
Cotistas, sempre que tal alteragéo decorrer:

(@) Exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou
regulamentares, exigéncias expressas da CVM, de entidade
administradora de mercados organizados em que as Cotas da Classe
sejam admitidas a negociacao ou de entidade autorreguladora, nos termos
da legislacéo aplicavel e de convénio com a CVM;

(b) For necessaria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais de
prestadores de servicos da Classe, tais como alteracdo na razdo social,
endereco, pagina na rede mundial de computadores e telefone; ou

(c) Envolver reducéo de taxa devida a prestador de servicos.

Paragrafo Unico As alteragdes nos itens “a” e “b” acima devem ser
comunicadas aos Cotistas no prazo de até 30 (trinta) dias, contados da data em
que tiverem sido implementadas e as alteragdes do item “c” devem ser, por sua
vez, comunicadas aos Cotistas imediatamente.

EVENTOS DE AVALIACAO E EVENTOS DE LIQUIDACAO

A Classe podera ser liquidada por deliberacdo da Assembleia de Cotistas,
convocada especialmente para esse fim ou, caso ndo existam Cotas em
circulacdo, por deliberacdo da Administradora e da Gestora. Os demais
procedimentos quanto a liquidacdo da Classe, Eventos de Avaliacdo e Eventos
de Liquidac&o Antecipada seguem descritos no Anexo da Classe.

ENCARGOS DO FUNDO
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Artigo 46.

FINANCEIROS

Constituem encargos do Fundo, além da Taxa de Administracdo e da Taxa de
Gestao prevista neste Regulamento e no Anexo, que Ihe podem ser debitadas
diretamente:

(@)

(b)

(c)
(d)
(e)
()

(9)

(h)

(i)
()

(k)

0

(m)

(n)

(0)

(p)

Taxas, impostos ou contribuicbes federais, estaduais, municipais ou
autarquicas, que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e
obriga¢fes do Fundo;

Despesas com o registro de documentos, impressdo, expedicdo e
publicacéo de relatérios e informacgdes periddicas previstas na Resolucao
CVM n° 175 e seus Anexos Normativos;

Despesas com correspondéncias de interesse do Fundo, inclusive
comunicac¢des aos Cotistas;

Honorarios e despesas do auditor independente;

Emolumentos e comissfes pagas sobre as opera¢des do Fundo;
Despesas com a manutencdo de Ativos cuja propriedade decorra de
execucgdo de garantia ou de acordo com devedor;

Honorérios de advogados, custas e despesas correlatas feitas em defesa
dos interesses do Fundo, em juizo ou fora dele, inclusive o valor da
condenacao imputada, se for o caso;

Gastos derivados da celebragéo de contratos de seguro sobre os Ativos
da Carteira, assim como a parcela de prejuizos da Carteira ndo coberta
por apélices de seguro, salvo se decorrente diretamente de culpa ou dolo
dos prestadores dos servigos no exercicio de suas respectivas fungoes;
Despesas relacionadas ao exercicio do direito de voto de Ativos da Classe;
Despesas com a realizacdo de Assembleias de Cotistas, sendo
considerado, inclusive, o valor por hora da Administradora;

Despesas inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacdo, cisao,
transformacéo ou liquidacao;

Despesas com liquidacao, registro e custddia de operacfes com Ativos da
Carteira;

Despesas com fechamento de cambio, vinculadas as opera¢fes da Carteira
de Ativos, caso aplicavel;

No caso de classe fechada, se for o caso, as despesas inerentes a: (i)
distribuicdo primaria de cotas; e (ii) admissdo das cotas a negociacdo em
mercado organizado;

Royalties devidos pelo licenciamento de indices de referéncia, desde que
cobrados de acordo com contrato estabelecido entre a Administradora e a
instituicdo que detém os direitos sobre o indice;

Montantes devidos a fundos investidores na hipétese de acordo de
remuneragéo com base na Taxa de Administragéo, performance ou Gestao,
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Artigo 47.

CAPITULO XIV.

(@)

(r)

(s)

(t)

(u)

(v)

(w)

(x)

)
(2)

(aa)

observado o disposto no Artigo 99 da Resolugcdo CVM n° 175;

Taxa maxima de distribuicéo;

Despesas relacionadas ao servico de formacdo de mercado;

Despesas decorrentes de empréstimos contraidos em nome da Classe de
Cotas;

Despesas com a contratacdo de agéncia classificadora de risco de crédito,
se houver;

Despesas com conselhos consultivos e comités tdo somente quando
constituidos com o objetivo de fiscalizar ou supervisionar as atividades
exercidas por Prestador de Servigos Essencial;

Taxa de performance;

Comissdes e emolumentos pagos sobre as operacdes, incluindo despesas
relativas & compra, venda, locagdo ou arrendamento dos Imdéveis que
componham o patriménio da Classe;

Honorérios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos Il a
IV do Artigo 27 do Anexo Normativo ll;

Gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias;

Gastos necessarios a manutencdo, conservacao e reparos de Imoveis
integrantes do patrimonio da Classe;

Honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no Artigo 20 do
Anexo Normativo IlI;

(bb) Taxa maxima de custddia; e

(co)

A remuneracao devida ao Consultor Especializado.

Paragrafo 1° A despesa mencionada no item “u” acima somente é considerada
como encargo do Fundo com a condicdo estipulada, sendo que conselhos
consultivos e comités constituidos por iniciativa de Prestador de Servico
Essencial ndo sao considerados como encargos do Fundo, podendo, no entanto,

0s respectivos membros serem remunerados com parcela da Taxa de

Administracdo ou Gestéo, conforme o caso.

Paragrafo 2° Os encargos relacionados & admissédo das Cotas a negociagédo

em mercado organizado devem ser arcados pelos subscritores das Cotas que
serdo admitidas a negociacao.

Quaisquer despesas nao previstas no artigo acima como encargos do Fundo

devem correr por conta do Prestador de Servico Essencial que a tiver contratado.

DEMONSTRACOES CONTABEIS E EXERCICIO SOCIAL DO FUNDO
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Artigo 48. O exercicio social do Fundo e da Classe tem duracgéo de 1 (um) ano-calendario,
encerrando-se sempre em 30 de junho, quando devem ser levantadas as
demonstragfes contdbeis do Fundo e, se houver, de suas Classes de Cotas,
todas relativas ao mesmo periodo findo.
Artigo 49. O Fundo e a Classe devem ter escrituragdo contabil Unica, mas deverdo ser
segregadas entre si, assim como das demonstracbes contdbeis da
Administradora e da Gestora.
Artigo 50. As demonstrac@es financeiras anuais do Fundo e da Classe estdo sujeitas as

normas contabeis expedidas pela CVM, incluindo a Instrucdo da CVM n°
489/2011 e serdo auditadas por auditor independente registrado na CVM.

Paragrafo Unico No caso de Fundo e/ou Classe em funcionamento ha menos
de 90 (noventa) dias, ndo serd obrigatéria a auditoria referenciada acima.

CAPITULO XV. INFORMACOES OBRIGATORIAS, INFORMACOES PERIODICAS E
ARMAZENAMENTO

Artigo 51. A Administradora e a Gestora prestardo todas as informacgdes e documentos
exigidos, no prazo respectivo de cada obrigagdo especifica, nos termos da
regulamentacéo aplicavel, da parte geral deste Regulamento e do Anexo, bem
como em qualquer outra norma que seja oponivel as suas atividades.

Paragrafo 1° As informacgdes periddicas e eventuais serdo divulgadas na pagina
da Administradora na rede mundial de computadores (www.idsf.com.br), em
lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito do publico em geral, assim
como mantidas disponiveis para os Cotistas.

Paragrafo 2° Caso sejam divulgadas a terceiros informacdes referentes a
composicao da Carteira, a mesma informacao deve ser colocada a disposi¢ao
dos Cotistas na mesma periodicidade, ressalvadas as hipéteses de divulgacao
de informacfes aos prestadores de servigcos, necessarias para a execugéo de
suas atividades, bem como aos 6rgaos reguladores, entidades autorreguladoras
e entidades de classe, quanto aos seus associados, no atendimento a
solicitagdes legais, regulamentares e estatutarias por eles formuladas.

Artigo 52. Todos os documentos e informagdes exigidas pela Resolugdo CVM n° 175, bem
como neste Regulamento, no Anexo em eventuais outras normas aplicaveis,
assim como as comunicagdes ocorridas entre os Cotistas e a Administradora
quando da Assembleia de Cotistas, devem ser mantidos pelo prestador de
servico responsavel pelos documentos e informacdes, pelo prazo minimo de 5
(cinco) anos ou por prazo superior por determinacdo expressa da CVM ou da
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Artigo 53.

CAPITULO XVI.

Artigo 54.

entidade administradora de mercado organizado no qual as Cotas estejam
admitidas a negociacdo.

As imagens digitalizadas sdo admitidas em substituicdo aos documentos
originais, nos termos da legislagdo que dispde sobre a elaboracdo e o
arquivamento de documentos publicos e privados em meios eletromagnéticos,
e com a regulamentacdo que estabelece a técnica e 0s requisitos para a
digitalizacdo desses documentos.

Paragrafo Unico O documento de origem pode ser descartado apds sua
digitalizacdo, exceto se apresentar danos materiais que prejudiguem sua
legibilidade.

FATO RELEVANTE

A Administradora divulgara qualquer fato relevante ocorrido ou relacionado ao
funcionamento do Fundo, da Classe ou aos Ativos integrantes da Carteira, assim
gue dele tiver conhecimento, observado que € responsabilidade dos demais
prestadores de servigos informar imediatamente a Administradora sobre os fatos
relevantes de que venham a ter conhecimento.

Paragrafo 1° Considera-se relevante qualquer fato que possa influir de modo
ponderavel no valor das Cotas ou na decisdo dos investidores de adquirir,
resgatar, alienar ou manter Cotas. Além disso, sdo exemplos de fatos
potencialmente relevantes as seguintes hip6teses trazidas expressamente na
Resolucdo CVM n° 175:

(a) Alteracdo no tratamento tributério conferido ao Fundo, a Classe ou aos
Cotistas;

(b) Contratacdo de formador de mercado e o término da prestacdo desse
Servigo;

(c) Contratacdo de agéncia de classificagédo de risco, caso ndo estabelecida no
Regulamento;

(d) Mudanca na classificac&o de risco atribuida a Classe ou Subclasse de Cotas,
se houver;

(e) Alteracdo de Prestador de Servico Essencial,

(f) Fuséo, incorporacao, cisdo ou transformacédo da Classe de cotas;

(g) Alteracdo do mercado organizado em que seja admitida a negociagéo de
Cotas;

(h) Cancelamento da admissdo das Cotas a negociacdo em mercado
organizado; e

(i) Emissao de Cotas de Classe fechada.
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CAPITULO XVII.

Artigo 55.

Paragrafo 2° Qualquer fato relevante ocorrido ou relacionado ao funcionamento
do Fundo, da Classe ou aos Ativos da Carteira deve ser:

(&) Comunicado a todos os Cotistas da Classe afetada, conforme aplicavel;

(b) Informado as entidades administradoras de mercados organizados onde as
Cotas estejam admitidas a negociacao, se for o caso;

(c) Divulgado por meio da pagina da CVM na rede mundial de computadores; e

(d) Mantido nas péaginas dos Prestadores de Servicos Essenciais e, ao menos
enquanto a distribuicdo estiver em curso, do distribuidor de Cotas na rede
mundial de computadores.

Paragrafo Unico Os fatos relevantes podem, excepcionalmente, deixar de ser
divulgados se a Gestora e a Administradora, em conjunto, entenderem que sua
revelagdo pora em risco interesse legitimo do Fundo, da Classe de Cotas ou dos
Cotistas.

FATORES DE RISCO

O investidor, antes de adquirir Cotas, deve ler cuidadosamente os fatores de
risco abaixo descritos, responsabilizando-se pelo seu investimento no Fundo.
Neste sentido, ressalta-se que ndo obstante o emprego pela Administradora e
pela Gestora de plena diligéncia e da boa pratica de administragcéo e gestao do
Fundo, da estrita observancia da politica de investimento definida neste
Regulamento, das regras legais e regulamentares aplicaveis a sua
administracdo e gestao, o Fundo estara sujeito aos riscos inerentes aos bens e
direitos integrantes de sua Carteira, além dos fatores de risco identificados
abaixo.

(a) Riscos de Mercado

Flutuacdo de precos em virtude de fatores de mercado — Os precos e a
rentabilidade dos ativos do Fundo poderéo flutuar em razéo de diversos fatores
de mercado, tais como variacdo da liquidez e alteracdes na politica de crédito,
econdmica e fiscal. Essa oscilagdo dos precos podera fazer com que parte ou a
totalidade daqueles ativos que integram a carteira do Fundo seja avaliada por
valores inferiores ao da emissdo e/ou contabilizacao inicial, levando a reducao
do Patriménio Liquido e, consequentemente, a prejuizos a seus Cotistas.

(b) Risco de Liquidez
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A natureza deste Fundo traz, naturalmente, maior risco de liquidez aos Caotistas,
tendo em vista que o investimento preponderante é realizado em Ativos
Imobiliarios de baixa liquidez no mercado secundario. Ademais, diversos
motivos podem ocasionar a falta de liquidez dos mercados nos quais o0s Ativos
Imobilidrios e demais Ativos integrantes da Carteira sdo negociados e/ou outras
condic@es atipicas de mercado. Caso isso ocorra, 0 Fundo estara sujeito a maior
risco de liquidez dos Ativos Imobiliarios e demais Ativos detidos em Carteira,
situacdo em que o Fundo poderé nado estar apto a efetuar pagamentos relativos
as suas despesas e/ou amortizacdo de suas Cotas. Nestes casos, podera ser
necessaria a venda principalmente em relacdo aos Ativos Imobiliarios, mas
também dos demais Ativos da Carteira, por valores inferiores ao que
normalmente seriam transacionados. Além disso, caso seja necessario e 0s
Cotistas ndo aportem novos recursos no Fundo, além do potencial venda
antecipada, a falta de recursos podera exigir que o pagamento aos Cotistas seja
realizado com a entrega dos Ativos Imobiliarios, e/ou dos demais Ativos.

(c) Risco de Concentracéo

A politica de investimento do Fundo possibilita exposi¢cdo significativa de
concentracao em poucos Ativos e poucos emissores ou até em um mesmo Ativo
e/ou um mesmo emissor. Alteracdes da condi¢do financeira de um emissor,
alteracdes na expectativa de desempenho/resultados deste e da capacidade
competitiva do setor investido podem, isolada ou cumulativamente, afetar
adversamente o precgo e/ou rendimento dos Ativos da Carteira do Fundo e dos
fundos investidos, se for o caso. Nestes casos, a Gestora, na qualidade de
gestora do Fundo ou dos fundos investidos, conforme o caso, pode ser obrigada
a liquidar os Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros da Carteira do Fundo ou
dos fundos investidos, se for o caso, a pregos depreciados, ouvido o Consultor
Especializado, podendo, com isso, influenciar negativamente o valor da Cota do
Fundo e/ou dos fundos investidos, se for o caso. Este Fundo esta exposto a
significativa concentracdo em ativos de poucos emissores, com 0s riscos dai
decorrentes.

(d) Risco de Alocacéo

A Gestora pode examinar oportunidades de investimento que interessem,
simultaneamente, a mais de um fundo sob sua gestao. Nessa hipétese, cabera
a Gestora definir, discricionariamente, a forma de alocacdo de tais
oportunidades, ouvido o Consultor Especializado, as quais ndo seréo, em certas
situacBes, exploradas integral ou exclusivamente pelo Fundo.

(e) Risco de Crédito
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CAPITULO XVIII.

Artigo 56.

Artigo 57.

Como o Fundo aplicard seus recursos preponderantemente em Ativos
Imobilidrios, dependerd da solvéncia dos respectivos envolvidos para
distribuicdo de rendimentos aos Cotistas. A solvéncia dos emissores e agentes
envolvidos pode ser afetada por fatores macroecondémicos relacionados a
economia brasileira, tais como elevacao das taxas de juros, aumento da inflacdo
e baixos indices de crescimento econémico. Assim, na hipétese de ocorréncia
de um ou mais desses eventos, podera haver o aumento da inadimpléncia dos
Ativos, com possiveis reflexos negativos nos resultados do Fundo e,
eventualmente, na rentabilidade das Cotas.

(f) Insuficiéncia de Recursos no Momento da Liquidag&o do Fundo

O Fundo podera ser antecipadamente liquidado conforme o disposto na neste
Regulamento. Ocorrendo a liquidagdo, o Fundo pode n&o dispor de recursos
para pagamento aos Cotistas. Neste caso, o pagamento aos Cotistas ficaria
condicionado a venda dos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros a terceiros,
com risco de desagio capaz de comprometer o Patriménio Liquido ou, ainda, o
resgate de Cotas em Ativos, exclusivamente nas hipoteses de liquidagéo
antecipada do Fundo. Em todas as situagdes descritas, os Cotistas podem sofrer
prejuizos patrimoniais.

TRANSFORMACAO, INCORPORACAO, FUSAO E CISAO

Os Imoveis integrantes da Carteira das Classes de Cotas, se houver, objeto de
fusé@o, incorporacao ou cisédo devem ser avaliados previamente a operagéo, caso
tenham decorrido mais de 3 (trés) meses entre a data da Ultima avaliagédo e
aquela de producéo de efeitos da operacéo.

Em acréscimo ao disposto no Capitulo XII da parte geral da Resolugao CVM n°
175, nas operacgfes de que trata este Capitulo cabe a Administradora:

(a) demonstrar a compatibilidade da Classe de Cotas que sera incorporada,
fundida, cindida ou transformada com a politica de investimento daquela que
resultara de tais operacoes;

(b) Indicar os critérios de avaliacdo adotados quanto aos ativos existentes nas
classes de cotas envolvidas, bem como o impacto dessa avaliagdo no valor
do patrimdnio de cada Classe de Cotas;

(c) Descrever os critérios utilizados para atribuicdo de Cotas aos participantes
das Classes de Cotas que resultarem das operacoes; e

(d) Identificar as alteracdes no prospecto e no regulamento que resultarem da
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CAPITULO XIX.

operacao.

DISPOSICOES GERAIS E REGRAS DE SOLUCOES DE

CONTROVERSIAS

Artigo 58.

Artigo 59.

Artigo 60.

As informagfes ou documentos para os quais a Resolucdo CVM n° 175 ou este
Regulamento e seu Anexo exijam “encaminhamento”, “comunicagao”, “acesso”,
‘envio”, “divulgacdo” ou “disponibilizacdo”, poderdo ser enviadas ou
disponibilizadas por meio eletrénico aos Cotistas e demais destinatarios que

sejam necessarios.

Paragrafo 1° A obrigacao prevista acima sera considerada cumprida na data em
gue a informacado ou documento é tornada acessivel para o Cotista.

Pardgrafo 2° Nas hipéteses em que se exija “atestado”, “ciéncia”,
“manifestacao” ou “concordancia” dos Cotistas, admite-se que estas se
materializem por meio eletrdnico.

Paragrafo 3° Caso de interesse do Cotista e mediante solicitacdo formal e
prévia, com antecedéncia minima razoavel ao atendimento do pedido, as
informac6es e documentos poderdo ser enviados por meio fisico ao Cotista que
fez a solicitacdo, hipdétese na qual todos os custos de envio serdo suportados
exclusivamente e antecipadamente, pelo Fundo e/ou pelo Cotista que fizer a
solicitagao.

Caso o Cotista ndo tenha comunicado a Administradora a atualizacdo de seu
endereco fisico ou eletrdnico, a Administradora ficar4, nos termos da
regulamentacdo aplicavel, exonerada do dever de envio das informacdes e
comunicacgdes, a partir da primeira correspondéncia que houver sido devolvida
por incorre¢éo no enderego declarado.

Paragrafo Unico A Administradora preservara a correspondéncia devolvida ou
seu registro eletrénico enquanto o Cotista ndo efetuar o resgate ou amortizacao
total de suas Cotas, sem prejuizo das demais disposicdes deste Regulamento.

A parte geral deste Regulamento, bem como seu Anexo e respectivos
Suplementos, se houver, sdo partes integrantes de um mesmo documento,
devendo, assim, serem interpretados conjuntamente.

Paragrafo Unico Em caso de conflito entre as disposicoes da parte geral do
Regulamento e dos Anexos ou dos Suplementos, se houver, devera prevalecer
as regras da parte geral do Regulamento. No entanto, em caso de conflito entre
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0S Anexos e 0s Suplementos, se houver, prevalecera as disposi¢cdes do Anexo.
Artigo 61. Este Regulamento sera regido pelas leis da Republica Federativa do Brasil.
Artigo 62. Em caso de qualquer controvérsia das regras presentes neste Regulamento, no

Anexo, no Suplemento, se houver, e/ou em quaisquer outros documentos do
Fundo e/ou de sua Classe, fica eleito, com renincia a qualquer outro, por mais
privilegiado que seja, o foro da Comarca de S&o Paulo do Estado de S&o Paulo.
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ANEXO DESCRITIVO DA CLASSE UNICADO
PAFIL PERMUTA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ/MF n° em constituicao

Este Anexo é parte integrante do Regulamento do PAFIL PERMUTA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, dele fazendo parte e devendo sempre ser
interpretado em conjunto.

CAPITULO I REGIME, FORMA DE CONSTITUI(;AO E OBJETIVO DA CLASSE
UNICA
Artigo 01. Este Fundo detém, atualmente, apenas uma Unica Classe de Cotas, sendo esta

Classe da categoria ANBIMA “Tijolo — Hibrido — Gestéo Ativa - Multicategoria” e
possuindo como objetivo a valorizacdo de suas Cotas pela aplicacdo
preponderante em Ativos Imobiliarios.

Artigo 02. A Classe Unica deste Fundo é constituida sob a forma de condominio fechado.

CAPITULO Il.  PUBLICO-ALVO DA CLASSE UNICA

Artigo 03. Esta Classe Unica é restrita e destina-se a receber aplicagdes, exclusivamente,
de investidores classificados como qualificados, nos termos da Resolugdo CVM
n° 30, da Resolugdo CVM n° 175 e das demais normas aplicaveis.

Paragrafo 1° O enquadramento do Cotista no publico-alvo sera verificado, pelo
distribuidor, no ato do ingresso do Cotista, sendo certo que o0 posterior
desenquadramento ndo implicara a exclusao do Cotista da Classe.

Paragrafo 2° Antes de tomar a decisdo de realizar investimento nesta Classe,
0s potenciais investidores devem considerar cuidadosamente todas as
informagfes disponiveis neste Anexo e na parte geral do Regulamento,
incluindo, ainda e sem limitacdo, os demais documentos da Classe, como, por
exemplo, o Termo de Ciéncia e Adeséo, para avaliar, de forma consciente, 0s
riscos descritos neste Anexo e na parte geral do Regulamento, aos quais estara
sujeito.

CAPITULO lll. PRAZO DE DURACAO DA CLASSE

Artigo 04. Esta Classe goza de Prazo de Duracéo indeterminado, apenas sendo liquidada,
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CAPITULO IV.

Artigo 05.

Artigo 06.

Artigo 07.

Artigo 08.

Artigo 09.

Artigo 10.

Artigo 11.

portanto, por for¢ca dos eventos de liquidagao dispostos neste Anexo.

PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS DA CLASSE UNICA

A Classe possui 2 (dois) prestadores de servicos essenciais, a saber: (a) a
Administradora; e (b) a Gestora da Classe, devidamente identificadas nos
artigos abaixo. Além dos Prestadores de Servi¢cos Essenciais, a Classe podera
contar com outros prestadores de servicos, conforme disposto na parte geral do
Regulamento e neste Capitulo.

A Classe é administrada pela ID CORRETORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., acima qualificada.

A Classe é gerida pela PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS
LTDA., com sede na Cidade de Ribeirdo Preto, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Braz Olaia Acosta, n° 727, sala 409, Jardim California, CEP: 14026-040,
inscrita no CNPJ/MF sob n° 39.526.263/0001-74, autorizada a prestar servico de
administragcdo de carteiras de valores mobiliarios pela CVM, de acordo com o
Ato Declaratorio CVM n° 18.997, expedido em16 de agosto de 2021, acima
qualificada.

Adicionalmente aos Prestadores de Servigos Essenciais, a ID CORRETORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., acima qualificada, também
prestard as atividades de controladoria, escrituragdo e custodia.

A Administradora disponibiliza aos seus Cotistas a relacdo completa de todos os
prestadores de servicos da Classe na sua pagina da rede mundial de
computadores (www.idsf.com.br).

Nos termos do Artigo 1.368-D do Cdbdigo Civil, destaca-se que a
responsabilidade dos prestadores de servigos da Classe, perante o0 condominio
e entre si, estara limitada ao cumprimento dos deveres particulares de cada um,
sem solidariedade. Neste sentido, as obrigacGes deverdo sempre ser analisadas
sob o prisma do centro de responsabilidade particular de cada prestador de
servigos, cada qual em sua esfera de atuacdo, nos termos da regulamentacéo
aplicavel.

Adicionalmente ao disposto acima, cumpre destacar que a responsabilidade dos
prestadores de servicos da Classe é de meio, ou seja, ndo ha responsabilidade
pelo ndo atingimento de pardmetros de rentabilidade ou qualquer outro
referencial previsto neste Anexo, na parte geral do Regulamento e demais
documentos do Fundo, da Classe e de suas respectivas ofertas, sendo a
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CAPITULO V.

Artigo 12.

Artigo 13.

Artigo 14.

Artigo 15.

Artigo 16.

obrigacéo dos prestadores de servi¢os atuar com probidade e empregando os
melhores esforcos em suas atividades. Nao ha, assim, qualquer garantia e/ou
promessa de garantia pela Administradora e/ou pela Gestora sobre qualquer
rentabilidade e/ou projecdo do Fundo e/o da Classe.

REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS

A Taxa de Administracdo da Classe, a ser paga a Administradora pelos
servicos prestados a Classe, corresponde ao percentual de 0,15% (quinze
centésimos por cento) ao ano calculado sobre o valor total do patrimbnio
liquido da Classe.

Paragrafo Unico A Taxa de Administragéo devera ser paga a Administradora,
mensalmente, até o 5° Dia Util do mes subsequente ao més da prestacéo dos
servigos, devendo ser calculada de forma linear e provisionada todo Dia Util,
a base 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos).

A Taxa de Gestado da Classe, a ser paga a Gestora pelos servigos prestados
a Classe, corresponde ao percentual de 1,50% a.a. (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) ao ano calculado sobre o valor total do patrimdnio
liquido da Classe.

Paragrafo Unico A Taxa de Gest&o devera ser paga & Gestora, mensalmente,
até o 5° Dia Util do mes subsequente ao més da prestacdo dos servigos,
devendo ser calculada de forma linear e provisionada todo Dia Util, & base
1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos).

A Classe ndo goza de cobranca de taxa de performance e/ou qualquer taxa
de ingresso e/ou saida.

A taxa de custddia da Classe esta englobada na Taxa de Administrac&o.

Quando da realizacdo de novas emissdes de Cotas, os investidores que
adquirirem Cotas da respectiva emissao poderdo ter de arcar com até a
totalidade dos custos vinculados a distribuicdo das Cotas objeto de tais
emissodes, por meio da cobranca de taxa de distribuicdo, sendo que a cobranca
de tal taxa sera aprovada e definida no mesmo ato que aprovar as novas
emissdes. Sera entendida como taxa de distribuicdo a taxa incidente sobre as
Cotas objeto de ofertas da Classe, a qual podera ser cobrada dos subscritores
das Cotas no momento da subscricao primaria de Cotas e sera equivalente a
um percentual fixo, conforme determinado em cada nova emisséo de Cotas,
correspondente ao quociente entre: (a) o valor dos gastos da distribuic&do
priméaria das Cotas, que sera equivalente a soma dos custos da distribuicdo
primaria das Cotas e que pode incluir, entre outros, (i) comissdo de
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Artigo 17.

Artigo 18.

CAPITULO VI.

Artigo 19.

Artigo 20.

coordenacdo; (ii) comissdo de distribuicdo; (iii) honorarios de advogados
externos contratados para atuacéo no ambito da oferta da Classe; (iv) taxa de
registro da oferta da Classe na CVM, se houver; (v) taxa de registro e
distribuicdo das Cotas na B3, se houver; (vi) custos com a publicacdo de
anuncios e avisos no ambito da respectiva oferta das cotas da Classe, se
houver; (vii) custos com registros em Cartério de Registro de Titulos e
Documentos competente; (viii) outros custos relacionados a respectiva oferta
de cotas da Classe; e (b) o montante a ser definido considerando as condicdes
de volume de cada nova emissao das cotas (“Taxa de Distribuicdo”).

O Consultor Especializado recebera por seus servicos uma taxa de consultoria
correspondente ao valor mensal de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais),
corrigido anualmente a contar do inicio do Fundo, reajustado pelo IPCA, a ser
paga mensalmente, por periodo vencido, até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente ao da prestagio dos servigos (“Taxa de Consultoria”).

A Administradora e/ou a Gestora, conforme o caso, podem estabelecer que
parcelas da Taxa de Administracdo e/ou da Taxa de Gestdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servi¢cos contratados.

POLITICA DE INVESTIMENTO

A Classe tem como objetivo a obtencéo de renda e/ou apreciacdo de capital, por
meio de investimentos conforme a orientagdo da Gestora, com 0 suporte do
Consultor Especializado, mediante a aquisicao de terrenos ou iméveis, em sua
integralidade ou fragdo ideal, de forma direta ou indireta, podendo estes serem
adquiridos para o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios destinados
a construcdo e/ou a incorporacao imobiliaria, ou imdveis prontos, ou em projetos
elou em fase de construcdo, bem como imdveis para fins de mera apreciacao
de capital no tempo.

Paragrafo Unico A Classe podera adquirir fracdo ou a totalidade dos Imdveis
nos quais investir, inclusive através de sociedades de propésito especifico
(SPE), ou, ainda, desenvolvé-los em conjunto com terceiros, seja em regime de
condominio ou em sociedade.

Para a concretizacdo da sua politica de investimento, a Classe deverd investir,
no minimo, 2/3 (dois tergcos) de seu Patriménio Liquido nos seguintes ativos

(“Ativos Imobiliarios” e “Limite Minimo de Aplicacéo”), para futura alienagéo em:

(a) Imoveis e quaisquer direitos reais sobre os Imoveis;
(b) Agbes ou cotas de sociedades que tenham por objeto o desenvolvimento de
empreendimentos imobilidrios em geral e cujo propdsito se enquadre entre
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as atividades permitidas aos Flls (“SPEs Imobilidrias”);

(c) Aquisicao de cotas de outros fundos de investimento imobiliarios (FIl) e cotas
de fundos de investimento em participacdes (FIP) que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FllI; e

(d) Certificados de potencial adicional de constru¢cdo emitidos com base na
Resolugdo da CVM n° 84/2022 (“CEPAC").

Paragrafo 1° Nao haverd limite maximo de exposi¢do do Patriménio Liquido da
Classe aos Ativos Imobiliarios.

Paragrafo 2° Os recursos serdo aplicados segundo uma politica de
investimentos definida de forma a proporcionar ao Cotista uma remuneragéo
para o investimento realizado. A Classe tem como politica de investimentos
realizar investimentos imobilidrios de longo prazo, objetivando,
fundamentalmente: (i) auferir rendimentos advindos dos Ativos-Alvo que vier a
adquirir; e (ii) auferir ganho de capital nas eventuais negociacfes dos Ativos-
Alvo que vier a adquirir e posteriormente alienar (“Politica de Investimentos”).

Paragrafo 3° A Gestora, conforme recomendacédo do Consultor Especializado,
podera efetuar, direta ou indiretamente, investimentos de aquisicdo de
participacdes em SPEs Imobiliarias para o desenvolvimento e construcdo de
projetos imobiliarios ou projetos imobiliarios ja executados ou em
desenvolvimento e construgdo, desde que tais investimentos sejam compativeis
com o cronograma fisico-financeiro das obras previstas nos respectivos projetos
imobiliarios e o investimento esteja de acordo com a Politica de Investimentos
da Classe. Quando o investimento da Classe se der em projetos imobiliarios em
construcdo ou reforma, se for o caso, cabera a Gestora, conforme
recomendacdo do Consultor Especializado e, independentemente da
contratacdo de terceiros especializados, exercer controle efetivo sobre o
desenvolvimento ou reforma do projeto.

Paragrafo 4° A Administradora, em nome do Fundo, pode adiantar quantias para
projetos de construcdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a
aquisicdo do terreno, execucdo da obra ou lancamento comercial do
empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro.

Paragrafo 5° Os Imdveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos devem ser
objeto de prévia avaliacao pelo Consultor Especializado, pela Administradora e
pela Gestora, observados os requisitos constantes do Suplemento H da
Resolucdo CVM n° 175.

Paragrafo 6° Caso a Classe venha a investir preponderantemente em valores
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mobiliarios, deverdo ser respeitados os limites de aplicacdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo | da
Resolucdo CVM n° 175, considerando as exceg¢bes aplicaveis ao publico-alvo
da Classe.

Paragrafo 7° Adicionalmente ao acima, ndo se aplicam os limites de aplicacéo
por modalidade de ativos financeiros aos seguintes ativos:

(a) Cotas de FIP que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos Fll; e de fundos de investimento em ac¢fes que
invistam exclusivamente em construcao civil ou no mercado imobiliario;

(b) Cotas de outros FlI; e

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

Paragrafo 8° Considerando a classificacdo ANBIMA, destaca-se que a Classe
possui localizagéo geogréfica pré-definida como o territério nacional.

Paragrafo 9° O incorporador, construtor e socios de um determinado
empreendimento que componha a Carteira poderdo, isoladamente ou em
conjunto, com pessoas a ele ligadas, subscrever ou adquirir no mercado, até a
totalidade das Cotas, com as consequéncias tributarias inerentes, inclusive e a
depender da situacdo, com a tributacdo por equiparacao de pessoa juridica.

Paragrafo 10° A Classe podera, desde que observadas as recomendacdes da
Gestora e as orientacdes do Consultor Especializado, ou com prévia anuéncia
dos Cotistas ou, ainda, caso solicitado por qualquer 6rgdo regulador,
autorregulador ou autoridade administrativa, praticar os seguintes atos
necessarios a consecucao dos objetivos da Classe:

l. Realizar melhorias e investimentos nos Iméveis investidos;

. Decidir pela rescisdo, ndo renovagdo, cessdo ou transferéncia a
terceiros, a qualquer titulo, dos contratos a serem celebrados com os
locatarios, prestadores de servico, bem como outros responsaveis
pelos empreendimentos imobilidrios que venham a integrar o
patriménio da Classe;

[l Adquirir ou alienar, inclusive por meio de permuta, empreendimentos
imobiliarios para o patriménio da Classe;

V. Observada a legislacéo vigente, alugar ou alienar os ativos imobiliarios
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Artigo 21.

integrantes do seu patriménio para os Cotistas ou, ainda, a pessoas das
guais a Classe venha a adquirir Imoéveis ou direitos sobre Iméveis,
desde que o faca com observancia deste Regulamento e das condi¢bes
de mercado.

Paragrafo 11° As aquisicBes e alienacdes realizadas conforme orientacédo da
Gestora e do Consultor Especializado, se for o caso, serdo sempre de acordo
com a legislagdo e regulamentacdo em vigor, em condi¢des de mercado
razoaveis e equitativas, sendo que, caso haja qualquer discordancia entre a
Administradora e a Gestora e observadas as orientacdes do Consultor
Especializado a esse respeito, se for o caso, devera ser previamente aprovada
pelos Cotistas da Classe, na forma do Regulamento e deste Anexo.

Paragrafo 12° A Classe podera, desde que observadas as recomendacdes da
Gestora e as orientagbes do Consultor Especializado, ceder e transferir a
terceiros os créditos correspondentes a locacao, arrendamento ou alienagéo dos
Ativos Imobiliarios integrantes do patrimbnio da Classe e/ou descontar, no
mercado financeiro, os titulos que os representarem, inclusive por meio de
securitizagdo de créditos imobiliarios, gerando recebiveis que possam ser
utilizados como lastro em operagfes desta natureza.

Paragrafo 13° A Classe podera, desde que observadas as recomendacdes da
Gestora e as orientagbes do Consultor Especializado, realizar reformas ou
benfeitorias nos Imaveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes
de sua exploragdo comercial ou eventual comercializagdo, conforme o caso.

Paragrafo 14° Desde que observadas as recomendacgfes da Gestora e as
orienta¢des do Consultor Especializado, a Classe podera adquirir Iméveis sobre
0s quais tenham sido constituidos dnus reais anteriormente ao seu ingresso no
patrimdnio da Classe, exceto se de outra forma disposto no presente Anexo, no
Regulamento, na legislacdo e regulamentagc&do em vigor.

Adicionalmente aos Ativos Imobiliarios acima dispostos, que serao de aplicacao
preponderante da Classe, a Classe poderd investir, ainda, nos seguintes Outros
Ativos:

(a) Certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”), desde que tenham sido objeto
de oferta publica na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos
da regulamentag&o em vigor;

(b) Letras hipotecarias (“LH”);

(c) Letras de crédito imobiliario (“LC

I”);
(d) Letras imobiliarias garantidas (“LIG”);
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Artigo 22.

Artigo 23.

(e) Certificados de potencial adicional de construcao;

(f) Cotas de FIP que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos FlI;

(g) Cotas de fundos de investimento em direitos creditérios que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e
desde que as cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM
ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacdo em
vigor;

(h) Acbes ou cotas de SPEs Imobiliarias;

(i) Agdes, bonus de subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de subscri¢cdo e
certificados de desdobramentos, certificados de depésito de valores
mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas
promissérias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos Fll (“Acdes e Outros Titulos Imobiliarios”);

(i) Debéntures, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas

atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll (“Debéntures”); e
(k) Demais ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios que sejam ou venham
a ser permitidos pela legislacédo ou regulamentacao aplicavel.

Paragrafo Unico Observado o Limite Minimo de Aplicacéo, a Classe podera
manter parcela do seu patriménio permanentemente aplicada em cotas de
fundos de investimento ou titulos de renda fixa, para atender suas necessidades
de liquidez.

A Classe podera ter alta concentracdo na aquisicdo de Ativos para a sua
Carteira, podendo, inclusive, ser de um Unico emissor e um Uunico Ativo
Imobiliario.

A Gestora podera avaliar oportunidades de investimento que interessem para a
Classe e, simultaneamente, a outras classes ou fundos de investimento sob sua
gestdo, ouvido, contudo, o Consultor Especializado. Nessa hip6tese, cabera a
Gestora definir, ouvido o Consultor Especializado, a alocagdo dessas
oportunidades e a proporc¢do do investimento a ser feito por cada interessado,
sem prejuizo de sua discricionariedade. Para esse fim, a Gestora pode
considerar, entre outros fatores: (i) a politica de investimento de cada Classe
e/ou do Fundo e das demais classes e/ou dos demais fundos de investimento
sob sua gestéo; (ii) a composicdo das respectivas carteiras; (iii) a liquidez do
Fundo, da Classe e das das classes e demais fundos de investimento no
momento do investimento; (iv) os efeitos do investimento sobre o perfil de risco
do Fundo, da Classe, das demais classes e demais fundos de investimento; e
(v) arelagédo risco e retorno do investimento.
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Artigo 24.

CAPITULO VII.

Artigo 25.

Artigo 26.

Paragrafo Unico A Gestora podera, ainda, sugerir que certas oportunidades de
investimento que vier a analisar sejam alocadas, total ou parcialmente, a
terceiros coinvestidores, caso julgue que investir nessas oportunidades, total ou
parcialmente, ndo é de interesse da Classe, tendo em vista, por exemplo, a
necessidade de diversificacdo da Carteira e os fatores mencionados acima,
ouvido, previamente, o Consultor Especializado.

Ndo ha garantia de que a Classe tera o tratamento tributario equivalente ao
que atualmente se aplica aos fundos de longo prazo, ndo assumindo a
Gestora e nem a Administradora, portanto, gualquer compromisso nesse

sentido.

EMISSAO, SUBSCRICAO, INTEGRALIZACAO

As Cotas correspondem a fra¢des ideais de seu Patriménio Liquido. O Fundo
sera de Classe Unica, considerando os termos da Resolucdo CVM n° 175 e as
demais disposi¢des da CVM acerca do assunto.

Paragrafo 1° O Fundo podera ter subclasses: (i) seniores (“Subclasse
Seniores”); (ii) subordinadas mezanino (“Subclasse Mezaning”); e (iii)
subordinada junior (“Subclasse Junior”).

Paragrafo 2° Os direitos e obrigacbes de cada Subclasse de Cotas estdo
descritos neste Anexo, bem como nos respectivos Suplementos, conforme o
caso.

As Cotas poderao ser emitidas conforme previsto neste Regulamento.

Artigo 27. OFundo podera emitir Cotas, observado que:

Artigo 28.

(& Nenhum Evento de Liquidacdo pode ter ocorrido ou ndo pode haver algum
evento de avaliacdo em vigor;

(b) Os indices de Subordinagéo ndo podem ser afetados; e/ou

(c) Os respectivos Suplementos devem ser devidamente preenchidos.

As Cotas Seniores tém as seguintes caracteristicas, vantagens, direitos e
obrigagbes comuns:

(@) Prioridade de amortizag&o e/ou resgate em relacdo as Cotas Subordinadas
Mezanino e Cotas Subordinadas, observado o disposto no Regulamento,
neste Anexo e no Suplemento;

(b)  Valor unitério calculado todo dia util, para efeito de definicdo de seu valor
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Artigo 29.

Artigo 30.

Artigo 31.

de integralizacdo, amortizacdo ou resgate, observados os critérios
definidos no Regulamento, neste Anexo e no Suplemento; e

(c) Direito de votar todas e quaisquer matérias objeto de deliberacdo nas
Assembleias Gerais, sendo que a cada Cota Senior correspondera a 1
(um) voto.

Paragrafo Unico O valor total das Cotas Seniores é equivalente ao somatorio
do valor das Cotas Seniores de cada série, ou o produto da divisdo do patriménio
liquido pelo nimero de Cotas Seniores em circulagéo, dos dois 0 menor.

As Cotas Subordinadas Mezanino tém as seguintes caracteristicas, vantagens,
direitos e obrigacdes comuns:

(@) Prioridade de amortizacdo e/ou resgate somente em relacdo as Cotas
Subordinadas Juniores, observado o disposto no Regulamento, neste
Anexo e no Suplemento;

(b)  Valor unitario calculado todo dia util, para efeito de definicdo de seu valor
de integralizacdo, amortizacdo ou resgate, observados o0s critérios
definidos no Regulamento, neste Anexo e no Suplemento; e

(c) Direito de votar todas e quaisquer matérias objeto de deliberacdo nas
Assembleias Gerais, sendo que a cada Cota Subordinada Mezanino
correspondera a 1 (um) voto.

Paragrafo Unico O valor total das Cotas Subordinadas Mezanino é equivalente
ao somatério do valor das Cotas Subordinadas Mezanino em circulagé@o, ou o
produto da divisdo do Patriménio Liquido pelo nimero de Cotas Subordinadas
Mezanino em circulacdo, dos dois 0 menor.

As Cotas Subordinadas Junior tém as seguintes caracteristicas, vantagens,
direitos e obrigagdes:

(@) Subordinam-se as Cotas Seniores e as Cotas Subordinadas Mezanino
para efeito de amortizacdo e resgate, observado o disposto no
Regulamento, neste Anexo e no Suplemento;

(b) Somente poderdo ser resgatadas apds o resgate integral das Cotas
Seniores e Cotas Subordinadas Mezanino em circulacdo, observado,
ainda, o previsto no Regulamento, neste Anexo e no Suplemento;

(c) Valor unitario calculado todo Dia Util, para efeito de definicdo de seu valor
de integralizacdo, amortizacdo ou resgate, observados o0s critérios
definidos no Regulamento, neste Anexo e no Suplemento; e

(d) Direito de votar todas e quaisquer matérias objeto de deliberagdo nas
Assembleias Gerais, sendo que a cada Cota Subordinada Junior
correspondera a 1 (um) voto.

O valor unitério da Cota esté expresso no respectivo Suplemento, sendo que as
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Artigo 32.

demais caracteristicas das Cotas se encontram descritas neste Anexo e/ou nos
respectivos Suplementos, conforme o caso.

As Cotas serdo escriturais, mantidas em contas de depédsito em nome dos
respectivos Cotistas.

Paragrafo 1° A qualidade de Cotista se caracteriza pela abertura da conta de
depdsito em seu nome.

Paragrafo 2° Para o calculo do numero de Cotas a que tem direito o Cotista,
ndo serdo deduzidos do valor entregue a Administradora quaisquer taxas ou
despesas.

Paragrafo 3° As Cotas serdo admitidas para: (i) distribuicdo e liquidagdo no
mercado primario por meio do Sistema de Distribuicao de Ativos (“DDA”) e do
Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociacdo e liquidagdo no mercado
secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos administrados
e operacionalizados pela B3.

Paragrafo 4° Sera admitida a colocacéo parcial das Cotas, ndo havendo valor
minimo para as ofertas, a ndo ser que disposto de forma diversa no respectivo
documento de emissao.

Paragrafo 5° E permitida a aquisicio por um mesmo investidor de todas as
Cotas emitidas.

Paragrafo 6° Os titulares das Cotas poderdo negocia-las exclusivamente no
mercado secundario, observados o0s prazos e as condi¢cdes previstas no
Regulamento e neste Anexo, em mercado de bolsa, ambos administrados pela
B3.

Paragrafo 7° A Administradora, com vistas a constituicdo da Classe, aprovou
a 12 (primeira) emissao de Cotas da Classe (“1* Emisséo”), no total de até 300
(trezentas) Cotas, no valor de R$ 10.000 (dez mil reais) cada, perfazendo o
montante inicial de até R$ 3.000.000,00 (trés milhdes reais), em série Unica,
observada a possibilidade de distribuicdo parcial, no montante a ser definido no
ato de aprovacdo da oferta, ocasido em que as Cotas que ndo tiverem sido
distribuidas até o final do prazo de distribuicAo serdo canceladas pela
Administradora, sem necessidade de aprovacdo dos Cotistas reunidos em
Assembleia de Cotistas.
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Desde que respeitado o publico alvo estabelecido neste Anexo e nho
Regulamento e observadas as condicbes descritas neste Anexo, ho
Regulamento e na legislacdo e regulamentacédo aplicavel, as Cotas poderao ser
objeto de transferéncias através de negocia¢fes privadas mediante termo de
cessao e transferéncia assinado pelo cedente e pelo cessionario, sendo que as
Cotas somente poderdo ser transferidas se estiverem integralizadas,
observadas as exce¢bBes regulamentares. As Cotas, apO0s subscritas e
integralizadas, poderdo ser negociadas nos ambientes operacionalizados pela
B3, sem prejuizo da possibilidade de negociacéo privada das Cotas.

Paragrafo 1° Na hipotese de negociacao privada de Cotas: (i) a transferéncia
de titularidade para a conta de depdsito do novo cotista e o respectivo
pagamento do prego sera processado pela Administradora somente apos a
verificacdo, pelo intermediario que representa o adquirente, da condicdo de
investidor qualificado do novo cotista; e (ii) os Cotistas serdo responsaveis pelo
pagamento de todos os custos, tributos ou emolumentos decorrentes da
negociacao ou transferéncia de suas Cotas.

Paragrafo 2° Na transferéncia de titularidade das Cotas fora de bolsa ou
mercado de balcdo organizado, o alienante devera apresentar o documento de
comprovacao da respectiva quitacao tributaria inerente a operacao.

Paragrafo 3° Os cessionarios de Cotas deverdo aderir aos termos e condi¢cdes
do Fundo e da Classe, por meio da assinatura e entrega, a Administradora, dos
documentos por esta exigidos e necessarios para o cumprimento da legislacao
em vigor e efetivo registro como Cotista da Classe.

Paragrafo 4° Os Cotistas nao terdo direito de preferéncia na transferéncia das
Cotas negociadas no mercado secundario, as quais poderao ser livremente
alienadas a terceiros adquirentes, conforme disposto neste Anexo.

Paragrafo 5° A aquisi¢do das Cotas pelo investidor mediante operacgéo realizada
no mercado secundario configura, para todos os fins de direito, sua expressa
ciéncia e concordancia aos termos e condi¢cdes do Regulamento, deste Anexo
e, se houver, do prospecto, em especial as disposi¢des relativas a Politica de
Investimentos.

Paragrafo 6° A cada emisséo, podera ser cobrado custo unitario de distribuicao,
incidente sobre as Cotas objeto da oferta, que devera ser arcado pelos
investidores interessados em adquirir as Cotas objeto da oferta, a ser fixado a
cada emissao de Cotas, e aprovado pelos Cotistas reunidos em Assembleia de
Cotistas, observado o disposto no Regulamento e neste Anexo a este respeito,
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de forma a arcar com os custos de distribuicdo, incluindo: (a) comissdes de
coordenacdo e estruturacdo; (b) comissdes de distribuicdo e colocacdo de
Cotas; (c) honorarios de advogados e prestadores de servicos externos,
contratados para atuacao no ambito da oferta; (d) taxas aplicaveis para o registro
da oferta de cotas na CVM; (e) taxas aplicAveis para a analise, registro e
distribuicdo das Cotas na B3; (f) custos relacionados a publicidade das ofertas
de Cotas, como gastos com a publicagdo de anudncios, apresentacdes a
potenciais investidores, viagens e impresséo de documentos, conforme o caso;
(g) custos com registros em cartérios de registros de titulos e documentos
competentes; e (h) outros custos relacionados as ofertas (“Custo Unitario de
Distribuicdo”), o qual sera arcado pelos subscritores das Cotas de cada
respectiva subclasse no ambito da subscricdo primaria das Cotas. Para todos
os fins, a 1 Emissdo de cada subclasse ndo terd o Custo Unitario de
Distribuicéo.

Paradgrafo 7° A Administradora podera, considerada a recomendacdo da
Gestora, conforme orientagdes do Consultor Especializado, deliberar por realizar
novas emissdes das Cotas, sem a necessidade de aprovagdo em Assembleia
de Cotistas, desde que limitadas ao montante total de R$ 1.000.000.000,00 (um
bilhdo de reais) (“Capital Autorizado”).

Paragrafo 8° O ato que aprovar a emissdo de novas Cotas, seja na forma
prevista no caput ou por meio de deliberacdo da Assembleia de Cotistas, devera
dispor sobre as caracteristicas da emissdo e da oferta, as condigbes de
subscricao e integralizacdo das Cotas e a destinagdo dos recursos provenientes
da integralizacdo, observado que:

O valor de cada nova Cota devera ser fixado tendo em vista: (i) o valor
patrimonial das Cotas; (ii) as perspectivas de rentabilidade; ou (iii) o valor
de mercado das Cotas ja emitidas;

Il. N&o poderé ser afetado o indice de Subordinag&o Minimo;

lll.  Aos Cotistas em dia com suas obrigacbes para com a Classe, fica
assegurado o direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas junto
a B3 ou no Escriturador, conforme o caso, na propor¢do do nimero de
Cotas que possuirem na Subclasse em questédo, ndo sendo permitidas
Cotas fracionarias, e observados o0s prazos e procedimentos
operacionais da B3 e CVM, além de que, a data de corte para apuracéo
dos Cotistas elegiveis ao direito de preferéncia serd definida nos
documentos que aprovarem as novas emissoes;

IV. Em cada nova emissao, os Cotistas ndo poderdo ceder seu direito de
preferéncia entre os Cotistas ou a terceiros;

V.  As Cotas objeto da nova emisséo assegurardo a seus titulares direitos

Py Avtorequlicia Autorregula o Autorregula io Autorregulaio PR Auorrenidagic
,!%& ANBIMA x/‘a\ ANBIMA x/‘\ ANBIMA /’\ ANBIMA &’ \ ANBIMA
ABESAQ PROVIS onia P

aoESAD PROVIEORIA aoeska srovizonia
Administracao Fiduciaria Dixiriiico de Fyooiny

Ao maovIsORIA R

Custédia

e Investimento Ativo e Passivo

121



Docusign Envelope ID: 9233A9D5-2742-4CFB-820C-1984B0541452

il ID

SERVICOS
FINANCEIROS
CTVM

Artigo 34.

Artigo 35.

Artigo 36.

idénticos aos das Cotas da respectiva Subclasse j4 existentes;

VI. E admitida, observados os termos da respectiva autorizacdo para
emissdo de Cotas, a realizagdo de subscricdo parcial das Cotas
representativas do patrimonio da Classe, mediante o cancelamento do
saldo nado colocado findo o prazo de distribuicdo, aplicando-se, no que
couber, as disposi¢cBes contidas na regulamentacao vigente;

VII. Caso o valor minimo atribuido na possibilidade de distribuicdo parcial
referida no inciso VI acima néo seja alcancado, a Administradora devera
imediatamente fazer o rateio entre o0s subscritores dos recursos
financeiros recebidos, nas propor¢cbes das Cotas integralizadas e
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacbes
realizadas pela Classe no periodo em que os recursos estiveram a ela
disponibilizados; e

VIIl. N&o podera ser iniciada nova distribuicdo de Cotas de referida Subclasse
antes de total ou parcialmente subscrita, se prevista a subscri¢céo parcial,
ou cancelada a distribuicdo anterior da mesma Subclasse.

Ao subscrever Cotas do Fundo, o Cotista devera assinar: (a) Termo de Adesao
e Ciéncia de Risco; e (ii) o respectivo Boletim de Subscricdo, o qual, por sua
vez, devera regular as Chamadas de Capital, conforme aplicavel, observados os
termos deste Anexo e do Regulamento.

Sem prejuizo do disposto acima, fica estabelecido que as Chamadas de Capital
para pagamentos de eventuais indenizagbes devidas pela Classe e/ou pelo
Fundo, conforme o caso, bem como para pagamentos de quaisquer encargos e
até mesmo para recomposicao de reservas estabelecidas no Regulamento e/ou
neste Anexo poderdo ser realizadas a qualquer tempo, observado o limite do
valor subscrito.

Ficara constituido em mora o Cotista que nao realizar a integralizacéo das Cotas
nas condicBes previstas no Regulamento, neste Anexo, no Boletim de
Subscricdo e nos demais documentos do Fundo e da Classe, desde que tal
inadimpléncia ndo seja sanada em até 5 (cinco) dias Uteis contados do
recebimento de notificagdo sobre o referido inadimplemento enviada pela
Administradora ao Cotista inadimplente.

Paragrafo 1° O Cotista declara conhecimento e concorda que quaisquer
pagamentos devidos em decorréncia das obrigacbes acordadas em
conformidade com seu compromisso de subscricdo e integralizacdo e com o
Regulamento e este Anexo s&o essenciais, e 0 inadimplemento de tais
obriga¢Bes pelo Cotista causara danos a Classe, ao Fundo e seus prestadores
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Artigo 37.

de servigos. Dessa forma, acorda-se que sobre o valor inadimplido incidirdo juros
moratoérios equivalentes a 15% (quinze por cento) ao ano, pro rata die, contados
a partir da data do inadimplemento até a data do efetivo pagamento, conforme
determinado nos documentos de subscricéo.

Paragrafo 2° Na ocorréncia de um evento de inadimplemento, a
Administradora, em sua discricionariedade, pode tomar quaisquer das medidas
abaixo, individualmente ou em conjunto:

(d) Suspender direitos politicos, patrimoniais e econdémicos do Cotista
inadimplente enquanto perdurar o inadimplemento;

(e) Deduzir de quaisquer distribuigdes a que o Cotista inadimplente faz ou fara
jus, ou constituir reserva nos valores necessarios para fazer frente ao
pagamento dos valores devidos pelo Cotista inadimplente, incluindo o
pagamento de juros moratérios, ou, ainda, quaisquer outras despesas
devidas em conformidade com este Regulamento; ou

(f)  Tomar medidas judiciais cabiveis para recuperar o valor devido.

Paragrafo 3° Adicionalmente ao acima, € permitido que a Gestora contraia
empréstimos em nome da Classe para fazer frente ao inadimplemento de
Cotistas que deixem de integralizar as Cotas que subscreveram, observado que
o valor do empréstimo esta limitado ao valor necessario para assegurar o
cumprimento de compromisso de investimento previamente assumido pela
Classe ou para garantir a continuidade de suas operacgoes.

Paragrafo 4° Todas as despesas, incluindo honoréarios advocaticios incorridos
pela Administradora, Gestora, pela Classe ou pelo Fundo em relacdo a
inadimpléncia do Cotista deverédo ser suportadas por tal Cotista integralmente.

A integralizacdo das Cotas serd efetuada em moeda corrente nacional,
admitindo-se, contudo, a integralizacdo em Imoveis, bem como em direitos
relativos a Iméveis.

Paragrafo 1° A integralizacdo em bens e direitos deve ser feita com base em
laudo de avaliagéo, elaborado por empresa especializada, de acordo com o
Suplemento H da Resolugdo CVM n° 175, e aprovado pela Assembleia de
Cotistas.

Paragrafo 2° A aprovacgéao do laudo pela Assembleia de Cotistas néo é requerida
guando se tratar do(s) ativo(s) que constitua(m) a destinacio de recursos da
primeira oferta publica de distribuicdo de Cotas.
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CAPITULO VIII.

Artigo 38.

Artigo 38.

FINANCEIROS

Paragrafo 3° A Administradora deve tomar todas as cautelas e agir com
elevados padrbes de diligéncia para assegurar que as informacdes constantes
do laudo de avaliagdo sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
respondendo pela omissdo nesse seu dever.

Paradgrafo 4° A integralizagcdo em bens e direitos deve ocorrer no prazo
estabelecido no Regulamento, neste Anexo ou no documento de aceitagéo da
oferta, aplicando-se, em acréscimo ao Art. 78 da parte geral da Resolucdo CVM
n°® 175, o Artigo 18 do Anexo Normativo Ill e, no que couber, os Arts. 8° a 10, 89
e 98, § 2°, da Lei n® 6.404/1976.

Paragrafo 5° O avaliador deve apresentar declaracdo de que ndo possui conflito
de interesses que diminua a independéncia necesséria ao desempenho de suas
funcoes.

Paragrafo 6° As avaliacdes devem observar, ainda, as regras contabeis que
tratam da mensuragéo do valor justo dos bens e direitos avaliados.

Paradgrafo 7° No caso de integralizacdo de Ativos, estes deverdo ser
integralizados no prazo maximo da oferta ou outro definido pelos Cotistas em
Assembleia de Cotistas.

INDICE DE SUBORDINACAO

A estrutura de subordinacdo da Classe é apurada mediante a observancia dos
parametros de subordinacdo abaixo descritos, 0s quais deverado ser monitorados
diariamente:

(a) Indice de Subordinac&o Mezanino: representado pela relagdo minima
a ser observada entre o valor das Cotas Subordinadas Mezanino e o
Patrimbnio Liquido da Classe, a qual devera representar o percentual
minimo de 0,5% (cinco décimo por cento). Dessa forma, diariamente, a
Classe devera possuir, no minimo, 0,5% (cinco décimo por cento) do seu
Patriménio Liquido representado por Cotas Subordinadas Mezanino.

(b) indice de Subordinacdo Sénior: representado pela relacdo minima a ser
observada entre o valor das Cotas Sénior e o Patrimonio Liquido da Classe,
a qual devera representar o percentual minimo de 20% (vinte por cento).
Dessa forma, diariamente, a Classe devera possuir, no minimo, 20% (vinte
por cento) do seu Patriménio Liquido representado por Cotas Sénior.

Desde a primeira data de emissdo de Cotas Seniores até a Ultima data de
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Artigo 39.

CAPITULO VIII.

Artigo 40.

Artigo 41.

resgate, a Administradora verificara, todo dia Gtil, se a Classe goza de indice de
Subordinagéo as regras abaixo e o repectivo nivel.

No caso de desenquadramento dos indices de Subordinacdo da Classe, a
Administradora comunicara a Gestora, ao Consultor Especializado e aos
Cotistas para que seja realizado o necessario reenquadramento. Caso o
reenquadramento ndo ocorra no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis, a
Administradora convocara Assembleia de Cotistas para que seja deliberada as
seguintes opc¢des, na seguinte ordem de preferéncia:

(a) Comprometimento pelos Cotitas com o aporte de novas Cotas para que 0s
indices de Subordinagdo sejam reestabelecidos, devendo ser realizado no
prazo maximo de 30 (trinta) dias a contar da data da Assembleia de Cotistas;

(b) Amortizacao de Cotas Subordinadas, desde que n&o esteja em curso Evento
de Liquidacao, nos termos previstos neste Anexo;

(c) Concesséo de waiver pelos Cotistas acerca das regras de subordinagéo pelo
prazo méaximo de 30 (trinta) dias a contar da data da Assembleia de Cotistas;

(d) Alteracdo do Regulamento e do Anexo para excluir as regras de
subordinacéo, caso entendam que n&o seja mais pertinentes; ou

(e) Liguidacéo antecipada do Fundo, observadas as regras dispostas no neste
Anexo.

AMORTIZACAO, RESGATE E POLITICA DE DISTRIBUICAO

O resgate final das Cotas da Classe Unica apenas podera acontecer com 0s
eventos de liquidagdo da Classe, nos termos previstos neste Anexo e no
Regulamento do Fundo e no Suplemento.

A amortizagéo e o resgate final de Cotas poderé&o ser realizados: (i) em moeda
corrente nacional, por meio de ordem de pagamento, débito e crédito na conta
corrente da Classe, Transferéncia Eletrbnica Disponivel — TED; (ii) qualquer
outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo Bacen; e (iii) por
entrega em Ativos, observadas as regras dispostas no Regulamento e neste
Anexo.

Paragrafo 1° O resgate final e/ou a amortizagdo de Cotas Mezanino e/ou das
Cotas Juniores podera ser realizado com a entrega em Ativos somente caso 0
indice de Subordinacio da Classe ndo seja comprometido e observado o
paragrafo 2° abaixo.

Paragrafo 2° Nao obstante o acima, destaca-se que o resgate final e/ou a
amortizacao das Cotas Seniores e/ou das Cotas Mezanino podera ser realizado
com a entrega em Ativos, exclusivamente:
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Artigo 42.

Artigo 43.

Paragrafo
Artigo 44.

Artigo 45.

(a) Por deliberacdo da Assembleia de Cotistas, nos termos do Art. 44, § 3°,
inciso 1V, da parte geral da Resolucdo CVM n° 175; ou

(b) Por deliberacdo da Assembleia de Cotistas de que trata o Artigo 126, da
parte geral da Resolugdo CVM n° 175.

Paragrafo 3° O Fundo podera realizar amortizac6es programadas de qualquer
série de Cotas Seniores, bem como de Cotas Mezanino a serem emitidas, de
acordo com as condicfes estabelecidas nos respectivos Suplementos.

Pardgrafo 4° Desde que o Patrimbénio Liquido permita e a Classe tenha
disponibilidades para tanto, a Assembleia de Cotistas podera determinar
alteracdes nas amortizagbes programadas, nas datas e valores a serem
estipulados na referida Assembleia Geral.

N&o obstante as regras acima, destaca-se que no caso de desenquadramento
do indice de Subordinacéo da Classe, as Cotas Seniores e as Cotas Mezaninos
poder&o ser amortizadas compulsoriamente para que o indice de Subordinag&o
seja efetivamente reenquadrado.

A amortizacdo de Cotas Juniores somente sera realizada ap0s a amortizacao
e/ou o resgate final das Cotas Seniores e das Cotas Mezanino, com excecao
dos casos em que a amortizacdo ndo gere qualquer comprometimento do indice
de Subordinagéo.

Para fins de melhor gestdo de liquidez da Classe, a Gestora buscara manter
sempre reservas para fins de amortizacéo, conforme abaixo disposto.

Os resultados seréo distribuidos, em regra, aos Cotistas, no limite regulatorio
exigido, consideradas, ainda, as execdes regulamentares e de disposicdes da
CVM acerca do assunto. Os demais recursos que ndo se enquadrem na regra
de distribuicdo obrigatéria, em regra, serao reinvestidos.

Paragrafo 1° A Classe Unica devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95%
(noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balanco semestral encerrado em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado periodo
podera, a critério da Gestora, ser distribuido aos Cotistas, mensalmente, sempre
no 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pela
Classe, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como
antecipacdo podera ser pago no 5° (quinto) Dia Util dos meses de fevereiro e
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CAPITULO IX.

Artigo 46.

CAPITULO X.

Artigo 47.

FINANCEIROS

agosto, ou tera a destinacdo que lhe der a Assembleia de Cotistas, com base
em proposta e justificativa apresentada pela Administradora, com base em
recomendacdo da Gestora, observadas as demais previsfes deste Anexo.

Paragrafo 2° O montante que: (i) exceder a distribuicdo minima de 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos no semestre, nos termos da Lei
n® 8.668, conforme alterada; e (ii) ndo seja destinado a eventual reserva da
Classe, poderd ser, a critério da Gestora e da Administradora, investido em
Ativos Financeiros para posterior distribuicdo aos Cotistas, ou reinvestido na
aquisicao de Ativos Imobiliérios.

Paragrafo 3° O percentual minimo mencionado acima sera observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderao
nao atingir o referido percentual minimo.

Paragrafo 4° Fardo jus aos rendimentos de que trata os itens acima os titulares
de Cotas que estiverem registrados como tal no fechamento das negocia¢cfes
no ultimo Dia Util do més referente ao periodo de apuracéo, de acordo com as
contas de deposito mantidas pela instituicdo escrituradora das Cotas.

ASSEMBLEIAS ESPECIAIS DE COTISTAS

As Assembleia Especiais, considerando a estrutura do Fundo e desta Classe,
sendo ela a Unica classe de investimento do Fundo, acontecerao, tdo somente,
por intermédio de Assembleia de Cotistas, nos termos da parte geral deste
Regulamento.

REPRESENTANTE DOS COTISTAS
A Assembleia de Cotistas podera eleger 1 (um) representante para exercer as

fungdes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos da Classe, em
defesa dos direitos e interesses dos Cotistas (“Representante dos Cotistas”).

Paragrafo 1° A eleicédo dos Representantes dos Cotistas pode ser aprovada pela
maioria dos Cotistas presentes e que representem, no minimo:

3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando a Classe tiver
mais de 100 (cem) Cotistas; ou

Il. 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando a Classe tiver
até 100 (cem) Caotistas.
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Paragrafo 2° Os Representantes dos Cotistas deverdo ser eleitos com prazo
de mandato unificado de 1 (um) ano, a se encerrar na proxima Assembleia de
Cotistas que deliberar sobre a aprovacdo das demonstraces financeiras da
Classe, permitida a reeleigéo.
Paragrafo 3° A funcéo de Representante dos Cotistas é indelegavel.
Paragrafo 4° Somente pode exercer as fun¢des de Representante dos Cotistas
pessoa nhatural ou juridica, que atenda aos seguintes requisitos:

l. Ser Cotista;

Il. N&o exercer cargo ou fungéo na Administradora ou no controlador
da Administradora, em sociedades por ela diretamente
controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle
comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

M. N&o exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora do
empreendimento imobiliario que constitua objeto da Classe, ou
prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

V. N&o ser administrador, gestor ou consultor especializado de
outros fundos de investimento imobiliario;

V. N&o estar em conflito de interesses com a Classe; e

VI. N&o estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por
crime falimentar, de prevaricagdo, peita ou suborno, concussao,
peculato, contra a economia popular, a fé puablica ou a
propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que
temporariamente, 0 acesso a cargos publicos, nem ter sido
condenado a pena de suspensdo ou inabilitagdo temporéria
aplicada pela CVM.

Paragrafo 5° Compete ao Representante dos Cotistas ja eleito informar a
Administradora e aos Cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam
impedi-lo de exercer a sua fungéo

Artigo 48. Compete aos Representantes dos Cotistas, exclusivamente:

Fiscalizar os atos da Administradora e verificar o cumprimento dos

seus deveres legais e regulamentares;
Emitir formalmente opinido sobre as propostas da Administradora, a
serem submetidas a Assembleia de Cotistas, relativas a emissao de

novas Cotas (exceto se aprovada nos termos da regulamentacéo),

transformacédo, incorporacdo, fusdo ou cisdo do Fundo e/ou da
Classe, conforme o caso;
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1. Denunciar a Administradora e, se esta ndo tomar as providéncias
necessarias para a protecdo dos interesses da Classe, a Assembleia
de Catistas, os erros, fraudes ou crimes que descobrirem, e sugerir
providéncias Uteis a Classe;

V. Analisar, ao menos trimestralmente, as informacfes financeiras
elaboradas periodicamente pela Classe;

V. Examinar as demonstracdes financeiras da Classe do exercicio social
e sobre elas opinar;

VI. Elaborar relatério que contenha, no minimo: (a) descricdo das
atividades desempenhadas no exercicio findo; (b) indicacdo da
guantidade de Cotas de emisséo da Classe detida por cada um dos
Representantes dos Cotistas; (¢) despesas incorridas no exercicio de
suas atividades; e (d) opinido sobre as demonstragfes financeiras do
Fundo e o formulario cujo conteudo reflita a Resolugdo CVM n° 175,
fazendo constar do seu parecer as informagfes complementares que
julgar necessarias ou uteis a deliberacdo da Assembleia de Cotistas;
e

VII. Exercer essas atribuicdes durante a liquidagcéo da Classe.

Paragrafo 1° A Administradora € obrigada, por meio de comunicagdo por
escrito, a colocar a disposicdo dos Representantes dos Cotistas, em, no
maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do exercicio social,
as demonstragdes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso
VI do caput.
Paragrafo 2° Os Representantes dos Cotistas podem solicitar a
Administradora esclarecimentos ou informacgfes, desde que relativas a sua
funcgéo fiscalizadora.
Paragrafo 3° Os pareceres e opinides dos Representantes dos Cotistas
deverao ser encaminhados a Administradora, no prazo de até 15 (quinze) dias
a contar do recebimento das demonstracdes financeiras e, tdo logo concluidos,
no caso dos demais documentos, para que a Administradora proceda a
divulgacdo nos termos da regulamentacao aplicavel.

Artigo 49. Os Representantes dos Cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo

interesse da Classe.

CAPITULO XI. LIQUIDACAO DA CLASSE, EVENTOS DE AVALIACAO E EVENTOS DE
LIQUIDACAO ANTECIPADA
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Artigo 50.

Artigo 51.

Artigo 52.

A Classe podera ser liquidada por deliberacdo da Assembleia de Cotistas,
convocada especialmente para esse fim ou, caso ndo existam Cotas em
circulacéo, por deliberagdo da Administradora e da Gestora.

Sdo considerados como hipdteses de Evento de Avaliagdo, no qual a
Administradora convocara os Cotistas da Classe para deliberar acerca da: (a)
da existéncia de Evento de Liquidacdo Antecipada; ou (b) concesséo de prazo
de cura e manutenc¢éo do funcionamento da Classe:

(@) Constatacdo de Patrim6nio Liquido Negativo; e
(b) Rebaixamento da classificacdo de risco, caso aplicavel.

Sao considerados como hipéteses de Evento de Liquidacdo Antecipada da
Classe:

(a) Deliberagéo pela Assembleia de Cotistas;

(b) Deliberagéo pela Assembleia de Cotistas que um Evento de Avaliagdo
deveréa acarretar na liquidagcao antecipada da Classe;

(c) Caso a Classe passe a ter Patrimdnio Liquido inferior a 10% (dez por
cento) do patrim6nio inicial da Classe, representado pelas Cotas da 12
Emisséo; e

(d) Renuncia e/ou destituicdo de Prestador de Servicos Essenciais, sem que
haja a substituicdo por outro prestador devidamente habilitado no prazo
previsto na regulamentagéo aplicavel.

Paragrafo 1° Na hipotese de ocorréncia de qualquer Evento de Liquidag&o
Antecipada e/ou de deliberacdo por qualquer motivo pela liquidacdo da Classe,
a Administradora, imediatamente: (a) suspendera o pagamento de amortizacao
ou resgate das Cotas, se houver; (b) interrompera a aquisicao de Ativos
Imobiliarios e de Ativos Financeiros; e (c) convocara a Assembleia de Cotistas
para deliberar os procedimentos de liquidacéo da Classe.

Paragrafo 2° A Assembleia de Cotistas que deliberar pela liquidagéo antecipada
da Classe devera deliberar acerca: (a) do Plano de Liquidagéo da Classe a ser
elaborado em conjunto pelos Prestadores de Servigcos Essenciais; (b) o
tratamento a ser conferido aos direitos e obrigacBes dos Cotistas que nédo
puderam ser contatados quando da convocagdo da Assembleia de Cotistas; e
(c) aforma de resgate final das Cotas, nos termos da regulamentacao aplicavel.

Paragrafo 3° O Plano de Liquidacao da Classe a ser elaborado em conjunto
pelos Prestadores de Servigos Essenciais devera conter uma estimativa acerca
da forma de pagamento dos valores devidos aos Cotistas, se for o caso, e de
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Artigo 53.

Artigo 54.

um cronograma de pagamentos.

Pardgrafo 4° Adicionalmente ao acima, para fins de implementacdo da
liquidagdo da Classe, sera necessario: (a) parecer sobre a demonstracdo da
movimentacao do Patrim6nio Liquido, compreendendo o periodo entre a data
das ultimas demonstracdes contabeis auditadas e a data da efetiva liquidacao,
manifestando-se sobre as movimentac¢des ocorridas no periodo; e (b) que se
faca constar das notas explicativas as demonstra¢des contdbeis, analise quanto
aterem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢des equitativas
e de acordo com a regulamentacgdo pertinente, bem como quanto a existéncia
ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Paradgrafo 5° Adicionalmente ao acima, para fins de implementagdo da
liquidagéo antecipada, serd necessario parecer de auditor independente acerca
das demonstracoes da Classe.

No caso de liquidacdo antecipada e iliquidez dos Ativos da Carteira da Classe
e/ou por deliberacéo dos Cotistas, conforme Plano de Liquidacéo, o resgate final
podera ser realizado com a entrega dos Ativos e/ou de proventos aos Cotistas,
observadas as demais regras dispostas neste Anexo, na parte geral do
Regulamento e na regulamentacgéo aplicavel.

Paragrafo Unico Caso a Carteira da Classe possua provento a receber, é
admitida, durante o prazo da liquidacéao, a critério da Gestora: (a) a transferéncia
dos proventos aos Cotistas, observada a participacdo de cada Cotista na Classe;
ou; (b) a negociagéo dos proventos pelo valor de mercado.

Quando a Classe estiver em regime de liquidacdo, ndo serdo aplicaveis as
seguintes regras:

(a) Observéancia dos prazos de que trata o inciso | do caput do Artigo 40 da parte
geral da Resolucdo CVM n° 175, entre a data do pedido de resgate de Cotas,
a data de conversao de Cotas e a data do pagamento do resgate;

(b) Método de converséo de Cotas de que trata o inciso Il do Artigo 40 da parte
geral da Resolugcdo CVM n° 175;

(c) Vigéncia diferida de alteracbes do Regulamento em decorréncia de
deliberagdo unéanime dos Cotistas;

(d) Compatibilidade da Carteira com os prazos de que trata o inciso | do Artigo
40 da parte geral da Resolucdo CVM n° 175, para pagamento dos pedidos
de resgate;

(e) Limites relacionados a composicéo e diversificacdo da Carteira;

(f) Observancia dos indices de Subordinaco.
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Paragrafo Unico A Superintendéncia competente pode dispensar outros
requisitos regulatérios no ambito da liquidacdo, a partir de pedido prévio e
fundamentado dos Prestadores de Servigcos Essenciais, conjuntamente, em que
seja indicado o dispositivo objeto do pedido de dispensa e apresentadas as
razdes que desaconselham ou impossibilitam o cumprimento da norma no caso
concreto.

Artigo 55. ApoOs pagamento aos Cotistas do valor total de suas Cotas, por meio de

amortizacao ou resgate final, a Administradora deve efetuar o cancelamento do
registro de funcionamento da Classe, por meio do encaminhamento a CVM, no
prazo de 15 (quinze) dias, da ata da Assembleia de Cotistas que tenha
deliberado a liquidagéo, se for o caso, e do termo de encerramento firmado pela
Administradora, decorrente do resgate final ou amortizagéo total de Cotas.

Paragrafo Unico E vedado a Administradora cancelar o registro de
funcionamento caso o Fundo e/ou a Classe figure como acusado em processo
administrativo sancionador perante a CVM pendente de encerramento.

CAPITULO Xll. REGIME DE RESPONSABILIDADE, PLANO DE LIQUIDACAO E
INSOLVENCIA DA CLASSE

Artigo 56. Esta Classe adota para seus Cotistas o regime de responsabilidade limitada ao
valor das Cotas subscritas, nos termos do Artigo 18 da Resolugdo CVM n° 175.

Artigo 57. Considerando que a Classe determina responsabilidade limitada para os
Cotistas, conforme acima disposto, nos casos em que a Administradora verifique

gue o Patrim6nio Liquido da Classe de Cotas esta negativo, devera:

(a) Imediatamente, em relacédo a Classe de Cotas:

(i) Fechar a Classe para resgates e ndo permitir que sejam realizadas
amortizacao de Cotas;

(it) Nao permitir que sejam realizadas novas subscri¢des de Cotas;

(iii) Realizar a comunicagdo acerca da existéncia do Patrimoénio Liquido
negativo a Gestora;

(iv)Realizar a divulgacdo de fato relevante, nos termos previstos na parte
geral deste Regulamento e na regulamentacao aplicavel; e

(v) Cancelar os pedidos de resgate pendentes de conversdo, conforme
aplicavel.

(b) Em até 20 (vinte) dias, em relacéo a Classe de Cotas:
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(i) Elaborar um Plano de Resolucdo do Patriménio Liquido negativo, em
conjunto com a Gestora, do qual conste, no minimo:
(i.i) Analise das causas e circunstancias que resultaram no
Patrimdnio Liquido negativo;
(i.ii) Balancete; e
(i.iii) Proposta de resolucéo para o Patrimonio Liquido negativo,
que, a critério dos Prestadores de Servicos Essenciais, pode
contemplar as possibilidades previstas no paragrafo 4° abaixo,
assim como a possibilidade de tomada de empréstimo pela
Classe, exclusivamente para cobrir o Patrimbénio Liquido
negativo;
(if) Convocar Assembleia de Cotistas, para deliberar acerca do Plano de
Resolucao do Patriménio Liquido negativo acima mencionado, em até 2
(dois) dias uteis apo6s concluida a elaboracéo do Plano de Resolugéo do
Patrimbnio Liquido negativo, encaminhando o documento junto a
convocagao.
Paragrafo 1° Caso apds a adogao das medidas previstas no item “a” acima, os
Prestadores de Servicos Essenciais, em conjunto, avaliem, de modo
fundamentado, que a ocorréncia do Patrimdnio Liquido negativo ndo representa
risco a solvéncia da Classe de Cotas, a ado¢do das medidas referidas no item
“b” acima se torna facultativa.

Paragrafo 2° Caso, anteriormente a convocacdo da Assembleia de Cotistas
mencionada acima, a Administradora verifique que o Patriménio Liquido deixou
de estar negativo, a Gestora e a Administradora ficam dispensadas de
prosseguir com 0s procedimentos previstos acima, devendo, nesse caso, a
Administradora divulgar novo fato relevante, no qual devem constar: (a) o
Patrim6nio Liquido atualizado; e, ainda que resumidamente, (b) as causas e
circunstancias que resultaram no Patrimdnio Liquido negativo.

Paragrafo 3° Caso, posteriormente a convocacdo da Assembleia de Cotistas
mencionada acima e anteriormente a sua realizacao, a Administradora verifique
gue o Patriménio Liquido deixou de estar negativo, a Assembleia de Cotistas
deve ser realizada para que a Gestora apresente aos Cotistas: (a) o Patriménio
Liquido atualizado; e (b) as causas e circunstancias que resultaram no
Patriménio Liquido negativo, ndo se aplicando o disposto no paragrafo abaixo,
inclusive.

Paragrafo 4° Na Assembleia de Cotistas mencionada acima, em caso de nédo
aprovacao do Plano de Resolugdo do Patrimdnio Liquido Negativo, os Cotistas
devem deliberar sobre as seguintes possibilidades:
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Artigo 58.

Artigo 59.

(a) Cobrir o Patriménio Liquido negativo, mediante aporte de recursos, proprios
ou de terceiros, em montante e prazo condizentes com as obriga¢gbes da
Classe, hipotese que afasta a proibicdo de emissdo de novas subscri¢cbes de
Cotas;

(b) Cindir, fundir ou incorporar a Classe a outra classe ou fundo de investimento
que tenha apresentado proposta ja analisada pelos Prestadores de Servigcos
Essenciais;

(c) Liguidar a Classe que estiver com Patrim6nio Liquido negativo, desde que
ndo remanescam obrigagdes a serem honradas pelo seu patriménio; ou

(d) Determinar que a Administradora entre com pedido de declaracao judicial de
insolvéncia da Classe de Cotas.

Paragrafo 5° Caso a Assembleia de Cotistas ndo seja instalada por falta de
quérum ou os Cotistas ndo deliberem em favor de qualquer possibilidade
prevista no paragrafo acima, a Administradora deve ingressar com pedido de
declaracao judicial de insolvéncia da Classe.

Paragrafo 6° A Gestora devera comparecer na Assembleia de Cotistas
mencionada acima, na qualidade de responsavel pela gestdo da Carteira,
observado que a auséncia da Gestora ndo impde a Administradora qualquer
Obice quanto a sua realizacao.

Paragrafo 7° Adicionalmente ao acima, cumpre destacar que na Assembleia de
Cotistas serd permitida, ainda, a manifestacéo dos credores da Classe, nessa
qualidade, desde que prevista na ata da convocacdo ou autorizada pela mesa
ou pelos Cotistas presentes.

A CVM poderé pedir a declaragéo judicial de insolvéncia da Classe de Cotas,
guando identificar situa¢éo na qual seu Patriménio Liquido negativo represente
risco para o funcionamento eficiente do mercado de valores mobiliarios ou para
a integridade do sistema financeiro.

Tao logo tenha ciéncia da declaracéo judicial de insolvéncia de Classe de Cotas,
a Administradora deve adotar as seguintes medidas:

(a) Divulgar fato relevante, nos termos da parte geral do Regulamento e da
regulamentacéo aplicavel; e

(b) Efetuar o cancelamento do registro de funcionamento da Classe na CVM.

Paragrafo 1° Caso a Administradora nao realize o cancelamento do registro da

Classe na CVM de modo tempestivo, a Superintendéncia competente deve

efetuar o cancelamento do registro, informando tal cancelamento para a
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CAPITULO XIIl.

Artigo 60.

Administradora e publicando comunicado na pagina da CVM na rede mundial de
computadores.

Pardgrafo 2° O cancelamento do registro da Classe ndo mitiga as
responsabilidades decorrentes das eventuais infracdes cometidas antes do
cancelamento.

FATORES DE RISCO DA CLASSE

O investidor, antes de adquirir as Cotas, deve ler cuidadosamente os fatores de
risco abaixo descritos, responsabilizando-se pelo seu investimento na Classe.
Neste sentido, ressalta-se que ndo obstante o emprego pela Administradora e
pela Gestora de plena diligéncia e da boa pratica de administracéo e gestdo do
Fundo e da Classe, da estrita observancia da politica de investimento definida
neste Anexo e no Regulamento, das regras legais e regulamentares aplicaveis
a sua administracdo e gestdo, a Classe estara sujeita aos riscos inerentes aos
bens e direitos integrantes de sua Carteira, além dos fatores de risco
identificados abaixo.

(a) Riscos de Mercado

Flutuacdo de precos em virtude de fatores de mercado — Os precos e a
rentabilidade dos ativos da Classe poderéo flutuar em razdo de diversos fatores
de mercado, tais como variagdo da liquidez e alteragcdes na politica de crédito,
econdmica e fiscal. Essa oscilacdo dos precos podera fazer com que parte ou a
totalidade daqueles ativos que integram a carteira da Classe seja avaliada por
valores inferiores ao da emissdo e/ou contabilizac¢&o inicial, levando a reducao
do Patriménio Liquido e, consequentemente, a prejuizos a seus Cotistas.

(b) Risco de Liquidez

A natureza do Fundo e desta Classe traz, naturalmente, maior risco de liquidez
aos Cotistas, tendo em vista que o investimento preponderante é realizado em
Ativos Imobiliarios de baixa liquidez no mercado secundério. Ademais, diversos
motivos podem ocasionar a falta de liquidez dos mercados nos quais os Ativos
Imobiliarios e demais Ativos integrantes da Carteira sdo negociados e/ou outras
condi¢des atipicas de mercado. Caso isso ocorra, a Classe estara sujeita a maior
risco de liquidez dos Ativos Imobiliarios e demais Ativos detidos em Carteira,
situacdo em que a Classe podera ndo estar apta a efetuar pagamentos relativos
as suas despesas e/ou amortizagcdo de suas Cotas. Nestes casos, podera ser
necesséria a venda principalmente em relacdo aos Ativos Imobiliarios, mas
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também dos demais Ativos da Carteira, por valores inferiores ao que
normalmente seriam transacionados. Além disso, caso seja necessario e 0s
Cotistas ndo aportem novos recursos na Classe, além do potencial venda
antecipada, a falta de recursos podera exigir que o pagamento aos Cotistas seja
realizado com a entrega dos Ativos Imobiliarios, e/ou dos demais Ativos,
conforme o caso.

(c) Risco de Concentracao

A politica de investimento da Classe possibilita exposicdo significativa de
concentracado em poucos Ativos e poucos emissores ou até em um mesmo Ativo
e/ou um mesmo emissor. Alteracdes da condicdo financeira de um emissor,
alteracbes na expectativa de desempenho/resultados deste e da capacidade
competitiva do setor investido podem, isolada ou cumulativamente, afetar
adversamente o prego e/ou o rendimento dos Ativos da Carteira da Classe e dos
fundos investidos, se for o caso. Nestes casos, a Gestora, na qualidade de
gestora da Classe ou dos fundos investidos, conforme o caso, podem ser
obrigadas a liquidar os Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros da Carteira da
Classe ou dos fundos investidos, conforme aplicavel, a precos depreciados,
podendo, com isso, influenciar negativamente o valor da Cota da Classe e/ou
dos fundos investidos, conforme o caso. Esta Classe esta exposta a significativa
concentracdo em ativos de poucos emissores, com 0s riscos dai decorrentes.

(d) Risco de Alocacgéo

A Gestora pode examinar oportunidades de investimento que interessem,
simultaneamente, a mais de um fundo sob sua gestao. Nessa hipétese, cabera
a Gestora definir, discricionariamente, a forma de alocacdo de tais
oportunidades, ouvido o Consultor Especializado, as quais ndo serdo, em certas
situacgOes, exploradas integral ou exclusivamente pela Classe.

(e) Risco de Crédito

Como a Classe aplicara seus recursos preponderantemente em Ativos
Imobiliarios, depender4d da solvéncia dos respectivos envolvidos para
distribuicdo de rendimentos aos Cotistas. A solvéncia dos emissores e agentes
envolvidos pode ser afetada por fatores macroecondmicos relacionados a
economia brasileira, tais como elevagéo das taxas de juros, aumento da inflacdo
e baixos indices de crescimento econdmico. Assim, na hipétese de ocorréncia
de um ou mais desses eventos, podera haver o aumento da inadimpléncia dos
Ativos, com possiveis reflexos negativos nos resultados da Classe e,
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eventualmente, na rentabilidade das Cotas.

(f) Risco de Patriménio Liquido Negativo

Nos termos do inciso |, do Artigo 1.368-D, do Codigo Civil Brasileiro e da
Resolugdo CVM n° 175, a responsabilidade dos cotistas de um fundo de
investimento pode ser limitada ao valor das cotas por eles detidas. Uma vez que
se optou por limitar sua responsabilidade neste Regulamento, e na medida em
gue o valor do Patrim6nio Liquido da Classe seja insuficiente para satisfazer as
dividas e demais obriga¢cbes do Fundo e da Classe, a insolvéncia da Classe
podera ser requerida judicialmente, conforme previsto neste Regulamento e na
regulamentacéo aplicavel.

O regime de responsabilidade limitada dos Cotistas e o regime de insolvéncia
dos fundos sdo inovagdes legais recentes que ainda ndo foram sujeitas a revisao
judicial. Caso seja solicitada a declaracdo de insolvéncia do Fundo e da Classe,
e a responsabilidade limitada dos Cotistas seja questionada em juizo e/ou
perante a CVM, podera haver decisdes desfavoraveis que podem afetar o
Fundo, a Classe e os Cotistas de forma adversa e material.

(9) Risco de Execucédo de Garantia

Os riscos na execucao de garantias atreladas aos Ativos imobiliarios inclui uma
série de riscos especificos inerentes, dentre estes, o risco de inadimplemento e
consequente execucdo das garantias outorgadas a tal operagcdo com
necessidade de procedimento de consolidacédo de propriedade, a depender da
garantia, fato que pode depender de diversos esfor¢cos de cobranga, judicial e/ou
extrajudicial, causando custos a Classe. Vale ressaltar que em um eventual
procedimento de execucdo das garantias podera haver a necessidade de
contratac@o de assessoria legal especializada, entre outros custos, que deverao
ser suportados pela Classe. Adicionalmente, eventual garantia pode n&o ter valor
suficiente para arcar com as obrigacfes financeiras que suporta. Desta forma,
uma série de eventos relacionados a execugcdo de garantias podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento na Classe.

(h) Risco no Uso de Derivativos

A contratacao pela Classe de modalidades de operac6es de derivativos podera
acarretar variacdes no valor de seu patriménio liquido relevantes. Tal situacdo
podera, ainda, implicar em perdas patrimoniais a Classe e impactar
negativamente o valor das Cotas.
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(i) Risco Tributéario

O risco tributario engloba, especialmente, o risco de perdas decorrentes da
criacdo de novos tributos ou de interpretacao diversa da legislacdo vigente sobre
a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isencdes vigentes,
sujeitando a Classe, o Fundo e/ou seus Cotistas a novos recolhimentos néo
previstos inicialmente.

(1) Risco Juridico

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

(k) Risco Imobiliario

O setor imobiliario goza de extrema sensibilidade com fatores macroecondémicos,
estando diretamente relacionado, na maioria das vezes, com o desenvolvimento
e sustentabilidade da economia de determinado Estado, bem como das
especificidades das areas geograficas em que possui atuacdo. Alteracbes
significativas nos fatores macroecondmicos poderao resultar em menor retorno e
impacto relevante nas Cotas da Classe.

() Risco relacionado a Extensa Regulamentagéo a que Esta Sujeito o Setor
Imobiliario

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacao expedida
por diversas autoridades federais, estaduais e municipais. Existe a possibilidade
de as leis de zoneamento serem alteradas apds a aquisicdo de um Imovel pela
Classe, o que podera acarretar empecilhos e/ou alteracdes nos Iméveis, cujos
custos deverao ser arcados pela Classe. Nessa hipotese, os resultados da Classe
poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos
Cotistas.

(m)Risco de Sinistro
Considerando a possibilidade de investimento em Imdveis, no caso de sinistro

envolvendo a integridade fisica dos Iméveis objeto de investimento, direta ou
indiretamente, os recursos investidos poderao ser integralmente perdidos. Ainda,
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a Classe podera ser responsabilizada judicialmente pelo pagamento de
indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar
efeitos adversos em sua condigdo financeira e, consequentemente, nos
rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

(n) Risco de Desapropriacéo

Considerando a possibilidade de investimento em imdveis e nos termos da
regulamentacdo aplicavel, os imoveis integrantes da Carteira, direta ou
indiretamente, poderao ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou
interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriagédo, ndo ha
como garantir de antemao que o pre¢o 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) Imavel(is)
seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira
relevante as atividades da Classe e os rendimentos dos Cotistas.

(o) Risco de Vacancia

A Classe podera nao ter sucesso na prospecc¢ao de arrendatarios ou parceiros
dos Imédveis nos quais a Classe vier a investir, o que podera reduzir a
rentabilidade da Classe, tendo em vista o eventual recebimento de um montante
menor de receitas. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o
pagamento de tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Iméveis
poderdo comprometer a rentabilidade da Classe.

(p) Risco de Desvalorizagdo dos Iméveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo € o
potencial econbmico, inclusive a médio e longo prazo, das regides onde estarao
localizados os Imdveis objeto de investimento pela Classe. A analise do
potencial econémico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial
econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste
potencial econdbmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de
eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor do
Imével investido pela Classe.

(q) Risco Ambiental
Considerando que o objetivo da Classe é o de investir em Ativos Imobiliarios que

estdo vinculados, direta ou indiretamente, a Imoveis, eventuais contingéncias
ambientais podem implicar responsabilidades pecuniarias (indenizagbes e
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multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para a Classe. Problemas
ambientais podem ocorrer, como exemplo, vendavais, inundac¢des ou estiagens,
acarretando, assim, na perda de substancia econémica de Imdveis situados nas
proximidades das &reas atingidas por estes eventos.

(r) Riscos de Alteragbes nas Leis e Regulamentos Ambientais

Os proprietarios de Imdveis estdo sujeitos a legislacdo ambiental nas esferas
federal, estadual e municipal. Essas leis e regulamentos ambientais podem
acarretar atrasos e custos significativos para cumpri-las, assim como proibir ou
restringir severamente a atividade de incorporacgéo, construcao e/ou reforma em
regibes ou areas ambientalmente sensiveis. Na hipétese de violacdo ou n&o
cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas e autorizacdes, empresas e,
eventualmente, a Classe ou os arrendatarios e parceiros podem sofrer sangdes
administrativas, tais como multas, interdicdo de atividades, cancelamento de
licencas e revogacao de autorizagdes, ou estarem sujeitas a sangfes criminais
(inclusive seus administradores). 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 arrendatarios, parceiros ou proprietarios de Imdveis a gastar recursos
adicionais na adequagédo ambiental, inclusive obtencdo de licengas ambientais
para instalagfes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente dessas
licengas ambientais. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem,
ainda, atrasar de maneira significativa a emissao das licengas e autorizacdes
necessarias para o desenvolvimento dos negé6cios dos arrendatarios e
parceiros, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negoécios.
Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os arrendatarios tenham
dificuldade em honrar com seus compromissos perante a Classe, podendo afetar
adversamente os resultados da Classe e do Fundo em caso de atrasos ou
inadimplementos. Nessa hipétese, as atividades e os resultados da Classe
poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos
Cotistas. Ainda, em funcao de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver
a necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes em tais Imoveis cujo
custo poderé ser imputado ao Fundo e/ou a Classe, conforme o caso.

(s) Risco de Coinvestimento

A Classe podera coinvestir com outras Classe e/ou fundos e/ou veiculos
geridos/administrados ou néo por afiliadas da Administradora e/ou da Gestora,
0s quais poderdo ter participacdes maiores que as da Classe nos Ativos
Imobilidrios. O coinvestimento envolve riscos adicionais que podem néo estar
presentes em investimentos onde um coinvestidor ndo esta envolvido, incluindo

7\ Ansima 7\ Ansiva 7\ Ansivia A

i reaa i -
ANBIMA A\ AnBIMA
SR o
-

aoESAD PROVIEORIA aoeska srovizonia
Administracao Fiduciaria Dixiriiico de Fyooiny

Ao maovIsORIA R

Custédia

e Investimento Ativo e Passivo

140



Docusign Envelope ID: 9233A9D5-2742-4CFB-820C-1984B0541452

il ID

SERVICOS
FINANCEIROS
CTVM

a possibilidade de que um coinvestidor ou coinvestidores venham a tomar
decisbes (sozinho ou em bloco) ou tenham interesses ou objetivos que sdo
diferentes daqueles da Classe, inclusive devido a dificuldades financeiras ou
outras formas de conduta que afetem o seu comportamento, resultando em um
impacto negativo sobre tal investimento.

(t) Risco de Coinvestimento — Coinvestimento por Determinados Cotistas

A Classe podera, na forma prevista neste Regulamento e observado o disposto
na regulamentacdo aplicavel, inclusive em relacdo a potenciais conflitos de
interesses e seus formatos de tratamento, coinvestir nos Ativos Imobiliarios com
Cotistas efou outras Classes e/ou outros fundos e/ou veiculos
geridos/administrados pela Administradora e/ou da Gestora. Em caso de
coinvestimentos com Cotistas, os Cotistas devem estar cientes de que o fato de
determinados Cotistas participarem de coinvestimentos ndo faz com que
necessariamente todos os Cotistas tenham as mesmas oportunidades, tendo em
vista as caracteristicas particulares de cada situacao e estrutura, as condi¢cdes
comerciais envolvidas, dentre outros fatores.

(u) Risco Decorrente da Possibilidade da Entrega de Ativos em Caso de
Liguidacéo

Risco decorrente da possibilidade da entrega de Ativos em caso de liquidagéo
da Classe e/ou do Fundo. No caso de dissolucéo ou liquidacdo da Classe, o
patrimoénio desta sera partilhado entre os Cotistas, na propor¢ao de suas Cotas,
apos a alienacao dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigagbes e
despesas da Classe. No caso de liquidacdo da Classe, ndo sendo possivel a
alienacdo acima referida, os préprios ativos serdo entregues aos Cotistas na
proporgdo da participacdo de cada um deles. Conforme disposto nesta Secéo
de “Fatores de Risco”, os Ativos integrantes da carteira da Classe poderao ser
afetados pela baixa liquidez de suas Cotas no mercado, podendo seu valor
aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacBes de precos, cotacdes de
mercado e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar, assim, eventuais
prejuizos aos Cotistas.

(v) Riscos Relacionados a Existéncia de Onus ou Gravame Real

Observadas as regras e limitagdes previstas ho Regulamento e neste Anexo, a
Classe poderd adquirir Ativos Imobiliarios sobre os quais tenham sido
constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio da Classe.
Tais 6nus ou gravames podem impactar negativamente o patriménio da Classe
e 0s seus resultados, bem como podem acarretar restricdes ao exercicio pleno
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da propriedade destes Ativos Imobiliarios pela Classe, bem como restricdes a
obtencdo, pela Classe, dos rendimentos relativos ao Ativo Imobiliario. Ainda,
caso nao seja possivel o cancelamento de tais 6nus ou gravames apos a
aquisicao dos respectivos Ativos Imobiliarios pela Classe, a Classe podera estar
sujeito ao pagamento de emolumentos e impostos para tal finalidade, cujo custo
podera ser alto, podendo resultar em obrigacdo de aporte adicional pelos
Cotistas.

(w) Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizacdo Extraordinéria dos
Ativos Financeiros

Os Ativos Financeiros poderdo conter em seus documentos constitutivos
clausulas de pré-pagamento ou amortizagdo extraordinaria. Tal situagdo pode
acarretar o desenquadramento da carteira da Classe em relagdo ao limite de
concentracdo. Nesta hipotese, podera haver dificuldades na identificagéo pela
Gestora que estejam de acordo com a Politica de Investimentos. Desse modo,
a Gestora podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
rentabilidade alvo buscada pela Classe, o que pode afetar de forma negativa o
patrimdnio da Classe e a rentabilidade das Cotas da Classe, ndo sendo devida
pela Classe, pela Administradora, pela Gestora ou pelo Custodiante, todavia,
gualguer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

(x) Risco de Despesas Extraordinarias

A Classe estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas
extraordinarias. Caso as eventuais reservas mantidas no patriménio da Classe
ndo sejam suficientes para arcar com tais despesas, a Classe poderd realizar
nova emissdo de Cotas com vistas a arcar com as mesmas. A Classe estara
sujeita, ainda, a despesas e custos decorrentes de ac¢des judiciais necessarias
para a cobranga de valores ou execucdo de garantias relacionadas aos Ativos
Imobiliarios, caso, dentre outras hipoteses, os recursos mantidos nos patriménios
separados de operacfes de securitizagdo submetidas a regime fiduciario nao
sejam suficientes para fazer frente a tais despesas.

(y) Risco de Impacto Negativo no Fluxo Projetado e na Taxa de Retorno em
Caso de Distribuicao Parcial

Existe a possibilidade de distribuicdo parcial das Cotas da Classe desde que seja
atingido o montante minimo das Ofertas a serem realizadas, hiptese em que a
respectiva Oferta podera ser concluida de forma parcial. Tal caracteristica pode
fazer com que a Classe tenha um Patrimdnio Liquido inferior aguele inicialmente
estimado, o que pode impactar negativamente o fluxo projetado, a taxa de retorno
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estimada e o patrimdnio estimado pela Classe, implicando em uma reducao dos
planos de investimento da Classe e, consequentemente, na sua expectativa de
rentabilidade.

(z) Risco de Diluicao

A Classe podera realizar novas emissdes de Cotas com vistas ao aumento de
seu patrimonio e financiamento de investimentos. Neste sentido, caso os Cotistas
nao exercam o seu direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas, podera
existir uma diluicdo na sua participacéo, enfraguecendo o poder decisorio destes
Cotistas sobre determinadas matérias sujeitas a Assembleia de Cotistas.

(aa) Riscos Referentes a Estudos de Viabilidade

Quando a Classe apresentar estudos de viabilidade, estes podem nao ter a
confiabilidade esperada em raz&o da combinacao das premissas e metodologias
utilizadas na sua elaboracdo, o que podera afetar adversamente a decisao de
investimento pelo investidor. Neste sentido, como o estudo de viabilidade se
baseara em suposicdes e expectativas atuais com respeito a eventos futuros e
tendéncias financeiras, ndo se pode assegurar ao investidor que estas projecdes
serdo comprovadamente exatas, pois foram elaboradas com meros fins de
ilustrar, de acordo com determinadas suposi¢des limitadas e simplificadas, uma
projecéo de recursos potenciais e custos. O estudo de viabilidade eventualmente
apresentado sera elaborado pela Gestora existindo, portanto, risco de conflito
de interesses, devendo o investidor ter cautela na andlise das informacgfes
apresentadas no estudo de viabilidade que foi elaborado por pessoa
responsavel pela gestdo da carteira da Classe. Dessa forma, o estudo de
viabilidade podera nao ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que
podera afetar adversamente a decisdo de investimento pelo investidor. Além
disso, o estudo de viabilidade eventualmente elaborado pode ndo se mostrar
confiavel em funcdo das premissas e metodologias adotadas pela Gestora,
incluindo, sem limitacdo, caso as taxas projetadas ndao se mostrem compativeis
com as condi¢des apresentadas pelo mercado imobiliério.

(bb)  Risco da Propriedade de Cotas
A propriedade das Cotas néo confere aos Cotistas a propriedade direta sobre os

Ativos da Carteira. Os direitos dos Cotistas sao exercidos sobre todos os Ativos
da Carteira de modo nao individualizado.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE DELIBERAGAO CONJUNTA DE ALTERAGAO DA OFERTA
DO
TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE PERMUTAS
RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ n° 63.320.393/0001-30

Pelo presente instrumento particular de deliberacdo conjunta (“Instrumento de Alteragao da Oferta”),
a ID CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob 0 n°® 16.695.922/0001-09, com sede na Avenida
Juscelino Kubitschek, n® 1726, 19° andar, conjunto 194, Vila Nova Conceigéo, Sdo Paulo, Capital, CEP
04543-015, a qual é autorizada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) a exercer a atividade de
administragcao de carteira de valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratério n°® 18.897, de 07 de julho
de 2021 (“Administradora”), e PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede
na Cidade de Ribeirdo Preto, Estado de Sao Paulo, na Avenida Braz Olaia Acosta, n°® 727, sala 1101,
Jardim California, CEP 14026-040, inscrita no CNPJ sob n° 39.526.263/0001-74, autorizada a prestar
servico de administragcido de carteiras de valores mobiliarios pela CVM, de acordo com o Ato
Declaratorio CVM n° 18.997, expedido em 16 de agosto de 2021 (“Gestora”’ e, quando em conjunto
com a Administradora, “Prestadores de Servigos Essenciais”), nas qualidades de, respectivamente,
administradora fiduciaria e gestora de recursos do PAFIL PERMUTA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento imobiliario, inscrito no CNPJ
sob 0 n° 63.320.393/0001-30, com sede na Avenida Juscelino Kubitschek, n°® 1726, 19° andar, conjunto
194, Vila Nova Concei¢do, Sdo Paulo, Capital, CEP 04543-015 (“Fundo”), resolvem o quanto segue,
retificando e ratificando o Instrumento Particular de Deliberagdo Conjunta de Alteragdo do Regulamento
e Aprovacdo da Oferta do Pafil Permuta Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada,
de 04 de dezembro de 2025 (“Instrumento de Alteragao do Regulamento e Aprovagao da Oferta”).

CONSIDERANDO QUE:

a) os Prestadores de Servigos Essenciais aprovaram, por meio Instrumento de Alteracdo do
Regulamento e Aprovacdo da Oferta assinado e protocolado em 04 de dezembro de 2025: (i) a
alteracdo da denominacdo do Fundo e de sua Unica classe (“Classe Unica”); (ii) a alteragdo da politica
de investimento e de condi¢cdes comerciais presentes no Regulamento do Fundo; (iii) a Primeira
Emissado Sénior A e da Oferta Publica Sénior A (conforme definidas abaixo); (iv) a Primeira Emissao
Sénior B e da Oferta Publica Sénior B (conforme definidas abaixo); (v) a Primeira Emiss&o Junior e da
Oferta Publica Junior (conforme definidas abaixo); (vi) a integralizacao das cotas da Primeira Emissao
Junior em imoveis, bem como em direitos relativos a imoveis; (vii) a contratagdo da coordenadora lider
das ofertas; (viii) os custos vinculados a distribuicéo; e (ix) a realizacao de todos os atos necessarios
a implementacgao das deliberacdes acima;

b) os Prestadores de Servigos Essenciais, no curso da implementagdo das ofertas aprovadas no
Instrumento de Alteracdo do Regulamento e Aprovagao da Oferta, verificaram a necessidade de
promover ajustes pontuais nas condigdes originalmente deliberadas, incluindo altera¢des relativas a
coordenacido das ofertas, ao valor da Primeira Emissdo Junior e a forma de integralizacdo das
respectivas cotas, bem como a adequacdes decorrentes de exigéncias e recomendagdes formuladas
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pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao (“B3”); e

c)

as ofertas publicas das cotas do Fundo ainda nao foram registradas, e que, no ambito do

processo de admissao das ofertas perante a B3, os Prestadores de Servigos Essenciais receberam,
em 17 de dezembro de 2025, e-mail contendo a lista de verificagdes para ajustes na documentacao
das ofertas, a serem implementados nos termos e prazos previstos na Tabela de Prazos do
Regulamento de Emissores da B3 (“Exigéncias B3").

RESOLVEM:

(i)

(iii)

aprovar a alteragao da instituicdo coordenadora lider da Oferta Publica Sénior A, da Oferta
Publica Sénior B e da Oferta Publica Junior, para que a PATAGONIA CAPITAL GESTORA
DE RECURSOS LTDA., com sede na Cidade de Ribeirdo Preto, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Braz Olaia Acosta, n° 727, sala 1101, Jardim California, CEP 14026-040, inscrita
no CNPJ sob n° 39.526.263/0001-74 (“Coordenador Lider”) atue cumulativamente como
gestora de recursos do Fundo e como coordenadora lider das ofertas, nos termos da
regulamentacao aplicavel e conforme refletido nos respectivos suplementos das ofertas;

aprovar a alteragdo do valor total da Primeira Emissdo Junior, o qual passa a ser de R$
10.000.000,00 (dez milhdes de reais), nos termos e condi¢bes detalhados no respectivo
suplemento da Oferta Publica Junior, ficando substituido, para todos os fins, o valor
anteriormente aprovado;

aprovar o atendimento e a implementacgao integral de todos os ajustes e esclarecimentos
solicitados no ambito da Exigéncias B3, quais sejam:

Para as subclasses seniores A e B:

e Pedidos de admissdo: encaminhar o pedido de admissdo a negociacdo para as
subclasses sénior A e B, nos termos do Apéndice;

e Anuncios de Inicio: ajustar cronogramas das ofertas;

e Lamina Subclasse Sénior B: ajustar o codigo de negociagéo para TRPL15;

e Prospecto Subclasse Sénior B: ajustar o cédigo de negociagao para TRPL15 e ajustar
cronograma da oferta;

e Prospecto Subclasse Sénior A: ajustar cronograma da oferta;

¢ Fato Relevante: ajustar o cronograma da oferta; e

Para a subclasse subordinada junior:

e Pedido de admissao: no campo “numero da conta do responsavel pelo PU no MDA’
informar a conta no balcao B3, e, no campo “Regime de admissao” substituir “registro”
por “depdsito”;

e Anuncio de Inicio: ajustar cronograma da oferta;

e Fato Relevante: ajustar cronograma da oferta;
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em razao das deliberagdes (i), (ii) e (iii) acima, aprovar a consolidagao das caracteristicas
das trés ofertas do Fundo nos termos dos respectivos suplementos das ofertas
(Suplementos A, B e C ao Anexo da Classe), os quais passam a refletir, de forma
consolidada e atualizada, todas as alteracbes acima, ratificando as demais condicbes
aplicaveis a cada emisséo, substituindo integralmente versdes anteriores;

aprovar a versao consolidada do Regulamento do Fundo e do Anexo da Classe, bem como
de seus Apéndices e Suplementos, que passardo a vigorar nos termos do Anexo A ao
presente instrumento;

submeter a aprovagao da CVM o presente Instrumento de Alteragdo da Oferta, bem como
realizar todos os registros necessarios e/ou firmar todos os documentos pertinentes para a
implementacdo das deliberagbes acima, nos termos da legislagdo e regulamentacdo
aplicaveis.

Em atencdo ao Art. 10, Il da Resolugao CVM n° 175, os Prestadores de Servigos Essenciais declaram
que o Regulamento do Fundo esta plenamente aderente a legislagdo vigente.

Sendo assim, assinam o presente Instrumento de Alteracao da Oferta em 1 (uma) via digital de igual

teor.

Sao Paulo, 17 de dezembro de 2025.

antonella@idsf.com.br

Assinado

ANTONELLA AMARAL
GIANCOLI
17731957861
D4Sign ICPo=
ID CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Administradora
tlh@patagoniacapital.com.br gmp@patagoniacapital.com.br
Assinado Assinado
TIAGO LUIS BAGGIO GUSTAVO MILAN PUPIN
V 22103647874 V 31028296860
D4Sign ICEo>—= D4Sign ICR:
PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA.
Gestora
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ANEXO A

REGULAMENTO CONSOLIDADO DO

TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE PERMUTAS
RESPONSABILIDADE LIMITADA

(O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco)
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REGULAMENTO DO

TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE
PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ/MF n° 63.320.393/0001-30
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DEFINIGOES

Para fins do disposto neste Regulamento, os termos e expressdes indicados em letra maiuscula neste
Regulamento, no singular ou no plural, teréo os respectivos significados a eles atribuidos a seguir:

“Anexo da Classe”: S0 os Anexos da respectiva Classe Unica deste

Regulamento, dos quais constam as regras especificas
aplicaveis a cada Classe e respectivas Subclasses, se houver
e conforme aplicavel;

“Administradora”: ID CORRETORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1.726,
Conjunto 194, 19° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
16.695.922/0001-09, devidamente autorizada pela CVM a
prestar os servicos de administracdo de carteira de valores
mobiliarios por meio do Ato Declaratério da CVM n°® 18.897, de
07 de julho de 2021;

“‘Apéndice A” APENDICE A - APENDICE DA SUBCLASSE DE COTAS
SENIORES B DA CLASSE UNICA DO TERRAS PAULISTAS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE PERMUTAS
RESPONSABILIDADE LIMITADA

“‘Apéndice B” APENDICE B - APENDICE DA SUBCLASSE DE COTAS
SENIORES B DA CLASSE UNICA DO TERRAS PAULISTAS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE PERMUTAS
RESPONSABILIDADE LIMITADA

“‘Apéndice C” APENDICE C - APENDICE DA SUBCLASSE DE COTAS
JUNIORES DA CLASSE UNICA DO TERRAS PAULISTAS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE PERMUTAS
RESPONSABILIDADE LIMITADA

“Apéndice(s)” O Apéndice A, o Apéndice B e o Apéndice C, quando
mencionados em conjunto e/ou de forma indistinta.

“Assembleia de Cotistas”: Assembleia de Cotistas do Fundo;

“Ativos”: Sao todos os ativos da Carteira, considerando-se, para tanto,
os Ativos Imobiliarios e os Outros Ativos;
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“Ativos Imobiliarios”:

“Auditoria Independente”:

“Boletim de Subscricdo”:

‘B3 — CETIP™:

“Carteira”:

“CDI™

“Chamada(s) de Capital”:

“Cddigo ANBIMA”:

“Cotas”

“Cotas Juniores”:

“Cotas Mezanino”:

“Cotas Seniores”:

“Cotas Seniores A’:

“Cotas Seniores B”:

Os ativos assim mencionados no Artigo 20 do Anexo da
Classe;

Empresa de auditoria independente devidamente contratada
pela Administradora;

O Boletim de Subscricdo assinado por cada investidor para
aquisicao das Cotas emitidas pela Classe;

A B3 — Segmento CETIP UTVM;

A carteira de investimentos, formada por todos os Ativos da
Classe;

Certificado de Depdsitos Interbancario;

Chamadas de capital para aporte de recursos mediante
integralizagédo de Cotas, nos termos deste Regulamento e seu
Anexo;

O Caodigo ANBIMA de Administragdo e Gestao de Recursos de
Terceiros, incluindo, quando aplicavel, as Regras e
Procedimentos do Cdédigo ANBIMA de Administracdo e
Gestio de Recursos de Terceiros;

Sado todas as cotas de emissao e representativas do
Patriménio Liquido da Classe;

Sao as Cotas da subclasse subordinada junior, nos termos do
Apéndice C ao Anexo da Classe;

S3o0 as Cotas de subclasse subordinada mezanino, se
houverem;

Sao as Cotas Seniores A e as Cotas Seniores B, quando
mencionadas em conjunto, de forma indistinta;

Sao as Cotas da subclasse sénior A, nos termos do Apéndice
A ao Anexo da Classe;

Sao as Cotas da subclasse sénior B, nos termos do Apéndice
B ao Anexo da Classe;
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“Cotista(s)”:

“Custodiante”:

“‘CVM”™:

“Data de Apuracao”:

“Data de Pagamento”:

“Dia Util”:

“Escriturador”:

“Fatores de Risco”:

“Fundo”:

“Gestora”:

Os titulares de Cotas, os quais somente poderao ser
investidores qualificados, nos termos da regulamentacao da
CVM;

ID CORRETORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., acima qualificada;

A Comissao de Valores Mobiliarios;

5° dia util de cada més, referente ao resultado obtido no més
anterior.

qualquer data em que haja pagamento pelo Fundo aos
Cotistas.

Qualquer dia que nao seja sabado, domingo ou dias
declarados como feriado nacional no Brasil ou na sede da
Administradora. Caso as datas em que venham a ocorrer
eventos nos termos do Regulamento ndo sejam Dias Uteis,
conforme definicdo deste item, considerar-se-a como a data
do referido evento o Dia Util imediatamente seguinte;

ID CORRETORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., acima qualificada;

Fatores de risco a serem observados pelos investidores
guando da decis&o de realizagdo de investimento no Fundo e
na Classe, conforme dispostos neste Regulamento e no seu
Anexo;

E o TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO DE PERMUTAS RESPONSABILIDADE
LIMITADA;

PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA.,
com sede na Cidade de Ribeirdo Preto, Estado de Sao Paulo,
na Avenida Braz Olaia Acosta, n° 727, sala 1101, Jardim
California, CEP: 14026-040, inscrita no CNPJ/MF sob n°
39.526.263/0001-74, autorizada a prestar servico de
administragcao de carteiras de valores mobiliarios pela CVM,
de acordo com o Ato Declaratério CVM n° 18.997, expedido
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‘IGP-M":

“indice de Subordinacdo”:

“Imoéveis”:

“Qutros Ativos”:

“Patrimoénio Liquido”:

“Plano de Liquidacéo”:

“Prazo de Duracio”:

Regulamento™:

“Resolucdo CVM 30”:

“Resolucdo CVM n° 160”:

“Resolucdo CVM n°® 175”:

“Suplemento(s)”:

em16 de agosto de 2021, observado o disposto no paragrafo
unico do Art. 5° deste Regulamento;

indice Geral de Pregos do Mercado, divulgado pela Fundacéo
Getulio Vargas, ou outro indice que venha a substitui-lo;

Se houver, trata-se, em conjunto ou isoladamente, do indice
de Subordinagdo Junior, o indice de Subordinagdo Mezanino
e o indice de Subordinacdo Subordinadas, conforme aplicavel;

Bens imdveis localizados em territério  nacional,
preferencialmente terrenos, loteamentos ou lotes, ou direitos a
eles relativos, podendo estes serem adquiridos para o
desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios destinados
a construcdo e/ou a incorporagao imobiliaria, ou imdveis
prontos, ou em projetos e/ou em fase de constru¢do, mas nao
necessariamente;

Os outros ativos mencionados no Anexo;

Soma algébrica de disponivel da Classe com o valor da
Carteira, mais os valores a receber, menos as suas
exigibilidades;

Plano a ser elaborado para fins de liquidacao da Classe;

Tem o significado do Artigo 3° deste Regulamento;

O presente regulamento do Fundo e seus Anexos, conforme
aplicavel;

Resolugdo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme
alterada;

Resolug¢do da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada;

Resolugdo da CVM n°® 175, de 23 de dezembro de 2022,
conforme alterada;

Suplemento A, Suplemento B e Suplemento C, quando
mencionados em conjunto e/ou de forma indistinta;
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Suplemento A”:

Suplemento B”:

Suplemento C”:

“Taxa de Administracio”:

“Taxa de Gestao”:

SUPLEMENTO A - PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS
SENIORES A DA CLASSE UNICA DO TERRAS PAULISTAS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE PERMUTAS
RESPONSABILIDADE LIMITADA,

SUPLEMENTO B - PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS
SENIORES B DA CLASSE UNICA DO TERRAS PAULISTAS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE PERMUTAS
RESPONSABILIDADE LIMITADA,

SUPLEMENTO C - PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS
JUNIORES DA CLASSE UNICA DO TERRAS PAULISTAS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE PERMUTAS
RESPONSABILIDADE LIMITADA,;

Taxa devida a Administradora, conforme prevista neste
Regulamento e seu Anexo; e

Taxa devida a Gestora, conforme prevista neste Regulamento
e seu Anexo.
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REGULAMENTO DO

TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE PERMUTAS
RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ/MF n° 63.320.393/0001-30

O TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE PERMUTAS
RESPONSABILIDADE LIMITADA é uma comunhdo de recursos constituida sob a forma de
condominio de natureza especial, regida pelo presente Regulamento, seu Anexo e, ainda, pelas
disposicoes legais e normativas que Ihe forem aplicaveis, em especial a Resolugdo CYM n° 175 e seu
Anexo Normativo Il e o Cédigo ANBIMA.

Os termos definidos e expressbes adotadas com iniciais em letras mailsculas no presente
Regulamento, e em seus Anexos, se houver, terdo o significado a eles atribuidos nas defini¢gdes
deste Regulamento, aplicavel tanto no singular quanto no plural € o masculino incluira o feminino e
vice-versa. Adicionalmente: (i) as referéncias a “Fundo” ou a “Fundo de Investimento” alcangcam
todas as suas classes de cotas; (ii) as referéncias a “Classe” e a “Classe de cotas” alcangam os
fundos de investimento que emitem cotas em classe unica; (iii) as referéncias a “Regulamento” e a
“Regulamento do Fundo” alcangam os anexos descritivos das classes de cotas; e (iv) referéncias a
disposicoes legais serao interpretadas como referéncias a tais disposi¢cdes conforme alteradas.

Este Fundo foi constituido por deliberacao realizada em conjunto por seus Prestadores de Servigos
Essenciais, os responsaveis pela aprovagdo, no mesmo ato, deste Regulamento e seus Anexos,
conforme aplicavel.

CAPITULO L. REGIME, FORMA DE CONSTITUIGAO, OBJETIVO, PUBLICO-ALVO

Artigo 01. O Fundo, conforme atual disposicao e vigéncia da Resolugdo CVM n°® 175, bem
como as disposigdes da CVM acerca do tema, é considerado como um Fundo
de Classe Unica.

Artigo 02. As caracteristicas especificas da Classe Unica, como, por exemplo: (a) o tipo do
condominio; (b) a classificagcao autorregulatéria; (¢) o publico-alvo; e (d) o prazo
de duragéo, encontram-se definidas no Anexo deste Regulamento.

Paragrafo Unico Antes de qualquer decisdo de realizar investimento nesta
estrutura, os potenciais investidores devem considerar cuidadosamente todas
as informacgdes disponiveis na parte geral deste Regulamento, seu Anexo,
especialmente a secao de fatores de riscos, bem como os demais documentos
do Fundo e sua Classe, como, por exemplo, o Termo de Ciéncia e Adesao, para
avaliar, de forma consciente, os riscos descritos neste Regulamento e seu
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CAPITULOIL

Artigo 03.

CAPITULOIII.

Artigo 04.

Artigo 05.

CAPITULO IV.

Artigo 06.

Artigo 07.

Artigo 08.

FINANCEIROS

Anexo, aos quais estara sujeito.

PRAZO DE DURACAO

O Fundo tera prazo de duracao de 5 (cinco) anos, prorrogaveis por mais 1 (um)
periodo adicional de 2 (dois) anos, a critério da Gestora.

ADMINISTRADORA E GESTORA

O Fundo é administrado pela ID CORRETORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., acima qualificada.

O Fundo é gerido pela PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS
LTDA., com sede na Cidade de Ribeirdao Preto, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Braz Olaia Acosta, n® 727, sala 1101, Jardim California, CEP: 14026-
040, inscrita no CNPJ/MF sob n° 39.526.263/0001-74, autorizada a prestar
servigo de administracdo de carteiras de valores mobiliarios pela CVM, de
acordo com o Ato Declaratério CVM n° 18.997, expedido em16 de agosto de
2021.

OBRIGAGOES, VEDAGOES E RESPONSABILIDADES
DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS

A Administradora, observadas as limitagbes estabelecidas neste Regulamento,
Anexo e nas disposigdes legais e regulamentares pertinentes, tem amplos e
gerais poderes para praticar todos os atos necessarios a administragcdo do
Fundo, nos limites de suas responsabilidades regulamentares, observadas as
competéncias de responsabilidade privativa da Gestora, nos termos deste
Regulamento, da Resolugdo CVM n° 175 e das demais regulamentac¢des
aplicaveis.

As obrigagbes da Administradora, na sua respectiva esfera de atuacgéao, estédo
descritas na Resolugdo CVM n° 175, especialmente os Artigos 82, 83, 104 e
106, bem como no Capitulo VI do Anexo Normativo lll.

Incluem-se, portanto, entre as obrigacbes da Administradora, dentre outras
previstas na regulamentagao, conforme aplicavel:

(a) Prover o Fundo com os seguintes servicos, seja prestando-os diretamente,
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hipotese em que deve estar habilitada para tanto, ou, indiretamente, por meio

da contratagao de prestadores de servicos:

departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios; e
custddia de ativos financeiros;

(b) Contratar, facultativamente, em nome do Fundo, com terceiros devidamente

habilitados

e autorizados, observado, conforme permissao da

regulamentacao, as dispensas e possibilidade de acumulagao de fungdes, os

seguintes servigos:

Distribuicao primaria de cotas;

Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar as
atividades de analise, seleg¢do, acompanhamento e avaliacao de
empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que
possam vir a integrar a carteira de ativos;

Empresa especializada para administrar as locagbes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio da
classe de cotas, a exploracao do direito de superficie, monitorar e
acompanhar projetos e a comercializagdo dos respectivos imoveis
e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento; e

Formador de mercado para as cotas;

(c) Realizar todas as operagoes e praticar todos os atos que se relacionem com

o objeto da Classe de Cotas;

(d) Exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos
integrantes do patriménio da Classe de Cotas;

(e) Abrir e movimentar contas bancarias;

(f) Representar a Classe de Cotas em juizo e fora dele;

(g) Solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagédo de cotas em mercado

organizado;

(h) Deliberar sobre a emissdo de novas Cotas, observados os limites e as
condig¢des estabelecidos neste Regulamento, nos termos do inciso VIl do § 2°
do Art. 48 da parte geral da Resolugao CVM n° 175;

(i) Selecionar os bens e direitos que comporao o patriménio da Classe de Cotas,
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de acordo com a politica de investimento prevista neste Regulamento;

(j) Providenciar a averbacgdo, no cartério de registro de iméveis, das restricbes
determinadas pelo Art. 7° da Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, fazendo
constar nas matriculas dos bens imoveis e direitos integrantes da carteira que
tais ativos imobiliarios:

i nao integram o ativo da Administradora;

ii. nao respondem, direta ou indiretamente, por qualquer obrigagdo da
Administradora;

iiii. nao compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito
de liquidagao judicial ou extrajudicial;

iv. ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo da
Administradora;

V. nédo sao passiveis de execugcdo por quaisquer credores da
Administradora, por mais privilegiados que possam ser; e

vi. nao podem ser objeto de constituicdo de quaisquer dnus reais;

(k) Diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em
perfeita ordem: (i) a documentacgao relativa aos Imdveis e as operacdes do
Fundo; e (ii) os relatérios dos Representantes dos Cotistas e dos profissionais
ou empresas contratadas nos termos dos Arts. 26 e 27 do Anexo Normativo
I, quando for o caso;

() Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a Classe;

(m)Custear as despesas de propaganda da Classe, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicdo de Cotas, que podem ser arcadas
pela Classe;

(n) Fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobilidarios que constituem
ativo da Classe;

(o) Diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em
perfeita ordem:

i. O registro de Cotistas;

ii. O livro de atas das Assembleias de Cotistas;

iii. O livro ou lista de presenca de Cotistas;

iv. Os pareceres do auditor independente; e

V. Os registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio
do Fundo e da Classe;
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(p) Pagar a multa cominatéria, as suas expensas, nos termos da legislagcéo
vigente, por cada dia de atraso no cumprimento dos prazos previstos na
regulamentacéao aplicavel;

(q) Elaborar e divulgar as informa¢des peridédicas e eventuais da Classe de
Cotas;

(r) Manter atualizada, junto a CVM, a lista de todos os prestadores de servigos
contratados pelo Fundo, inclusive os Prestadores de Servicos Essenciais,
bem como as demais informagdes cadastrais do Fundo e de suas Classes de
Cotas, conforme aplicavel;

(s) Manter servigo de atendimento ao Cotista, responsavel pelo esclarecimento
de duvidas e pelo recebimento de reclamacdes;

(t) Monitorar as hipoteses de liquidacao antecipada, se houver;

(u) Exercer suas atividades buscando sempre as melhores condigbes para o
Fundo e suas Classes de Cotas, conforme o caso, empregando o cuidado e
a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma dispensar a administragao
de seus proprios negocios, atuando com lealdade em relagdo aos interesses
dos Cotistas, do Fundo e de suas Classes, conforme aplicavel, evitando
praticas que possam ferir a relacdo fiduciaria com eles mantida, e
respondendo por quaisquer infragdes ou irregularidades que venham a ser
cometidas no exercicio de suas atribuicdes;

(v) Empregar, na defesa dos direitos dos Cotistas, a diligéncia exigida pelas
circunstancias, praticando todos os atos necessarios para assegura-los, e
adotando as medidas judiciais, extrajudiciais e arbitrais cabiveis;

(w) Divulgar todas as informagdes previstas no Artigo 36 do Anexo Normativo l;

(x) Disponibilizar todos os documentos previstos no Artigo 37 do Anexo
Normativo Ill aos Cotistas;

(y) Observar as disposigoes constantes deste Regulamento e do Anexo;
(z) Cumprir as delibera¢des das Assembleias de Cotistas; e
(aa) Cumprir com todas as demais disposicdes regulamentares aplicaveis as

suas atividades, especialmente as previstas na Resolugdo CVM n° 175 e seu
Anexo Normativo Ill, bem como no Cédigo ANBIMA.

Paragrafo 1° Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do
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diretor responsavel prevista no item “a”, a Administradora pode, em nome do
Fundo, contratar junto a terceiros devidamente habilitados a prestacdo dos
servicos indicados no item “a”.

Paragrafo 2° Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a
administracao dos imoéveis, a responsabilidade pela gestdo dos ativos
imobiliarios da carteira compete exclusivamente a Administradora, que detém
sua propriedade fiduciaria.

Paragrafo 3° E dispensada a contratagdo do servigo de custddia para os ativos
financeiros que representem até 5% (cinco por cento) do Patrimonio Liquido da
Classe de cotas, desde que tais ativos estejam admitidos a negociagdo em
mercado organizado de valores mobilidrios ou registrados em sistema de
registro e de liquidagao financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou
pela CVM.

Paragrafo 4° A contratacdo da Administradora, da Gestora, do Consultor
Especializado ou partes relacionadas para o exercicio da fungéo de formador de
mercado deve ser submetida a prévia aprovacao da Assembleia de Cotistas.

Paragrafo 5° Os custos com a contratagao de terceiros para os servigos abaixo
relacionados devem ser arcados pela Administradora:

i. Departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

ii.  Atividades de tesouraria, de controle e processamento de ativos;

iii. Escrituracdo de Cotas; e

iv. Gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira de ativos, na
hipétese de a Administradora ser o unico Prestador de Servigos
Essenciais.

Paragrafo 6° Caso a Administradora seja a unica Prestadora de Servicos
Essenciais do Fundo, a contratacao de servigos deve ocorrer conforme disposto
nos Arts. 83 e 85 da parte geral da Resolugdo CVM n° 175.

Paragrafo 7° Os atos que caracterizem conflito de interesses entre a Classe de
cotas e a Administradora, Gestora ou o Consultor Especializado, se houver,
dependem de aprovacao prévia, especifica e informada da Assembleia de
Cotistas. As seguintes hipdteses sdo exemplos de situagdo de conflito de
interesses:

i. A aquisigdo, locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito de
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superficie, pela Classe de Cotas, de imével de propriedade da
Administradora, Gestora, Consultor Especializado ou de pessoas a eles
ligadas;

ii. A alienacao, locacdo ou arrendamento ou exploracido do direito de
superficie de imdvel integrante do patriménio da Classe de Cotas tendo
como contraparte a Administradora, Gestora, Consultor Especializado ou
pessoas a eles ligadas;

iiii. A aquisicdo, pela Classe de Cotas, de imdével de propriedade de
devedores da Administradora, Gestora ou Consultor Especializado, uma
vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

iv. A contratacdo, pela Classe de Cotas, de pessoas ligadas a
Administradora ou a Gestora para prestagdo dos servigos referidos no
Art. 27 do Anexo Normativo Ill, exceto a distribuicdo de Cotas
constitutivas do patriménio inicial de Classe de Cotas; e

V. A aquisicao, pela Classe de Cotas, de valores mobiliarios de emisséo da
Administradora, Gestora, Consultor Especializado ou pessoas a eles
ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo unico
do Art. 41 do Anexo Normativo IlI.

Paragrafo 8° N&o configura situagédo de conflito a aquisi¢édo, pela Classe de
Cotas, de imével de propriedade do empreendedor, desde que n&o seja pessoa
ligada a Administradora, a Gestora ou ao Consultor Especializado.

A Administradora certificara que os contratos de custddia contenham clausula
que: (i) estipule que somente as ordens emitidas pela Administradora, pela
Gestora ou por seus representantes legais ou mandatarios, devidamente
autorizados, podem ser acatadas pela instituicdo custodiante; (ii) vede ao
Custodiante a execucao de ordens que nao estejam diretamente vinculadas as
operacodes da Classe; e (iii) estipule com clareza o prego dos servigos.

A Gestora, observadas as limitagoes estabelecidas neste Regulamento, Anexo
e nas disposicoes legais e regulamentares pertinentes, € o prestador de servigos
essenciais do Fundo responsavel pela gestdo da Carteira, observadas as
competéncias de responsabilidade privativa da Administradora, nos termos
deste Regulamento, da Resolugdo CVM n° 175 e das demais regulamentagbes
aplicaveis.

As obrigacbes da Gestora, na sua respectiva esfera de atuacao, estdo descritas
na Resolugdo CVM n° 175, especialmente os Artigos 84 a 94, 105 e 106,
conforme aplicavel, bem como nos Capitulo VI do Anexo Normativo Ill, conforme
aplicavel.
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Artigo 12.

Em acréscimo as vedagodes previstas no Artigo 101 da parte geral da Resolugao
CVM n° 175, é vedado a Gestora, utilizando os recursos da Classe de Cotas:

(a) Conceder crédito sob qualquer modalidade;

(b) Prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacoes
da Classe de Cotas; exceto para garantir obrigacdes assumidas pela Classe;

(c) Aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(d) Ressalvada a hip6tese de aprovacdo em Assembleia de Cotistas, nos termos
do Artigo 31 do Anexo Normativo lll, realizar opera¢cdes da Classe de Cotas
quando caracterizada situagao de conflito de interesses entre:

l. a Classe de Cotas e a Administradora, Gestora ou o Consultor
Especializado, se houver;

Il. a Classe de Cotas e Cotistas que detenham participacao
correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio da
Classe de Cotas;

1. a Classe de Cotas e o0 Representante dos Cotistas; e

V. a Classe de cotas e o empreendedor.

(e) Constituir 6nus reais sobre os Imoveis integrantes do patrimodnio da Classe
de Cotas, exceto para garantir obrigagdes assumidas pela Classe;

(f) Realizar operagbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao
previstas no Anexo Normativo llI;

(g) Realizar operagdes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribui¢coes
publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversao de debéntures
em acodes, de exercicio de bénus de subscricdo e nos casos em que a CVM
tenha concedido prévia e expressa autorizagao; e

(h) Realizar operagbes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecédo patrimonial e desde que a
exposicao seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido.

[TPll

Paragrafo 1° A vedacao prevista no inciso “€” ndo impede a aquisicdo de
Imodveis sobre os quais tenham sido constituidos énus reais anteriormente ao
seu ingresso no patriménio da Classe.

Paragrafo 2° A Classe de Cotas pode emprestar titulos e valores mobiliarios,
desde que tais operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente por
meio de servigo autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM, bem como
usa-los para prestar garantias de operagdes proprias.
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Nos termos do Artigo 1.368-D do Cdbdigo Civil, destaca-se que a
responsabilidade dos prestadores de servicos do Fundo, perante o condominio
e entre si, estara limitada ao cumprimento dos deveres particulares de cada um,
sem solidariedade. Neste sentido, as obrigacbes deverdo sempre ser analisadas
sob o prisma do centro de responsabilidade particular de cada prestador de
servigos, cada qual em sua esfera de atuagao, nos termos da regulamentacao
aplicavel.

Adicionalmente ao disposto no Artigo 13 acima, cumpre destacar que a
responsabilidade dos prestadores de servicos do Fundo é de meio, ou seja, ndo
ha responsabilidade pelo ndo atingimento de parametros de rentabilidade ou
qualquer outro referencial previsto neste Regulamento, Anexo e demais
documentos do Fundo, da Classe e de suas respectivas ofertas, sendo a
obrigagao dos prestadores de servigos atuar com probidade e empregando os
melhores esforgos em suas atividades. Nao ha, assim, qualquer garantia e/ou
promessa de garantia pela Administradora e/ou pela Gestora sobre qualquer
rentabilidade e/ou projecao do Fundo e/o da Classe.

CAPITULO V. REMUNERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVIGCOS DO FUNDO

Artigo 15.

O Fundo pagara a Administradora e a Gestora, conforme definido no Anexo,
respectivamente, uma Taxa de Administracdo e uma Taxa de Gestao, as quais
serao calculadas conforme descricdo do Anexo e dos Apéndices, caso aplicavel.

Paragrafo 1° Pela prestacao de servigos de escrituragao e custddia, dever-se-a
considerar o valor minimo mensal disposto no Anexo e nos Apéndices, conforme
aplicavel, estando englobado no valor da Taxa de Administracdo.

Paragrafo 2° A remuneracio devida ao Consultor Especializado, se houver,
encontra-se descrita no Anexo da Classe.

Paragrafo 3° A Administradora podera reduzir unilateralmente a Taxa de
Administracdo, de comum acordo com a Gestora, mas a sua majoragao devera
ser aprovada pelos Cotistas reunidos em Assembleia de Cotistas.

Paragrafo 4° A Taxa de Administracdo e a Taxa de Gestdo nado incluem
encargos do Fundo, tais como publicagdes de editais de convocacdo de
Assembleia de Cotistas e despesas relacionadas a contratacdo de servigcos
especializados, sem limitagdo, de auditores independentes e/ou assessores
legais do Fundo, conforme rol de encargos previsto neste Regulamento e na
regulamentacgao aplicavel.
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Artigo 17.

Artigo 18.

Artigo 19.

CAPITULO VL.
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Paragrafo 5° Os valores devidos aos demais prestadores de servigo do Fundo,
a titulo de remuneragao, correrdo por conta do Fundo, nos casos em que
estejam previstos no rol de encargos deste Regulamento, ou por conta do
Prestador de Servigo Essencial que for responsavel pela contratacdo, caso néo
estejam previstos, conforme, inclusive, descricdo do Anexo.

A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragao e/ou
da Taxa de Gestdo sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de
servigos contratados, desde que o somatério dessas parcelas ndo exceda o
montante total da Taxa de Administracdo ou da Taxa de Gestao acima fixadas,
respectivamente.

Na hipotese de existir acordo de remuneracdo com base na taxa de
administragcdo, performance ou gestdo, que deve ser paga diretamente pela
classe investida a classes investidoras, nos termos do inciso XVII do Artigo 117
da Resolugao CVM n° 175, o valor das correspondentes parcelas da Taxa de
Administracao ou da Taxa de Gestao deve ser subtraido e limitado aos valores
destinados pela classe investida ao provisionamento ou pagamento das
despesas com as referidas taxas.

E vedado que o acordo de remuneracdo direta ou indiretamente resulte em
desconto, abatimento ou reducao de Taxa de Administracao, performance, Taxa
de Gestao ou qualquer outra taxa devida pela classe investidora a investida.

A taxa maxima de distribuicdo podera estar expressa no Anexo deste

Regulamento, em percentual anual do Patriménio Liquido, sendo utilizado como
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias.

REGRAS DE SUBSTITUIGAO E RENUNCIA DOS PRESTADORES DE

SERVIGCOS ESSENCIAIS

Artigo 20.

A Administradora e/ou a Gestora podem renunciar a administracdo ou a gestao
do Fundo, respectivamente, desde que a Administradora convoque, no mesmo
ato, Assembleia de Cotistas, a se realizar em 15 (quinze) dias contados da
convocagao, para decidir sobre a sua substituicdo ou sobre a liquidagao do
Fundo, sendo facultada a convocacgao da Assembleia de Cotistas a Cotistas que
detenham Cotas representativas de, ao menos, 5% (cinco por cento) do
Patrimdnio Liquido do Fundo.

Paragrafo 1° No caso de renuncia, a Administradora fica obrigada a permanecer
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Artigo 21.

FINANCEIROS

no exercicio de suas fung¢des até a averbagao, no cartério de registro de iméveis,
nas matriculas referentes aos bens imoveis e direitos integrantes da carteira de
ativos, da ata da assembleia de Cotistas que eleger sua substituta e sucessora
na propriedade fiduciaria desses bens e direitos.

Paragrafo 2° Caso o Prestador de Servigo Essencial que renunciou nao seja
substituido dentro do prazo acima, o Fundo devera ser liquidado, nos termos da
regulamentacao aplicavel e deste Regulamento, devendo a Gestora permanecer
no exercicio de suas fungbes até a conclusio da liquidagcao e a Administradora
até o cancelamento do registro do Fundo na CVM, bem como, no caso da
Administradora, até a averbacgao descrita no paragrafo acima.

Paragrafo 3° O pedido de declaragao judicial de insolvéncia do Fundo impede a
Administradora de renunciar a administragao fiduciaria do Fundo, mas nao sua
destituigao por forca de deliberacdo da Assembleia de Cotistas.

Adicionalmente ao acima, a Administradora e/ou a Gestora poderao ser: (a)
destituidas por deliberacao em Assembleia de Cotistas; ou (b)
descredenciamento.

Paragrafo 1° Na hipotese de destituigdo da Gestora, sem a ocorréncia de um
evento de Justa Causa (conforme definido abaixo) e nas hipoteses de cisdo ou
incorporacao da Classe e/ou do Fundo, de forma contraria a recomendacéao da
Gestora, a Gestora fara jus, além do pagamento de sua parcela da Taxa de
Gestao da Gestora, a uma remuneragao de descontinuidade que sera paga pela
Classe. Tal remuneracdo sera correspondente a 12 (doze) vezes a ultima
remuneracéo mensal paga a Gestora (“Remuneragao de Descontinuidade”) e
sera devida pelo prazo de 12 (doze) meses a contar do més subsequente ao
més em que ocorreu a destituicdo. Tal remuneragdo sera calculada
mensalmente, nos termos previstos no Artigo 13 do Anexo da Classe, devendo
ser paga até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més de apuracao.

Para fins deste Regulamento, entende-se como “Justa Causa”: (i) uma decisdo
irrecorrivel proveniente de autoridade competente reconhecendo fraude por
parte da Gestora no desempenho de suas fungbes e responsabilidades nos
termos deste Regulamento; (ii) qualquer decisao irrecorrivel proveniente de
autoridade competente contra a Gestora apontando a pratica de crime contra o
sistema financeiro de atos de corrupgédo, de lavagem de dinheiro e/ou
financiamento ao terrorismo; (iii) decisdo condenatdria, seja (a) judicial
irrecorrivel, conforme aplicavel, ou (b) administrativa final e irrecorrivel, inclusive
decisdo emitida pelo colegiado da CVM e confirmada no Conselho de Recursos
do Sistema Financeiro Nacional (CRSFN) que condene a Gestora pela pratica
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de crimes considerados infragdo grave, nos termos da regulagdo em vigor,
cumulada com a aplicagado de pena que ndo uma adverténcia, ou (c) decisao
final arbitral contra a Gestora relacionada a atividades ilicitas no mercado
financeiro ou de valores mobiliarios e/ou prevenindo, restringindo ou impedindo,
temporaria ou permanentemente, o exercicio do direito de atuar e/ou ter
autorizacao para atuar nos mercados de valores mobiliarios e/ou financeiros em
qualquer local do mundo; (iv) impedimento da Gestora de exercer atividades no
mercado de valores mobilidrios brasileiro que ndo seja sanada no prazo de 60
dias; (v) requerimento de faléncia pela propria Gestora; ou (vi) decretagéo de
faléncia, recuperacgao judicial ou extrajudicial da Gestora.

Paragrafo 2° Na hipotese de destituicdo da Gestora por Assembleia de Cotistas
sem a ocorréncia de um evento de Justa Causa, o Fundo devera enviar
notificagdo prévia a Gestora com 180 (cento e oitenta) dias de antecedéncia da
data da efetiva destituicdo, sendo que, até essa data, a Gestora continuara
exercendo suas fungdes e continuara sendo devida a sua remuneracgao.

Paragrafo 3° No caso de descredenciamento de Prestador de Servigo
Essencial, a Superintendéncia da CVM competente pode nomear administrador
ou gestor temporario, conforme o caso, inclusive para viabilizar a convocacgao
da Assembleia de Cotistas de que trata este artigo.

Paragrafo 4° Caso o Prestador de Servico Essencial que foi descredenciado
nao seja substituido pela Assembleia de Cotistas, o Fundo devera ser liquidado,
nos termos da regulamentacao aplicavel e deste Regulamento, devendo a
Gestora permanecer no exercicio de suas fungdes até a conclusao da liquidacao
e a Administradora até o cancelamento do registro do Fundo na CVM.

Artigo 22. A remuneragédo da Administradora e da Gestora serao preservadas pelo tempo
completo de suas respectivas atuagdes, devendo ser pagas normalmente até a
finalizagado do vinculo efetivamente.

Artigo 23. No caso de alteragdo de Prestador de Servigo Essencial, a Administradora e/ou
a Gestora substituida deve encaminhar ao substituto copia de toda a
documentacéo exigida pela regulamentacao aplicavel, nos termos do Artigo 130
da Resolugdo CVM n°® 175, em até 15 (quinze) dias contados da efetivagéo da
alteracao.

CAPITULO VII. CUSTODIA

Artigo 24. A ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., acima
qualificada, &€ a responsavel pela prestacdo dos servicos de custddia,
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CAPITULO VIIL.

Artigo 25.

Artigo 26.

Artigo 27.

CAPITULO IX

Artigo 28.

Artigo 29.

controladoria e escrituragdo de Ativos da Classe (“Custodiante”).

POLITICA DE INVESTIMENTO

O Fundo tem como obijetivo proporcionar rendimento de longo prazo aos seus
Cotistas pela valorizacdo das Cotas de suas Classes realizada por meio da
aplicacéo preponderante de seus respectivos Patrimdnios Liquidos na aquisicéo
de ativos imobiliarios (nos termos descritos nos Anexos, conforme o caso), bem
como outros titulos e valores mobiliarios, conforme definigbes e limites descritos
nos Anexos, conforme aplicavel.

Em carater suplementar ao objeto de investimento target, a Gestora também
sempre podera realizar investimentos em: (a) outros Ativos, inclusive em titulos
publicos federais e operagbes compromissadas lastreadas nestes titulos; e (b)
cotas de classes de fundos de investimento, abertos ou fechados, para fins de
gestao de caixa e liquidez, observadas as regras de enquadramento exigidas na
regulamentacao e os critérios de composi¢cao de Carteira estabelecidos neste
Regulamento e nos Anexos, conforme aplicavel.

Nao ha garantia de que o Fundo gozara do tratamento tributario aplicavel

aos fundos de investimento imobiliario gue tenham isencoes ou beneficios

especificos de regulamentacdo, ndo assumindo a Gestora e nem a

Administradora, portanto, qualquer compromisso nesse sentido.

EMISSAO, SUBSCRIGAO, INTEGRALIZAGAO E TRANSFERENCIA

As Cotas correspondem a fragdes ideais do Patriménio Liquido da Classe. O
Fundo sera de Classe Unica, considerando os termos da Resolugdo CVM n° 175
e as demais disposicoes da CVM acerca do assunto.

Paragrafo Unico A Classe podera ter subclasses: (i) seniores; (ii) subordinada
mezanino; e (iii) subordinada junior. Os direitos e obrigagdes de cada subclasse
de Cotas esta descrito adiante no Anexo, bem como nos respectivos Apéndices,
conforme o caso.

As Cotas serdo escriturais, mantidas em contas de depdsito em nome dos
respectivos Cotistas.

Paragrafo 1° A qualidade de Cotista se caracteriza pela abertura da conta de
depodsito em seu nome.
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Paragrafo 2° Para o calculo do nimero de Cotas a que tem direito o Cotista,
nao serdo deduzidos do valor entregue a Administradora quaisquer taxas ou
despesas.

Paragrafo 3° As Cotas serao distribuidas pela Administradora.

Paragrafo 4° Sera admitida a colocacao parcial das Cotas, ndo havendo valor
minimo para as ofertas, a ndo ser que disposto de forma diversa no respectivo
Anexo e/ou no documento de emissao.

Paragrafo 5° E permitida a aquisicdo, por um mesmo investidor, de todas as
Cotas emitidas.

Artigo 30. Desde que respeitado o publico-alvo estabelecido neste Regulamento e no
Anexo e observadas as condi¢des descritas neste Regulamento, no Anexo e na
legislacdo e regulamentagcdo aplicavel, as Cotas poderdo ser objeto de
transferéncias por meio de negociag¢des privadas mediante termo de cessao e
transferéncia assinado pelo cedente e pelo cessionario, bem como poderao ser
negociadas nos ambientes operacionalizados pela B3, sendo que as Cotas
somente poderdao ser transferidas se estiverem integralizadas, observada
excegdes regulamentares.

Paragrafo 1° Na hipotese de negociagao privada de Cotas: (i) a transferéncia
de titularidade para a conta de depédsito do novo cotista e o0 respectivo
pagamento do prego sera processado pela Administradora somente apds a
verificagao, pelo intermediario que representa o adquirente, da condigao de
investidor qualificado do novo cotista; e (ii) os Cotistas serao responsaveis pelo
pagamento de todos os custos, tributos ou emolumentos decorrentes da
negociacgao ou transferéncia de suas Cotas.

Paragrafo 2° Na transferéncia de titularidade das Cotas fora de bolsa ou
mercado de balcdo organizado, o alienante devera apresentar o documento de
comprovagao da respectiva quitagao tributaria inerente a operagéo.

Paragrafo 3° Os cessionarios de Cotas deverao aderir aos termos e condicoes
do Fundo e da Classe, por meio da assinatura e entrega, a Administradora, dos
documentos por esta exigidos e necessarios para o cumprimento da legislagéo
em vigor e efetivo registro como Cotista da Classe do Fundo.
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Artigo 31.

Artigo 32.

Artigo 33.

Ao subscrever Cotas da Classe, o Cotista devera assinar: (a) Termo de Adesao
e Ciéncia de Risco; e (ii) o respectivo Boletim de Subscrigdo, o qual, por sua
vez, devera regular as Chamadas de Capital, conforme o caso, observados os
termos deste Regulamento e do Anexo.

Sem prejuizo do disposto acima, fica estabelecido que Chamadas de Capital
para pagamentos de eventuais indenizagcdes devidas pelo Fundo e/ou pela
Classe bem como para pagamentos de quaisquer encargos e até mesmo para
recomposicao de reservas estabelecidas neste Regulamento e/ou no Anexo
poderao ser realizadas a qualquer tempo, observado o limite do valor subscrito.

Ficara constituido em mora o Cotista que nao realizar a integralizagdo das Cotas
nas condigdes previstas neste Regulamento, no Anexo, no Boletim de
Subscricdo e nos demais documentos do Fundo e da Classe, desde que tal
inadimpléncia ndo seja sanada em até 5 (cinco) dias uteis contados do
recebimento de notificacdo sobre o referido inadimplemento enviada pela
Administradora ao Cotista inadimplente.

Paragrafo 1° O Cotista declara conhecimento e concorda que quaisquer
pagamentos devidos em decorréncia das obrigagbes acordadas em
conformidade com seu compromisso de subscri¢cao e integralizagdo e com este
Regulamento e seu Anexo s&o essenciais, e o inadimplemento de tais
obrigagdes pelo Cotista causara danos ao Fundo, a Classe e seus prestadores
de servigos. Dessa forma, acorda-se que sobre o valor inadimplido incidirdo juros
moratorios equivalentes a 15% (quinze por cento) ao ano, pro rata die, contados
a partir da data do inadimplemento até a data do efetivo pagamento, conforme
determinado no Compromisso de Investimento.

Paragrafo 2° Na ocorréncia de um evento de inadimplemento, a
Administradora, em sua discricionariedade, pode tomar quaisquer das medidas
abaixo, individualmente ou em conjunto:

(@) Suspender direitos politicos, patrimoniais e econémicos do Cotista
inadimplente enquanto perdurar o inadimplemento;

(b) Deduzir de quaisquer distribuicoes a que o Cotista inadimplente faz ou fara
jus, ou constituir reserva nos valores necessarios para fazer frente ao
pagamento dos valores devidos pelo Cotista inadimplente, incluindo o
pagamento de juros moratérios, ou, ainda, quaisquer outras despesas
devidas em conformidade com este Regulamento; ou

(c) Tomar medidas judiciais cabiveis para recuperar o valor devido.

W Aol
SN ANBIMA

R

R Autregulagie R Autoregulaie R Autorregulo
’/'\‘: ANBIMA /( ANBIMA % ANBIMA

W\ Avoreaiticia
A\ ANBIMA

171



ID

SERVICOS

CTVvM

Artigo 34.

FINANCEIROS

Paragrafo 3° Adicionalmente ao acima, é permitido que a Gestora contraia
empréstimos em nome da Classe para fazer frente ao inadimplemento de
Cotistas que deixem de integralizar as Cotas que subscreveram, observado que
o valor do empréstimo esta limitado ao valor necessario para assegurar o
cumprimento de compromisso de investimento previamente assumido pela
Classe ou para garantir a continuidade de suas operacgodes.

Paragrafo 4° Todas as despesas, incluindo honorarios advocaticios incorridos
pela Administradora, Gestora, pelo Fundo e/ou pela Classe, conforme o caso,
em relagao a inadimpléncia do Cotista deverao ser suportadas por tal Cotista
integralmente.

A integralizagdo das Cotas sera efetuada em moeda corrente nacional,
admitindo-se, contudo, a integralizagcdo em Imdveis, bem como em direitos
relativos a Imoveis.

Paragrafo 1° A integralizacdo em bens e direitos deve ser feita com base em
laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o
Suplemento H da Resolugdo CVM n° 175, e aprovado pela Assembleia de
Cotistas.

Paragrafo 2° A aprovacao do laudo pela Assembleia de Cotistas ndo é requerida
quando se tratar do(s) ativo(s) que constitua(m) a destinagdo de recursos da
primeira oferta publica de distribuicdo de Cotas.

Paragrafo 3° A Administradora deve tomar todas as cautelas e agir com
elevados padrbes de diligéncia para assegurar que as informagdes constantes
do laudo de avaliagao sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
respondendo pela omissdo nesse seu dever.

Paragrafo 4° A integralizagdo em bens e direitos deve ocorrer no prazo
estabelecido neste Regulamento, no Anexo ou no documento de aceitacao da
oferta, aplicando-se, em acréscimo ao Art. 78 da parte geral da Resolucdo CVM
n° 175, o Artigo 18 do Anexo Normativo Ill e, no que couber, os Arts. 8°a 10, 89
e 98, § 2°, da Lei n® 6.404/1976.

Paragrafo 5° O avaliador deve apresentar declaragdo de que nao possui conflito
de interesses que diminua a independéncia necessaria ao desempenho de suas
funcoes.

Paragrafo 6° As avaliacbes devem observar, ainda, as regras contabeis que
tratam da mensuragéo do valor justo dos bens e direitos avaliados.
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CAPITULO X.

Artigo 35.

Artigo 36.

CAPITULO XI.

AMORTIZACAO E RESGATE FINAL

A amortizagao e o resgate final de Cotas poderao ser realizados: (i) em moeda
corrente nacional, por meio de ordem de pagamento, débito e crédito na conta
corrente da Classe, Transferéncia Eletrdnica Disponivel — TED; (ii) qualquer
outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo Bacen; e (iii) por
entrega em Ativos, observadas as regras dispostas neste Regulamento e no
Anexo.

Paragrafo 1° A amortizacdo sera determinada pela Gestora a Administradora
elou pela Assembleia de Cotistas, conforme o caso, observadas as regras
previstas nos paragrafos abaixo e no Anexo, bem como nos respectivos
Apéndices.

Paragrafo 2° Nos casos em que seja permitida a entrega em Ativos, deverao
ser observados os parametros estabelecidos neste Regulamento, no Anexo e
na regulamentacao aplicavel, bem como nos respectivos Apéndices.

Na hipotese de o dia da efetivacdo do resgate final ou de amortizacado de Cotas
coincidir com feriado nacional, bancario ou ainda feriados estaduais, municipais
e bancarios na sede da Administradora e/ou do Custodiante, os valores
correspondentes serdo pagos ao(s) Cotista(s) no primeiro Dia Util seguinte, pelo
valor da Cota na data do efetivo pagamento.

ASSEMBLEIA DE COTISTAS

Artigo 37. Compete privativamente a Assembleia de Cotistas:

(@) Tomar anualmente, no prazo maximo de 4 (quatro) meses apds o
encerramento do exercicio social, as contas relativas ao Fundo e deliberar
sobre as demonstragdes financeiras do Fundo e da Classe;

(b) Deliberar sobre a substituicdo de Prestador de Servigos Essenciais;

(c) Alteragao das caracteristicas das Cotas;

(d) Deliberar sobre a emissao de novas Cotas, hipotese na qual deve definir
se os Cotistas possuirdo direito de preferéncia na subscricdo das novas
Cotas, sem prejuizo da possibilidade prevista no Anexo;

(e) Deliberar sobre a fusido, a incorporagao, a cisdo, total ou parcial, a
transformacao ou a liquidagao do Fundo ou da Classe de Cotas;

(f) Deliberar sobre a alteracdo do Regulamento, ressalvadas as excecdes
regulamentares;
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Artigo 38.

Artigo 39.

FINANCEIROS

(g) Deliberar sobre o Plano de Resolugao de Patrimdnio Liquido Negativo;

(h) Deliberar sobre o pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe
de Cotas;

(i) Deliberar sobre o Prazo de Duragéao do Fundo e/ou da Classe;

(i) Salvo quando diversamente previsto neste Regulamento € no Anexo,
deliberar sobre a alteragcado do mercado em que as Cotas sdo admitidas a
negociagao;

(k) Deliberar sobre a apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos
utilizados na integralizagédo de Cotas;

() Deliberar sobre a eleicao e destituicdo do Representante dos Cotistas,
bem como a fixacdo de sua remuneracao, se houver, e a aprovagao do
valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de
sua atividade;

(m) Deliberar sobre a aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de
interesses, nos termos do § 1° do Artigo 27, do Artigo 31 e do inciso IV do
Artigo 32, todos do Anexo Normativo lll;

(n) Deliberar sobre a alteracao de qualquer matéria relacionada a Taxa de
Administracao e a Taxa de Gestao;

(o) Deliberar sobre a substituicdo do Consultor Especializado, se houver; e

(p) Deliberarsobre possibilidade realizagdo de amortizagédo extraordinaria das
Cotas Juniores, desde que, com base em projegdes econdmico-
financeiras preparadas pela Gestora e validadas pela Administradora, ndo
seja prejudicada a capacidade da Classe de pagamento da Remuneragao
Alvo das Cotas Seniores A e B, nos termos do Suplemento A e do
Suplemento B, respectivamente.

Paragrafo Unico A alteragdo do Regulamento no tocante a matéria que seja
comum a todas as Classes de Cotas deve ser deliberada pela Assembleia de
Cotistas.

Caso o Fundo possua ou venha a possuir Classes de Cotas e os Cotistas de
determinada Classe deliberem pela substituicdo de Prestador de Servigos
Essenciais, tal Classe deve ser cindida do Fundo.

Anualmente, a Assembleia Especial de Cotistas deve deliberar sobre as
demonstragdes contabeis da Classe de Cotas, assim como a Assembleia Geral
de Cotistas deve deliberar sobre as demonstracdes contabeis do Fundo, no
prazo previsto nas regras especificas de cada categoria de Fundo de
investimento.

Paragrafo 1° A Assembleia de Cotistas, nesses casos, somente podem ser
realizadas, no minimo, 15 (quinze) dias apds estarem disponiveis aos Cotistas
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Artigo 40.

as demonstragdes contabeis relativas ao exercicio encerrado, contendo parecer
do auditor independente, conforme aplicavel.

Paragrafo 2° A Assembleia de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas
pode dispensar o prazo estabelecido no paragrafo 1° acima.

Paragrafo 3° As demonstragbes contabeis cujo relatério de auditoria nao
contiver opinido modificada podem ser consideradas automaticamente
aprovadas caso a Assembleia de Cotistas ndo seja instalada em virtude de nao
comparecimento dos Cotistas.

A convocacao da Assembleia de Cotistas deve ser encaminhada a cada Cotista
da Classe convocada e disponibilizada nas paginas da Administradora, da
Gestora e, caso a distribuicdo de Cotas esteja em andamento, dos
distribuidores, na rede mundial de computadores, em regra, com antecedéncia
minima, na primeira convocacéo, de:

(a) 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias ordinarias; e
(b) 08 (oito) dias de antecedéncia, no caso das assembleias extraordinarias.

Paragrafo 1° A Assembleia de Cotistas também pode ser convocada
diretamente por Cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das
Cotas emitidas pela Classe ou pelo Representante dos Cotistas.

Paragrafo 2° Por ocasido da assembleia ordinaria, os titulares de, no minimo,
3% (trés por cento) das Cotas emitidas ou o Representante dos Cotistas podem
solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a Administradora, a
inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia de Cotistas, que passa a
ser ordinaria e extraordinaria.

Paragrafo 3° O pedido acerca do paragrafo 2° acima deve vir acompanhado de
eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive
aqueles referidos no § 2° do Artigo 14 do Anexo Normativo Ill, e deve ser
encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocacdo da
assembleia ordinaria.

Paragrafo 4° O percentual previsto no paragrafo 2° acima deve ser calculado
com base nas participagdes constantes do registro de Cotistas na data de

convocacgao da Assembleia de Cotistas.

Paragrafo 5° A convocagao da Assembleia de Cotistas deve:
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(@) Enumerar, expressamente, na ordem do dia, todas as matérias a serem
deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja
matéria que dependa de deliberacdo da Assembleia de Cotistas;

(b) Constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a
Assembleia de Cotistas, sem prejuizo da possibilidade de a Assembleia de
Cotistas ser parcial ou exclusivamente eletronica;

(¢) Indicar a pagina na rede mundial de computadores em que o Cotista pode
acessar os documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacao
da Assembleia de Cotistas; e

(d) Quando a participagéo do Cotista se der por meio de sistema eletrbnico, a
convocacdao contera as informagdes detalhando as regras e os
procedimentos para viabilizar a participagao e votagao a distancia, incluindo
as informagdes necessarias e suficientes para acesso e utilizacdo do
sistema, assim como se a Assembleia de Cotistas sera realizada parcial ou
exclusivamente de modo eletrdnico.

Paragrafo 6° Na mesma data da convocacgao, serao disponibilizadas todas as
informacgdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto
em assembleias pela Administradora:

i. em sua pagina na rede mundial de computadores;

ii. na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de
sistema eletrbnico disponivel na rede ou de sistema eletrbnico
disponibilizado por entidade que tenha formalizado convénio ou
instrumento congénere com a CVM para esse fim; e

iiii. na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que
as Cotas sejam admitidas a negociacao.

Paragrafo 7° Nas assembleias ordinarias, as informagdes acima incluem, no
minimo, aquelas referidas no Artigo 36, inciso lll, do Anexo Normativo Ill, sendo
que as informagdes referidas no Artigo 36, inciso 1V, devem ser divulgadas até
15 (quinze) dias apds a convocacao dessa assembleia.

Paragrafo 8° Sempre que a assembleia for convocada para eleger o
Representante dos Cotistas, as informacbes tratadas neste artigo incluem: (i)
declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Artigo 21
do Anexo Normativo Ill; e (ii) as informagbes exigidas no item 12.1 do
Suplemento K da Resolu¢do CVM n°® 175.

Paragrafo 9° Caso Cotistas ou o Representante dos Cotistas tenham se
utilizado da prerrogativa do § 3° do Artigo 13 do Anexo Normativo Ill, a
Administradora deve divulgar, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do
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Artigo 41.

encerramento do prazo previsto no § 4° do referido Artigo 13, o pedido de
inclusdo de matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos
solicitantes.

Paragrafo 10° A presenca da totalidade dos Cotistas supre a falta de
convocagao.

Paragrafo 11° A Administradora observara, também, os prazos especiais
aplicaveis para distribuicao por conta e ordem.

A Assembleia de Cotistas se instala com a presenca de qualquer niumero de
Cotistas e possui como quérum de votagao, em regra, o da maioria de votos dos
presentes, cabendo a cada Cota um voto, observado o disposto abaixo.

Paragrafo 1° Dependem da aprovacao por maioria simples e, cumulativamente,
de Cotistas que representem, necessariamente: (a) no minimo 25% (vinte e
cinco por cento) das Cotas emitidas pela Classe, caso esta tenha mais de 100
(cem) Cotistas; ou (b) no minimo metade das Cotas emitidas pela Classe, caso
esta tenha até 100 (cem) Cotistas (“Quérum Qualificado”), as deliberagbes

relativas as seguintes mateérias: (i) destituicdo ou substituicdo da Administradora
e/ou da Gestora e a escolha de seu(s) substituto(s); (ii) fusdo, incorporacgao,
cisdo ou transformacao da Classe; (iii) dissolucao e liquidagao da Classe, desde
que nao prevista e disciplinada neste Regulamento, incluindo a hipotese de
deliberacao de alienacdo dos ativos da Classe que tenham por finalidade a
liquidacao da Classe; (iv) apreciacao de laudos de avaliagado de ativos utilizados
para integralizacdo de cotas da Classe; (v) deliberacdo sobre os atos que
caracterizem conflito de interesse entre a Classe e a Administradora, entre a
Classe e a Gestora, entre a Classe e o Consultor Especializado e/ou entre a
Classe e os Cotistas, entre a Classe e o Representante dos Cotistas ou entre a
Classe e o empreendedor; (vi) destituicdo ou substituicdo do Consultor
Especializado; (vii) deliberagcao sobre (a) o distrato, rescisdo ou extingdo de
contratos de permuta celebrados pelo Fundo e/ou (b) a celebragao, contratagdo
ou realizacdo de nova operagdo de permuta com nova incorporadora ou
empreendedor; e (viii) deliberacao sobre a amortizacao extraordinaria das Cotas
Juniores.

Paragrafo 1°-A. A deliberacao sobre a matéria prevista nos itens (i), (vii) e (viii)
acima nao se sujeitardo ao Quérum Qualificado previsto no Paragrafo 1°,
dependendo, exclusivamente, da aprovacao de Cotistas detentores do Quérum
Qualificado das Cotas Seniores, ou seja, de 50% (cinquenta por cento) mais 1
(uma) Cota das Cotas Seniores emitidas pela Classe.
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Paragrafo 2° Os percentuais acima mencionados devem ser determinados com
base no numero de Cotistas indicados no registro de Cotistas na data de
convocagao da Assembleia de Cotistas, cabendo a Administradora informar no
edital de convocacédo qual sera o percentual aplicavel nas assembleias que
tratem das matérias sujeitas a deliberagao por Quérum Qualificado.

Paragrafo 3° Além das hipéteses previstas no § 1° do Artigo 78 da parte geral
da Resolucdo CVM n°® 175, quando todos os subscritores de Cotas forem
condéminos de ativo com que concorreram para a integralizagdo de Cotas, estes
podem votar na Assembleia de Cotistas que apreciar o laudo utilizado na
avaliacdo do ativo para fins de integralizacdo de Cotas, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o § 6° do Artigo 8° da Lei n® 6.404/1976.

Paragrafo Unico. Para fins dos itens (i), (vii) e (viii) do Paragrafo 1°, considera-
se “Quorum Qualificado das Cotas Seniores” a aprovacgao de Cotistas detentores
de 50% (cinquenta por cento) mais uma Cota das Cotas Seniores emitidas pela
Classe, sendo tal aprovacdo condicdo indispensavel para a validade da
deliberacdo correspondente.

Paragrafo 4° Somente podem votar nas Assembleias de Cotistas os Cotistas
inscritos no registro de Cotistas na data da convocacao da Assembleia de
Cotistas, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos.

Paragrafo 5° No caso de representagdo do Cotista por procuragao, devera o
procurador possuir mandato com poderes especificos para a representagao do
Cotista em Assembleia de Cotistas, devendo entregar um exemplar do
instrumento do mandato a mesa, para sua utilizagdo e arquivamento pela
Administradora.

Paragrafo 6° Ndo podem votar nas Assembleias de Cotistas:

(a) O prestador de servigo, essencial ou néo;

(b) Os sdcios, diretores e empregados do prestador de servico;

(c) Partes relacionadas ao prestador de servigo, seus socios, diretores e
empregados;

(d) O Cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo, Classe ou Subclasse,
se houver, no que se refere a matéria em votacao; e

(e) O Cotista, na hipétese de deliberagao relativa a laudos de avaliagéo de bens
de sua propriedade.

Paragrafo 7° Nao se aplica a vedacao acima disposta nos seguintes casos:
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Artigo 42.

Artigo 43.

Artigo 44.

FINANCEIROS

(a) Quando os unicos Cotistas forem, no momento de seu ingresso no Fundo,
na Classe ou Subclasse, conforme o caso, as pessoas mencionadas nos
incisos “a” a “e” do paragrafo 6° acima; ou

(b) Quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas do
Fundo, da mesma Classe ou Subclasse, conforme o caso, que pode ser
manifestada na prépria Assembleia de Cotistas ou constar de permissao
previamente concedida pelo Cotista, seja especifica ou genérica, e

arquivada pela Administradora.

Paragrafo 8° E dever do Cotista, previamente ao inicio das deliberacdes em
sede de Assembleia de Cotistas, declarar a mesa seu impedimento para o
exercicio do direito de voto.

A Assembleia de Cotistas podera ocorrer de forma presencial, eletrénica, hibrida
e por intermédio de consulta formal. Em todos os casos, os elementos minimos
de convocacéao e demais regras devem ser observados integralmente.

Paragrafo Unico Adicionalmente ao acima, nos casos em que seja realizada a
consulta formal aos Cotistas, sem a necessidade de reunido de Cotistas,
formalizada em carta, telegrama, correio eletrénico (e-mail) dirigido pela
Administradora a cada Cotista, conforme dados de contato contidos no Boletim
de Subscricdo ou, se alterado, conforme informado em documento posterior
firmado pelo Cotista e encaminhado a Administradora, cuja resposta devera ser
enviada em prazo a ser estipulado na consulta formal, observados os prazos
minimos aplicaveis as convocagdes previstos neste Regulamento. Da consulta
deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do
direito de voto, nos termos da regulamentacéo aplicavel, deste Regulamento e
das orientagcoes da CVM.

O resumo das decisées da Assembleia de Cotistas deve ser disponibilizado aos
Cotistas da respectiva Classe de Cotas no prazo de até 30 (trinta) dias apés a
data de realizagcao da Assembleia de Cotistas.

O Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia de
Cotistas, sempre que tal alteracao decorrer:

(@) Exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou
regulamentares, exigéncias expressas da CVM, de entidade
administradora de mercados organizados em que as Cotas da Classe
sejam admitidas a negociacéo ou de entidade autorreguladora, nos termos
da legislagao aplicavel e de convénio com a CVM;
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CAPITULO XIlI.
ANTECIPADA

Artigo 45.

CAPITULO XIIl.

Artigo 46.

(b)

(c)

For necessaria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais de
prestadores de servigos da Classe, tais como alteragao na razao social,
endereco, pagina na rede mundial de computadores e telefone; ou
Envolver reducéo de taxa devida a prestador de servicos.

[T L]

Paragrafo Unico As alteragdes nos itens “a” e “b” acima devem ser

comunicadas aos Cotistas no prazo de até 30 (trinta) dias, contados da data em

que tiverem sido implementadas e as alteracdes do item “c” devem ser, por sua

vez, comunicadas aos Cotistas imediatamente.

EVENTOS DE AVALIAGAO E EVENTOS DE LIQUIDAGAO

A Classe podera ser liquidada por deliberacdo da Assembleia de Cotistas,

convocada especialmente para esse fim ou, caso nao existam Cotas em

circulacdo, por deliberacdo da Administradora e da Gestora. Os demais

procedimentos quanto a liquidacdo da Classe, Eventos de Avaliacdo e Eventos

de Liquidagao Antecipada seguem descritos no Anexo da Classe.

ENCARGOS DO FUNDO

Constituem encargos do Fundo, além da Taxa de Administracdo e da Taxa de

Gestao prevista neste Regulamento e no Anexo, que |he podem ser debitadas

diretamente:

(a)

(b)

(c)
(d)
(e)
(f)

(9)

Taxas, impostos ou contribuicbes federais, estaduais, municipais ou
autarquicas, que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e
obrigagdes do Fundo;

Despesas com o registro de documentos, impressdo, expedicdo e
publicacao de relatérios e informagdes periddicas previstas na Resolugéo
CVM n° 175 e seus Anexos Normativos;

Despesas com correspondéncias de interesse do Fundo, inclusive
comunicacgdes aos Cotistas;

Honorarios e despesas do auditor independente;

Emolumentos e comissdes pagas sobre as operagdes do Fundo;
Despesas com a manutengdo de Ativos cuja propriedade decorra de
execucao de garantia ou de acordo com devedor;

Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas feitas em defesa
dos interesses do Fundo, em juizo ou fora dele, inclusive o valor da
condenacao imputada, se for o caso;
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(h)

(i)
1)

(k)

U]

(m)

(n)

(o)

(p)

(a)

(r)

(s)

(t)

(u)

(v)

(w)

(x)

(y)
()

Gastos derivados da celebragao de contratos de seguro sobre os Ativos
da Carteira, assim como a parcela de prejuizos da Carteira ndo coberta
por apélices de seguro, salvo se decorrente diretamente de culpa ou dolo
dos prestadores dos servigos no exercicio de suas respectivas fungbes;
Despesas relacionadas ao exercicio do direito de voto de Ativos da Classe;
Despesas com a realizagdo de Assembleias de Cotistas, sendo
considerado, inclusive, o valor por hora da Administradora e da Gestora;
Despesas inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacdo, cisao,
transformacao ou liquidacéo;

Despesas com liquidacao, registro e custddia de operagbes com Ativos da
Carteira;

Despesas com fechamento de cambio, vinculadas as operag¢des da Carteira
de Ativos, caso aplicavel,

No caso de classe fechada, se for o caso, as despesas inerentes a: (i)
distribuicdo primaria de cotas; e (ii) admissao das cotas a negociagdo em
mercado organizado;

Royalties devidos pelo licenciamento de indices de referéncia, desde que
cobrados de acordo com contrato estabelecido entre a Administradora e a
instituicdo que detém os direitos sobre o indice;

Montantes devidos a fundos investidores na hipotese de acordo de
remuneracdo com base na Taxa de Administra¢ao, performance ou Gestéo,
observado o disposto no Artigo 99 da Resolugdo CVM n° 175;

Taxa maxima de distribuicao;

Despesas relacionadas ao servigo de formacédo de mercado;

Despesas decorrentes de empréstimos contraidos em nome da Classe de
Cotas;

Despesas com a contratagdo de agéncia classificadora de risco de crédito,
se houver;

Despesas com conselhos consultivos e comités tdo somente quando
constituidos com o objetivo de fiscalizar ou supervisionar as atividades
exercidas por Prestador de Servigos Essencial;

Taxa de performance;

Comissdes e emolumentos pagos sobre as operagoes, incluindo despesas
relativas a compra, venda, locagdo ou arrendamento dos Iméveis que
componham o patriménio da Classe;

Honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos Il a
IV do Artigo 27 do Anexo Normativo ll;

Gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatérias;

Gastos necessarios a manutencao, conservagao e reparos de Imoveis
integrantes do patriménio da Classe;

(aa) Honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no Artigo 20 do
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Anexo Normativo IlI;
(bb) Taxa maxima de custddia; e

(cc) Aremuneragao devida ao Consultor Especializado, se houver.

[T ]

Paragrafo 1° A despesa mencionada no item “u” acima somente é considerada
como encargo do Fundo com a condi¢do estipulada, sendo que conselhos
consultivos e comités constituidos por iniciativa de Prestador de Servigo
Essencial ndo sdo considerados como encargos do Fundo, podendo, no entanto,
os respectivos membros serem remunerados com parcela da Taxa de
Administracdo ou Gestao, conforme o caso.

Paragrafo 2° Os encargos relacionados a admissédo das Cotas a negociagao
em mercado organizado devem ser arcados pelos subscritores das Cotas que
serdo admitidas a negociacao.

Artigo 47. Quaisquer despesas nao previstas no artigo acima como encargos do Fundo
devem correr por conta do Prestador de Servigo Essencial que a tiver contratado.

CAPITULO XIV. DEMONSTRAGOES CONTABEIS E EXERCICIO SOCIAL DO FUNDO

Artigo 48. O exercicio social do Fundo e da Classe tem duragao de 1 (um) ano-calendario,
encerrando-se sempre em 31 de dezembro, quando devem ser levantadas as
demonstracdes contabeis do Fundo e, se houver, de suas Classes de Cotas,
todas relativas ao mesmo periodo findo.

Artigo 49. O Fundo e a Classe devem ter escrituragéo contabil unica, mas deverao ser
segregadas entre si, assim como das demonstracdes contabeis da
Administradora e da Gestora.

Artigo 50. As demonstracbes financeiras anuais do Fundo e da Classe estdo sujeitas as
normas contabeis expedidas pela CVM, incluindo a Instrugdo da CVM n°
489/2011 e serao auditadas por auditor independente registrado na CVM.

Paragrafo Unico No caso de Fundo e/ou Classe em funcionamento ha menos
de 90 (noventa) dias, ndo sera obrigatéria a auditoria referenciada acima.

CAPITULO XV. INFORMAGOES OBRIGATORIAS, INFORMACOES PERIODICAS E
ARMAZENAMENTO

Artigo 51. A Administradora e a Gestora prestardo todas as informacbes e documentos
exigidos, no prazo respectivo de cada obrigagdo especifica, nos termos da
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Artigo 52.

Artigo 53.

CAPITULO XVLI.

Artigo 54.

FINANCEIROS

regulamentacao aplicavel, da parte geral deste Regulamento e do Anexo, bem
como em qualquer outra norma que seja oponivel as suas atividades.

Paragrafo 1° As informagdes periddicas e eventuais serdo divulgadas na pagina
da Administradora na rede mundial de computadores (www.idsf.com.br), em
lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito do publico em geral, assim
como mantidas disponiveis para os Cotistas.

Paragrafo 2° Caso sejam divulgadas a terceiros informacdes referentes a
composicado da Carteira, a mesma informagao deve ser colocada a disposicao
dos Cotistas na mesma periodicidade, ressalvadas as hipéteses de divulgacao
de informacgdes aos prestadores de servigos, necessarias para a execugao de
suas atividades, bem como aos 6rgaos reguladores, entidades autorreguladoras
e entidades de classe, quanto aos seus associados, no atendimento a
solicitagdes legais, regulamentares e estatutarias por eles formuladas.

Todos os documentos e informacdes exigidas pela Resolugdo CVM n°® 175, bem
como neste Regulamento, no Anexo em eventuais outras normas aplicaveis,
assim como as comunicagdes ocorridas entre os Cotistas e a Administradora
quando da Assembleia de Cotistas, devem ser mantidos pelo prestador de
servico responsavel pelos documentos e informacgdes, pelo prazo minimo de 5
(cinco) anos ou por prazo superior por determinacao expressa da CVM ou da
entidade administradora de mercado organizado no qual as Cotas estejam
admitidas a negociagao.

As imagens digitalizadas sdo admitidas em substituicho aos documentos
originais, nos termos da legislagdo que dispbe sobre a elaboragdo e o
arquivamento de documentos publicos e privados em meios eletromagnéticos,
e com a regulamentagdo que estabelece a técnica e os requisitos para a
digitalizagdo desses documentos.

Paragrafo Unico O documento de origem pode ser descartado apds sua
digitalizagdo, exceto se apresentar danos materiais que prejudiquem sua
legibilidade.

FATO RELEVANTE

A Administradora divulgara qualquer fato relevante ocorrido ou relacionado ao
funcionamento do Fundo, da Classe ou aos Ativos integrantes da Carteira, assim
que dele tiver conhecimento, observado que é responsabilidade dos demais
prestadores de servicos informar imediatamente a Administradora sobre os fatos
relevantes de que venham a ter conhecimento.
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Paragrafo 1° Considera-se relevante qualquer fato que possa influir de modo
ponderavel no valor das Cotas ou na decisdo dos investidores de adquirir,
resgatar, alienar ou manter Cotas. Além disso, sdo exemplos de fatos
potencialmente relevantes as seguintes hipoteses trazidas expressamente na
Resolugdo CVM n°® 175:

(a) Alteracdo no tratamento tributario conferido ao Fundo, a Classe ou aos
Cotistas;

(b) Contratacdo de formador de mercado e o término da prestacdo desse
servico;

(c) Contratagado de agéncia de classificagdo de risco, caso nao estabelecida no
Regulamento;

(d) Mudanca na classificagao de risco atribuida a Classe ou Subclasse de Cotas,
se houver;

(e) Alteracao de Prestador de Servigo Essencial;

(f) Fusao, incorporacao, cisdo ou transformacao da Classe de cotas;

(g) Alteracdo do mercado organizado em que seja admitida a negociagao de
Cotas;

(h) Cancelamento da admissdo das Cotas a negociagdo em mercado
organizado; e

(i) Emissao de Cotas de Classe fechada.

Paragrafo 2° Qualquer fato relevante ocorrido ou relacionado ao funcionamento
do Fundo, da Classe ou aos Ativos da Carteira deve ser:

(a) Comunicado a todos os Cotistas da Classe afetada, conforme aplicavel;

(b) Informado as entidades administradoras de mercados organizados onde as
Cotas estejam admitidas a negociacao, se for o caso;

(c) Divulgado por meio da pagina da CVM na rede mundial de computadores; e

(d) Mantido nas paginas dos Prestadores de Servigos Essenciais e, a0 menos
enquanto a distribuicdo estiver em curso, do distribuidor de Cotas na rede
mundial de computadores.

Paragrafo 3° Os fatos relevantes podem, excepcionalmente, deixar de ser
divulgados se a Gestora e a Administradora, em conjunto, entenderem que sua
revelagdo pora em risco interesse legitimo do Fundo, da Classe de Cotas ou dos
Cotistas.

CAPITULO XVII. FATORES DE RISCO

Artigo 55.

O investidor, antes de adquirir Cotas, deve ler cuidadosamente os fatores de
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risco abaixo descritos, responsabilizando-se pelo seu investimento no Fundo.
Neste sentido, ressalta-se que n&do obstante o emprego pela Administradora e
pela Gestora de plena diligéncia e da boa pratica de administragéo e gestao do
Fundo, da estrita observancia da politica de investimento definida neste
Regulamento, das regras legais e regulamentares aplicaveis a sua
administragao e gestao, o Fundo estara sujeito aos riscos inerentes aos bens e
direitos integrantes de sua Carteira, além dos fatores de risco identificados
abaixo.

(a) Riscos de Mercado

Flutuagdo de precos em virtude de fatores de mercado — Os precos e a
rentabilidade dos ativos do Fundo poderao flutuar em razao de diversos fatores
de mercado, tais como variagao da liquidez e alteragdes na politica de crédito,
econdmica e fiscal. Essa oscilagdo dos precos podera fazer com que parte ou a
totalidade daqueles ativos que integram a carteira do Fundo seja avaliada por
valores inferiores ao da emissao e/ou contabilizacao inicial, levando a reducao
do Patriménio Liquido e, consequentemente, a prejuizos a seus Cotistas.

(b) Risco de Liquidez

A natureza deste Fundo traz, naturalmente, maior risco de liquidez aos Cotistas,
tendo em vista que o investimento preponderante é realizado em Ativos
Imobiliarios de baixa liquidez no mercado secundario. Ademais, diversos
motivos podem ocasionar a falta de liquidez dos mercados nos quais os Ativos
Imobiliarios e demais Ativos integrantes da Carteira sdo negociados e/ou outras
condigdes atipicas de mercado. Caso isso ocorra, o Fundo estara sujeito a maior
risco de liquidez dos Ativos Imobiliarios e demais Ativos detidos em Carteira,
situagdo em que o Fundo podera nao estar apto a efetuar pagamentos relativos
as suas despesas e/ou amortizacdo de suas Cotas. Nestes casos, podera ser
necessaria a venda principalmente em relagdo aos Ativos Imobiliarios, mas
também dos demais Ativos da Carteira, por valores inferiores ao que
normalmente seriam transacionados. Além disso, caso seja necessario e 0s
Cotistas ndo aportem novos recursos no Fundo, além do potencial venda
antecipada, a falta de recursos podera exigir que o pagamento aos Cotistas seja
realizado com a entrega dos Ativos Imobiliarios, e/ou dos demais Ativos.

(c) Risco de Concentragao

A politica de investimento do Fundo possibilita exposicdo significativa de
concentragcao em poucos Ativos e poucos emissores ou até em um mesmo Ativo
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e/ou um mesmo emissor. Alteracdes da condi¢ao financeira de um emissor,
alteragbes na expectativa de desempenho/resultados deste e da capacidade
competitiva do setor investido podem, isolada ou cumulativamente, afetar
adversamente o preco e/ou rendimento dos Ativos da Carteira do Fundo e dos
fundos investidos, se for o caso. Nestes casos, a Gestora, na qualidade de
gestora do Fundo ou dos fundos investidos, conforme o caso, pode ser obrigada
a liquidar os Ativos Imobiliarios e os Outros Ativos da Carteira do Fundo ou dos
fundos investidos, se for o caso, a pregos depreciados, podendo, com isso,
influenciar negativamente o valor da Cota do Fundo e/ou dos fundos investidos,
se for o caso. Este Fundo esta exposto a significativa concentragao em ativos
de poucos emissores, com os riscos dai decorrentes.

(d) Risco de Alocacao

A Gestora pode examinar oportunidades de investimento que interessem,
simultaneamente, a mais de um fundo sob sua gestao. Nessa hipétese, cabera
a Gestora definir, discricionariamente, a forma de alocagcdo de tais
oportunidades, as quais ndo serdo, em certas situagdes, exploradas integral ou
exclusivamente pelo Fundo.

(e) Risco de Crédito

Como o Fundo aplicara seus recursos preponderantemente em Ativos
Imobiliarios, dependera da solvéncia dos respectivos envolvidos para
distribuicdo de rendimentos aos Cotistas. A solvéncia dos emissores e agentes
envolvidos pode ser afetada por fatores macroeconémicos relacionados a
economia brasileira, tais como elevacéao das taxas de juros, aumento da inflagdo
e baixos indices de crescimento econdmico. Assim, na hipétese de ocorréncia
de um ou mais desses eventos, podera haver o aumento da inadimpléncia dos
Ativos, com possiveis reflexos negativos nos resultados do Fundo e,
eventualmente, na rentabilidade das Cotas.

(f) Insuficiéncia de Recursos no Momento da Liquidagdo do Fundo

O Fundo podera ser antecipadamente liquidado conforme o disposto na neste
Regulamento. Ocorrendo a liquidagédo, o Fundo pode nao dispor de recursos
para pagamento aos Cotistas. Neste caso, o pagamento aos Cotistas ficaria
condicionado a venda dos Ativos Imobiliarios e Outros Ativos a terceiros, com
risco de desagio capaz de comprometer o Patrimdnio Liquido ou, ainda, o
resgate de Cotas em Ativos, exclusivamente nas hipoteses de liquidagéo
antecipada do Fundo. Em todas as situagdes descritas, os Cotistas podem sofrer
prejuizos patrimoniais.
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CAPITULO XVIIl. TRANSFORMAGAO, INCORPORAGAO, FUSAO E CISAO

Artigo 56. Os Imoveis integrantes da Carteira das Classes de Cotas, se houver, objeto de
fusao, incorporagao ou cisao devem ser avaliados previamente a operacao, caso
tenham decorrido mais de 3 (trés) meses entre a data da ultima avaliacao e
aquela de producéo de efeitos da operacao.

Artigo 57. Em acréscimo ao disposto no Capitulo XII da parte geral da Resolugdao CVM n°
175, nas operagdes de que trata este Capitulo cabe a Administradora:

(a) demonstrar a compatibilidade da Classe de Cotas que sera incorporada,
fundida, cindida ou transformada com a politica de investimento daquela que
resultara de tais operacgdes;

(b) Indicar os critérios de avaliagdo adotados quanto aos ativos existentes nas
classes de cotas envolvidas, bem como o impacto dessa avaliagdo no valor
do patriménio de cada Classe de Cotas;

(c) Descrever os critérios utilizados para atribuicdo de Cotas aos participantes
das Classes de Cotas que resultarem das operacoes; e

(d) Identificar as altera¢des no prospecto e no regulamento que resultarem da
operacao.

CAPITULO XIX. DISPOSIGOES GERAIS E REGRAS DE SOLUGOES DE
CONTROVERSIAS

Artigo 58. As informagdes ou documentos para os quais a Resolugdo CVM n° 175 ou este
Regulamento e seu Anexo exijam “encaminhamento”, “comunicag¢ao”, “acesso”,
‘envio”, “divulgacdo” ou “disponibilizacdo”, poderao ser enviadas ou
disponibilizadas por meio eletrénico aos Cotistas e demais destinatarios que

sejam necessarios.

Paragrafo 1° A obrigagao prevista acima sera considerada cumprida na data em
que a informagao ou documento é tornada acessivel para o Cotista.

Paragrafo 2° Nas hipoteses em que se exija “atestado”, “ciéncia’,
‘manifestacdo” ou “concordancia” dos Cotistas, admite-se que estas se
materializem por meio eletrénico.

Paragrafo 3° Caso de interesse do Cotista e mediante solicitacdo formal e
prévia, com antecedéncia minima razoavel ao atendimento do pedido, as
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informacgdes e documentos poderao ser enviados por meio fisico ao Cotista que
fez a solicitagédo, hipétese na qual todos os custos de envio serdo suportados
exclusivamente e antecipadamente, pelo Fundo e/ou pelo Cotista que fizer a
solicitacao.

Artigo 59. Caso o Cotista nao tenha comunicado a Administradora a atualizacao de seu
endereco fisico ou eletrdnico, a Administradora ficara, nos termos da
regulamentacado aplicavel, exonerada do dever de envio das informacgdes e
comunicagodes, a partir da primeira correspondéncia que houver sido devolvida
por incorregao no endereco declarado.
Paragrafo Unico A Administradora preservara a correspondéncia devolvida ou
seu registro eletrénico enquanto o Cotista nao efetuar o resgate ou amortizagao
total de suas Cotas, sem prejuizo das demais disposigdes deste Regulamento.

Artigo 60. A parte geral deste Regulamento, bem como seu Anexo e respectivos
Apéndices, se houver, sdo partes integrantes de um mesmo documento,
devendo, assim, serem interpretados conjuntamente.

Paragrafo Unico Em caso de conflito entre as disposi¢des da parte geral do
Regulamento e dos Anexos ou dos Apéndices, se houver, deverao prevalecer
as regras da parte geral do Regulamento. No entanto, em caso de conflito entre
o0s Anexos e os Apéndices, se houver, prevalecerao as disposi¢des do Anexo.

Artigo 61. Este Regulamento sera regido pelas leis da Republica Federativa do Brasil.

Artigo 62. Em caso de qualquer controvérsia das regras presentes neste Regulamento, no
Anexo, no Suplemento, se houver, e/ou em quaisquer outros documentos do
Fundo e/ou de sua Classe, fica eleito, com renincia a qualquer outro, por mais
privilegiado que seja, o foro da Comarca de Sao Paulo do Estado de Sao Paulo.
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ANEXO DESCRITIVO DA CLASSE UNICA DO

TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE PERMUTAS

Este Anexo é pa
INVESTIMENTO IM

RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ/MF n° 63.320.393/0001-30

rte integrante do Regulamento do TERRAS PAULISTAS FUNDO DE
OBILIARIO DE PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA, dele fazendo

parte e devendo sempre ser interpretado em conjunto.

CAPITULO L.
UNICA

Artigo 01.

Artigo 02.

CAPITULOII.

Artigo 03.

CAPITULO IIL.

Artigo 04.

REGIME, FORMA DE CONSTITUIGAO E OBJETIVO DA CLASSE

Este Fundo detém, atualmente, apenas uma unica Classe de Cotas, sendo esta
Classe da categoria ANBIMA “Multicategoria” e possuindo como objetivo a
valorizacdo de suas Cotas pela aplicagdo preponderante em Ativos Imobiliarios.

A Classe Unica deste Fundo é constituida sob a forma de condominio fechado.

PUBLICO-ALVO DA CLASSE UNICA

Esta Classe Unica é restrita e destina-se a receber aplicagbes, exclusivamente,
de investidores classificados como qualificados, nos termos da Resolugao CVM
n° 30, da Resolugdo CVM n° 175 e das demais normas aplicaveis.

Paragrafo 1° O enquadramento do Cotista no publico-alvo sera verificado, pelo
distribuidor, no ato do ingresso do Cotista, sendo certo que o posterior
desenquadramento ndo implicara a exclusao do Cotista da Classe.

Paragrafo 2° Antes de tomar a decisao de realizar investimento nesta Classe,
os potenciais investidores devem considerar cuidadosamente todas as
informagbes disponiveis neste Anexo e na parte geral do Regulamento,
incluindo, ainda e sem limitagdo, os demais documentos da Classe, como, por
exemplo, o Termo de Ciéncia e Adesao, para avaliar, de forma consciente, os
riscos descritos neste Anexo e na parte geral do Regulamento, aos quais estara
sujeito.

PRAZO DE DURAGAO DA CLASSE

Esta Classe goza de Prazo de Duragao de 5 (cinco) anos, prorrogaveis por mais
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CAPITULO IV.

Artigo 05.

Artigo 06.

Artigo 07.

Artigo 08.

Artigo 09.

Artigo 10.

Artigo 11.

FINANCEIROS

1 (um) periodo adicional de 2 (dois) anos, a critério da Gestora.

PRESTADORES DE SERVIGOS ESSENCIAIS DA CLASSE UNICA

A Classe possui 2 (dois) prestadores de servigos essenciais, a saber: (a) a
Administradora; e (b) a Gestora da Classe, devidamente identificadas nos
artigos abaixo. Além dos Prestadores de Servicos Essenciais, a Classe podera
contar com outros prestadores de servigos, conforme disposto na parte geral do
Regulamento e neste Capitulo.

A Classe é administrada pela ID CORRETORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., acima qualificada.

A Classe é gerida pela PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS
LTDA., com sede na Cidade de Ribeirdo Preto, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Braz Olaia Acosta, n® 727, sala 1101, Jardim California, CEP: 14026-
040, inscrita no CNPJ/MF sob n° 39.526.263/0001-74, autorizada a prestar
servico de administracdo de carteiras de valores mobiliarios pela CVM, de
acordo com o Ato Declaratério CVM n° 18.997, expedido em16 de agosto de
2021, acima qualificada.

Adicionalmente aos Prestadores de Servicos Essenciais, a ID CORRETORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., acima qualificada, também
prestara as atividades de controladoria, escrituragao e custédia.

A Administradora disponibiliza aos seus Cotistas a relacdo completa de todos os
prestadores de servicos da Classe na sua pagina da rede mundial de
computadores (www.idsf.com.br).

Nos termos do Artigo 1.368-D do Cddigo Civil, destaca-se que a
responsabilidade dos prestadores de servicos da Classe, perante o condominio
e entre si, estara limitada ao cumprimento dos deveres particulares de cada um,
sem solidariedade. Neste sentido, as obrigacdes deverdo sempre ser analisadas
sob o prisma do centro de responsabilidade particular de cada prestador de
servigos, cada qual em sua esfera de atuagao, nos termos da regulamentacgéo
aplicavel.

Adicionalmente ao disposto acima, cumpre destacar que a responsabilidade dos
prestadores de servigos da Classe é de meio, ou seja, ndo ha responsabilidade
pelo ndo atingimento de pardmetros de rentabilidade ou qualquer outro
referencial previsto neste Anexo, na parte geral do Regulamento e demais
documentos do Fundo, da Classe e de suas respectivas ofertas, sendo a
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CAPITULO V.

Artigo 12.

Artigo 13.

Artigo 14.

Artigo 15.

Artigo 16.

obrigagao dos prestadores de servigos atuar com probidade e empregando os
melhores esforgos em suas atividades. Nao ha, assim, qualquer garantia e/ou
promessa de garantia pela Administradora e/ou pela Gestora sobre qualquer
rentabilidade e/ou projegéo do Fundo e/o da Classe.

REMUNERAGCAO DOS PRESTADORES DE SERVIGOS

A Taxa de Administracdo da Classe, a ser paga a Administradora pelos
servicos prestados a Classe, corresponde ao percentual de 0,15% (quinze
centésimos por cento) ao ano calculado sobre o valor total do patrimdnio
liguido da Classe.

Paragrafo Unico A Taxa de Administragdo devera ser paga & Administradora,
mensalmente, até o 5° Dia Util do més subsequente ao més da prestacéo dos
servicos, devendo ser calculada de forma linear e provisionada todo Dia Util,
a base 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos).

A Taxa de Gestao da Classe, a ser paga a Gestora pelos servigos prestados
a Classe, corresponde ao percentual de 1,50% a.a. (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento ao ano) calculado sobre o valor total do patrimdnio
liquido da Classe, observado o minimo de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil
reais) por més.

Paragrafo Unico A Taxa de Gestao devera ser paga a Gestora, mensalmente,
até o 5° Dia Util do més subsequente ao més da prestacdo dos servicos,
devendo ser calculada de forma linear e provisionada todo Dia Util, a base
1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos).

A Classe nao goza de cobranga de taxa de performance e/ou qualquer taxa
de ingresso e/ou saida.

A taxa de custddia da Classe esta englobada na Taxa de Administracao.

Quando da realizacao de novas emissdes de Cotas, o Fundo ira arcar com até
a totalidade dos custos vinculados a distribuicdo das Cotas objeto de tais
emissdes, entendidos tais valores como liquidos de impostos, devendo ser
acrescidos dos tributos incidentes sobre os prestadores de servigos envolvidos
na oferta, que correspondera a uma comissédo de distribuicao aprovada e
definida no mesmo ato que aprovar as novas emissdes, somada ao valor dos
gastos da distribuigcdo primaria das Cotas, incluindo, mas nao se limitando a,
(i) comissao de coordenacao; (i) honorarios de advogados externos
contratados para atuacado no dmbito da oferta da Classe; (iii) taxa de registro
da oferta da Classe na CVM, se houver; (iv) taxa de registro e distribuicdo das
Cotas na B3, se houver; (v) custos com a publicacdo de anuncios e avisos no
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Artigo 17.

Artigo 18.

CAPITULO VL.

Artigo 19.

Artigo 20.

ambito da respectiva oferta das cotas da Classe, se houver; (vi) custos com
registros em Cartério de Registro de Titulos e Documentos competente, se for
0 caso; (vii) custos relacionados a apresentacdo a potenciais Investidores
(roadshow), se houver; e (viii) outros custos relacionados a respectiva oferta
de cotas da Classe (“Custos Vinculados a Distribui¢ao”).

Nao sera devida taxa de consultoria.

A Administradora e/ou a Gestora, conforme o caso, podem estabelecer que
parcelas da Taxa de Administracdo e/ou da Taxa de Gestdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados.

POLITICA DE INVESTIMENTO

A Classe tem como objetivo a obtengéo de renda e/ou apreciagao de capital, por
meio de investimentos conforme a orientacao da Gestora, mediante a aquisicao
de terrenos ou imoveis, em sua integralidade ou fragao ideal, de forma direta ou
indireta, podendo estes serem adquiridos para o desenvolvimento de
empreendimentos imobiliarios destinados a construcdo e/ou a incorporagao
imobiliaria, ou imoveis prontos, ou em projetos e/ou em fase de construcdo, bem
como imoveis para fins de mera apreciagao de capital no tempo.

Paragrafo Unico A Classe podera adquirir fragdo ou a totalidade dos Iméveis
nos quais investir, inclusive através de sociedades de propodsito especifico
(SPE), ou, ainda, desenvolvé-los em conjunto com terceiros, seja em regime de
condominio ou em sociedade.

Para a concretizagdo da sua politica de investimento, a Classe devera investir,
no minimo, 2/3 (dois tergcos) de seu Patrimbnio Liquido nos seguintes ativos
(“Ativos Imobiliarios” e “Limite Minimo de Aplicacao”), para futura alienagdao em:

(a) Iméveis e quaisquer direitos reais sobre os Iméveis;

(b) Agbes, debéntures, bonus de subscrigéo, seus cupons, direitos e recibos de
subscricao, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cotas de fundos
de investimento, notas promissérias, notas comerciais e quaisquer outros
valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e
cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FlI;

(c) Acdes ou cotas de sociedades que tenham por objeto o desenvolvimento de
empreendimentos imobiliarios em geral e cujo propdsito se enquadre entre
as atividades permitidas aos Flls (“SPEs Imobiliarias”);

(d) Certificados de potencial adicional de construgcdo emitidos com base na
Resolugdo da CVM n° 84/2022 (“CEPAC”);
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(e) Cotas de fundos de investimento em participacdes (FIP) que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll, bem
como de fundos de investimento em agdes que invistam exclusivamente em
construgao civil ou no mercado imobiliario;

(f) Cotas de outros fundos de investimento imobiliario (FIl);

(g) Certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em
direitos creditérios (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;

(h) Letras hipotecarias;

(i) Letras de crédito imobiliario; e

(j) Letras imobiliarias garantidas.

Paragrafo 1° Nao havera limite maximo de exposi¢do do Patrimbnio Liquido da
Classe aos Ativos Imobiliarios.

Paragrafo 2° Os recursos serdao aplicados segundo uma politica de
investimentos definida de forma a proporcionar ao Cotista uma remuneracao
para o investimento realizado. A Classe tem como politica de investimentos
realizar investimentos imobilidrios de longo prazo, objetivando,
fundamentalmente: (i) auferir rendimentos advindos dos Ativos Imobiliarios que
vier a adquirir; e (ii) auferir ganho de capital nas eventuais negociagcbes dos
Ativos Imobiliarios que vier a adquirir e posteriormente alienar (“Politica de
Investimentos”).

Paragrafo 3° A Gestora, conforme recomendacéo do Consultor Especializado,
se houver, podera efetuar, direta ou indiretamente, investimentos de aquisigao
de participagbes em SPEs Imobiliarias para o desenvolvimento e construgéo de
projetos imobiliarios ou projetos imobiliarios ja executados ou em
desenvolvimento e constru¢édo, desde que tais investimentos sejam compativeis
com o cronograma fisico-financeiro das obras previstas nos respectivos projetos
imobiliarios e o investimento esteja de acordo com a Politica de Investimentos
da Classe. Quando o investimento da Classe se der em projetos imobiliarios em
construcao ou reforma, se for o caso, cabera a Gestora, independentemente da
contratagdo de terceiros especializados, exercer controle efetivo sobre o
desenvolvimento ou reforma do projeto.

Paragrafo 4° A Administradora, em nome do Fundo, pode adiantar quantias para
projetos de construgao, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a
aquisicdo do terreno, execugdo da obra ou langamento comercial do
empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro.
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Paragrafo 5° Os Imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos devem ser
objeto de prévia avaliacdo pela Administradora e pela Gestora, observados os
requisitos constantes do Suplemento H da Resolugao CVM n° 175.

Paragrafo 6° Caso a Classe venha a investir preponderantemente em valores
mobiliarios, deverao ser respeitados os limites de aplicagdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo | da
Resolugdo CVM n°® 175, considerando as excegbes aplicaveis ao publico-alvo
da Classe.

Paragrafo 7° Adicionalmente ao acima, nao se aplicam os limites de aplicacao
por modalidade de ativos financeiros aos seguintes ativos:

(a) Cotas de FIP que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos Fll; e de fundos de investimento em acgbes que
invistam exclusivamente em construg¢ao civil ou no mercado imobiliario;

(b) Cotas de outros Fll; e

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

Paragrafo 8° Considerando a classificagdo ANBIMA, destaca-se que a Classe
possui localizagdo geografica pré-definida como o territério nacional.

Paragrafo 9° O incorporador, construtor e sécios de um determinado
empreendimento que componha a Carteira poderdo, isoladamente ou em
conjunto, com pessoas a ele ligadas, subscrever ou adquirir no mercado, até a
totalidade das Cotas, com as consequéncias tributarias inerentes, inclusive e a
depender da situagdo, com a tributagdo por equiparagéo de pessoa juridica.

Paragrafo 10° A Classe podera, desde que observadas as recomendacbes da
Gestora, ou com prévia anuéncia dos Cotistas ou, ainda, caso solicitado por
qualquer 6rgao regulador, autorregulador ou autoridade administrativa, praticar
0s seguintes atos necessarios a consecucgao dos objetivos da Classe:

l. Realizar melhorias e investimentos nos Iméveis investidos;

1. Decidir pela rescisdo, nao renovagdo, cessdo ou transferéncia a
terceiros, a qualquer titulo, dos contratos a serem celebrados com os
locatarios, prestadores de servico, bem como outros responsaveis
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Artigo 21.

FINANCEIROS

pelos empreendimentos imobilidrios que venham a integrar o
patriménio da Classe;

Il Adquirir ou alienar, inclusive por meio de permuta, empreendimentos
imobiliarios para o patriménio da Classe;

V. Observada a legislagao vigente, alugar ou alienar os ativos imobiliarios
integrantes do seu patriménio para os Cotistas ou, ainda, a pessoas das
quais a Classe venha a adquirir Iméveis ou direitos sobre Imoveis,
desde que o faca com observancia deste Regulamento e das condi¢des
de mercado.

Paragrafo 11° As aquisicbes e alienacgoes realizadas conforme orientacédo da
Gestora serdo sempre de acordo com a legislacao e regulamentagdo em vigor,
em condigbes de mercado razoaveis e equitativas, sendo que, caso haja
qualquer discordancia entre a Administradora e a Gestora a esse respeito, se for
0 caso, devera ser previamente aprovada pelos Cotistas da Classe, na forma do
Regulamento e deste Anexo.

Paragrafo 12° A Classe podera, desde que observadas as recomendacgdes da
Gestora, ceder e transferir a terceiros os créditos correspondentes a locacao,
arrendamento ou alienagéo dos Ativos Imobiliarios integrantes do patrimdnio da
Classe e/ou descontar, no mercado financeiro, os titulos que os representarem,
inclusive por meio de securitizagdo de créditos imobiliarios, gerando recebiveis
que possam ser utilizados como lastro em operacdes desta natureza.

Paragrafo 13° A Classe podera, desde que observadas as recomendagdes da
Gestora, realizar reformas ou benfeitorias nos Iméveis com o objetivo de
potencializar os retornos decorrentes de sua exploragdo comercial ou eventual
comercializagado, conforme o caso.

Paragrafo 14° Desde que observadas as recomendacdes da Gestora, a Classe
podera adquirir Iméveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio da Classe, exceto se de outra
forma disposto no presente Anexo, no Regulamento, na legislacdo e
regulamentagéo em vigor.

Adicionalmente aos Ativos Imobiliarios acima dispostos, que serdo de aplicagao
preponderante da Classe, a Classe podera investir, ainda, nos seguintes “Outros
Ativos™:

(a) Certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”), desde que tenham sido objeto
de oferta publica na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos
da regulamentag&o em vigor;

W\ Avormegulici | Auoreguao | Autoneguliio R Autoregulio W Aol
‘ #N ANBIMA | ’/\: ANBIMA ‘/(-: ANBIMA 1/\1 ANBIMA SN ANBIMA

195



ID

SERVICOS

CTVvM

Artigo 22.

Artigo 23.

FINANCEIROS

(b) Letras hipotecarias (“LH”);

(c) Letras de crédito imobiliario (“LCI");

(d) Letras imobiliarias garantidas (“LIG”);

(e) Certificados de potencial adicional de construgao;

(f) Cotas de FIP que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos FlI;

(g) Cotas de fundos de investimento em direitos creditérios que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e
desde que as cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM
ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagdo em
vigor;

(h) Acdes ou cotas de SPEs Imobiliarias;

(i) Acdes, bdnus de subscricao, seus cupons, direitos, recibos de subscrigédo e
certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores
mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas
promissorias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos Fll (“Acbes e Outros Titulos Imobiliarios”);

(j) Debéntures, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas

atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll (“Debéntures”); e
(k) Demais ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios que sejam ou venham
a ser permitidos pela legislagao ou regulamentacéo aplicavel.

Paragrafo Unico Observado o Limite Minimo de Aplicacdo, a Classe podera
manter parcela do seu patriménio permanentemente aplicada em cotas de
fundos de investimento ou titulos de renda fixa, para atender suas necessidades
de liquidez.

A Classe podera ter alta concentracdo na aquisicao de Ativos para a sua
Carteira, podendo, inclusive, ser de um Unico emissor e um unico Ativo
Imobiliario.

A Gestora podera avaliar oportunidades de investimento que interessem para a
Classe e, simultaneamente, a outras classes ou fundos de investimento sob sua
gestdo. Nessa hipotese, cabera a Gestora definir a alocacao dessas
oportunidades e a proporgao do investimento a ser feito por cada interessado,
sem prejuizo de sua discricionariedade. Para esse fim, a Gestora pode
considerar, entre outros fatores: (i) a politica de investimento de cada Classe
e/ou do Fundo e das demais classes e/ou dos demais fundos de investimento
sob sua gestéo; (ii) a composicao das respectivas carteiras; (iii) a liquidez do
Fundo, da Classe e das classes e demais fundos de investimento no momento
do investimento; (iv) os efeitos do investimento sobre o perfil de risco do Fundo,
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Artigo 24.

CAPITULO VILI.

Artigo 25.

Artigo 26.

FINANCEIROS

da Classe, das demais classes e demais fundos de investimento; e (v) a relagéao
risco e retorno do investimento.

Paragrafo Unico A Gestora podera, ainda, sugerir que certas oportunidades de
investimento que vier a analisar sejam alocadas, total ou parcialmente, a
terceiros coinvestidores, caso julgue que investir nessas oportunidades, total ou
parcialmente, ndo é de interesse da Classe, tendo em vista, por exemplo, a
necessidade de diversificacdo da Carteira e os fatores mencionados acima.

Néao ha garantia de que a Classe tera o tratamento tributario equivalente ao

que atualmente se aplica aos fundos de longo prazo, nao assumindo a
Gestora e nem a Administradora, portanto, qualguer compromisso nesse

sentido.

EMISSAO, SUBSCRIGAO, INTEGRALIZAGAO

As Cotas correspondem a fragdes ideais de seu Patrimdnio Liquido. O Fundo
sera de Classe Unica, considerando os termos da Resolucdo CVM n° 175 e as
demais disposi¢cdoes da CVM acerca do assunto.

Paragrafo 1° A Classe Unica podera ter subclasses: (i) seniores; (ii)
subordinadas mezanino; e (iii) subordinadas juniores.

Paragrafo 2° Os direitos e obrigacdes de cada subclasse de Cotas estdo
descritos neste Anexo, bem como nos respectivos Apéndices, conforme o caso.

As Cotas poderao ser emitidas conforme previsto neste Regulamento.

Artigo 27. O Fundo podera emitir Cotas, observado que:

Artigo 28.

(@) Nenhum Evento de Liquidagao pode ter ocorrido ou ndo pode haver algum
evento de avaliacdo em vigor;

(b) Os indices de Subordinacéo ndo podem ser afetados; e/ou

(c) Os respectivos Suplementos devem ser devidamente preenchidos.

As Cotas Seniores tém as seguintes caracteristicas, vantagens, direitos e
obrigagbes comuns:

(a) Prioridade de amortizagao e/ou resgate em relagdo as Cotas Mezanino e
Cotas Juniores, observado o disposto no Regulamento, neste Anexo e nos
Apéndices;

(b) Valor unitario calculado todo dia util, para efeito de definicdo de seu valor
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Artigo 29.

Artigo 30.

de integralizacdo, amortizagdo ou resgate, observados os critérios
definidos no Regulamento, neste Anexo e nos respectivos Apéndices; e

(c) Direito de votar todas e quaisquer matérias objeto de deliberacdo nas
Assembleias Gerais, sendo que a cada Cota Sénior correspondera a 1
(um) voto.

Paragrafo Unico O valor total das Cotas Seniores é equivalente ao somatério
do valor das Cotas Seniores de cada série, ou o produto da divisao do patriménio
liquido pelo numero de Cotas Seniores em circulagdo, dos dois o menor.

As Cotas Mezanino, se houver, ttm as seguintes caracteristicas, vantagens,
direitos e obrigagbes comuns:

(a) Prioridade de amortizagdo e/ou resgate somente em relagdo as Cotas
Juniores, observado o disposto no Regulamento, neste Anexo e no
respectivo apéndice, se houver;

(b) Valor unitario calculado todo dia util, para efeito de definicdo de seu valor
de integralizagdo, amortizagdo ou resgate, observados os critérios
definidos no Regulamento, neste Anexo e no respectivo apéndice, se
houver; e

(c) Direito de votar todas e quaisquer matérias objeto de deliberagdo nas
Assembleias Gerais, sendo que a cada Cota Mezanino correspondera a 1
(um) voto.

Paragrafo Unico O valor total das Cotas Mezanino, se houver, é equivalente ao
somatério do valor das Cotas Mezanino em circulagéo, ou o produto da divisao
do Patriménio Liquido pelo numero de Cotas Mezanino em circulagéo, dos dois
0 menor.

As Cotas Juniores tém as seguintes caracteristicas, vantagens, direitos e
obrigagdes:

(@) Subordinam-se as Cotas Seniores e as Cotas Mezanino para efeito de
amortizacdo e resgate, observado o disposto no Regulamento, neste
Anexo e no Apéndice C;

(b) Somente poderdo ser resgatadas apdés o resgate integral das Cotas
Seniores e Cotas Mezanino em circulagao, observado, ainda, o previsto no
Regulamento, neste Anexo e no respectivo apéndice;

(c) Valor unitario calculado todo Dia Util, para efeito de definicdo de seu valor
de integralizacdo, amortizacdo ou resgate, observados os critérios
definidos no Regulamento, neste Anexo e no respectivo apéndice; e

(d) Direito de votar todas e quaisquer matérias objeto de deliberagcdo nas
Assembleias Gerais, sendo que a cada Cota Junior correspondera a 1
(um) voto.
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Paragrafo Unico As Cotas Juniores ndo possuem qualquer meta de
rentabilidade e somente fardo jus ao recebimento dos rendimentos apds o
pagamento da Rentabilidade Alvo das Cotas Mezanino, se houver, e Cotas
Seniores (inclusive em relagdo aqueles acumulados), nos termos dos
respectivos apéndices.
Artigo 31. Nas Datas de Apuragdo, a Gestora devera apurar os valores relativos

disponiveis percebidos pelo Fundo no periodo, devendo indicar a
Administradora que, por sua vez, dara cumprimento a “Ordem de Alocagéao dos
Recursos” na respectiva Data de Pagamento, conforme ordem abaixo (sendo
certo que cada item somente sera cumprido apds cumprimento integral do item
imediatamente anterior):

a) Pagamento das despesas e encargos de responsabilidade do Fundo na
forma prevista neste Regulamento e na regulamentagao em vigor;

b) Pagamento da remuneragao das Cotas Seniores (Cotas Seniores A e
Cotas Seniores B, de forma paritaria) até o limite da Remuneragao Alvo das
Cotas Seniores (inclusive da Remuneracdo Alvo das Cotas Seniores
eventualmente acumulada), na forma prevista neste Regulamento e nos
respectivos apéndices;

c) Pagamento da remuneragao das Cotas Mezanino, se houver, até o limite
da Remuneracgao Alvo das Cotas Mezanino (inclusive da Remuneragao Alvo das
Cotas Mezanino eventualmente acumulada), se houver, na forma prevista neste
Regulamento e no respectivo apéndice;

d) Pagamento da amortizacdo extraordinaria das Cotas Seniores (Cotas
Seniores A e Cotas Seniores B, de forma paritaria), se houver (ou resgate das
Cotas Seniores, se aplicavel) a titulo de distribuicdo de resultados aos Cotistas
das Cotas Seniores, no limite regulatério exigido, consideradas, ainda, as
excecgdes regulamentares e de disposigcbes da CVM acerca do assunto, se
houver resultado remanescente da Classe Unica, na forma prevista neste
Regulamento e no respectivo apéndice;

e) Pagamento da amortizagdo extraordinaria das Cotas Mezanino, se
houver, (ou o resgate das Cotas Mezanino, se aplicavel), se houver resultado
remanescente da Classe Unica, apos a amortizagdo e resgate integral das Cotas
Seniores, na forma prevista neste Regulamento e no respectivo apéndice, se
houver; e

f) Pagamento dos rendimentos das Cotas Juniores, se houver resultado
remanescente da Classe Unica, apds o resgate integral das Cotas Seniores e
Cotas Mezanino, se houver, na forma prevista neste Regulamento e no
respectivo apéndice;
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9) Pagamento da amortizagdo extraordinaria das Cotas Juniores (ou o
resgate das Cotas Juniores, se aplicavel), se houver resultado remanescente da
Classe Unica, ap6s a amortizagdo e resgate integral das Cotas Seniores e Cotas
Mezanino, se houver, na forma prevista neste Regulamento e no respectivo
apéndice.
Artigo 32. As Cotas serdo escriturais, mantidas em contas de depdsito em nome dos

respectivos Cotistas.

Paragrafo 1° A qualidade de Cotista se caracteriza pela abertura da conta de
depdsito em seu nome.

Paragrafo 2° Para o calculo do numero de Cotas a que tem direito o Cotista,
nao serdo deduzidos do valor entregue & Administradora quaisquer taxas ou
despesas.

Paragrafo 3° As Cotas Seniores serdo admitidas para: (i) distribuicdo e
liquidacdo no mercado primario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos
(“DDA”) e do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociacao e liquidagdao no
mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3.

Paragrafo 4° As Cotas Juniores serdo integralizadas por meio de instrumento
privado, mediante transferéncia de ativos elegiveis ou moeda corrente nacional,
operacionalizada por Ordem de Transferéncia de Ativos — OTA. A emissao sera
registrada no MDA — Médulo de Distribuicao de Ativos da B3, exclusivamente
para fins de procedimentos escritural-operacionais, sem utilizacdo de médulo de
distribuicdo primaria ou de sistema de negociagéo da B3. A liquidagao financeira
sera processada diretamente pela Instituicio Administradora, que, apods a
conclusao da integralizacao, informara a B3 os eventos necessarios para fins de
atualizacao escritural. As Cotas Juniores serao admitidas a negociagdo em
mercado secundario organizado, salvo deliberacao futura especifica.

Paragrafo 5° Sera admitida a colocacao parcial das Cotas, ndo havendo valor
minimo para as ofertas, a ndo ser que disposto de forma diversa no respectivo
documento de emissao.

Paragrafo 6° E permitida a aquisigdo por um mesmo investidor de todas as
Cotas emitidas.
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Paragrafo 7° Os titulares das Cotas poderdo negocia-las exclusivamente no
mercado secundario, observados os prazos e as condigbes previstas no
Regulamento e neste Anexo, em mercado de bolsa, ambos administrados pela
B3.

Paragrafo 8° A Administradora, com vistas a constituicdo da subclasse sénior
A da Classe Unica, aprovou a 12 (primeira) emiss&o (“Primeira Emissdo Sénior
A”) e distribuicdo primaria de cotas, para investidores qualificados, da subclasse
sénior A da Classe Unica do Fundo (“Cotas Seniores A”), no valor total de R$
15.000.000,00 (quinze milhdes de reais), perfazendo o total de 15.000.000
(quinze milhdes) de Cotas Seniores A, todas nominativas e escriturais, com valor
unitario de R$ 1,00 (um real) cada Cota Sénior A. As Cotas Seniores A objeto da
Primeira Emissao Sénior A serdo objeto de oferta publica, sob o rito de Registro
Automatico de Distribuicao, nos termos do art. 26, VI, da Resolugdo CVM n° 160,
a ser intermediada pelo coordenador lider (“Oferta Publica Sénior A”). As
caracteristicas, direitos e obrigacoes relativos as Cotas Seniores A da Primeira
Emissao Sénior A estao descritos no Suplemento A a este Anexo da Classe.

Paragrafo 9° A Administradora, com vistas a constituicdo da subclasse sénior
B da Classe Unica, aprovou a 12 (primeira) emissao (“Primeira Emissio Sénior
B”) e distribuicao primaria de cotas, para investidores qualificados, da subclasse
sénior B da Classe Unica do Fundo (“Cotas Seniores B”), no valor total de R$
70.000.000,00 (setenta milhdes de reais), perfazendo o total de 70.000.000
(setenta milhdes) de Cotas Seniores B, todas nominativas e escriturais, com valor
unitario de R$ 1,00 (um real) cada Cota Sénior B. As Cotas Seniores B objeto da
Primeira Emissao Sénior B serdo objeto de oferta publica, sob o rito de Registro
Automatico de Distribuigdo, nos termos do art. 26, VI, da Resolugdo CVM n° 160,
a ser intermediada pelo coordenador lider (“Oferta Publica Sénior B”). As
caracteristicas, direitos e obrigacoes relativos as Cotas Seniores B da Primeira
Emissao Sénior B estao descritos no Suplemento B a este Anexo da Classe.

Paragrafo 10° A Administradora, com vistas a constituigho da subclasse
subordinada junior da Classe Unica, aprovou a 12 (primeira) emiss&o (“Primeira
Emissao Junior’) e distribuicdo primaria de cotas, para investidores
profissionais, da subclasse subordinada junior da Classe Unica do Fundo (“Cotas
Juniores”), no valor total de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), perfazendo
o total de 10.000.000 (dez milhdes) de Cotas Juniores, todas nominativas e
escriturais, com valor unitario de R$ 1,00 (um real) cada Cota Junior. As Cotas
Juniores objeto da Primeira Emiss&o Junior serdo objeto de oferta publica, sob o
rito de Registro Automatico de Distribuicdo, nos termos do art. 26, VI, da
Resolugdo CVM n° 160, a ser intermediada pelo coordenador lider (“Oferta
Publica Junior”). As caracteristicas, direitos e obrigagdes relativos as Cotas
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Artigo 33.

Juniores da Primeira Emissao Junior estao descritos no Suplemento C a este
Anexo da Classe.

Paragrafo 11° Nos termos do Art. 8° do Anexo Normativo Ill & Resolugdo CVM
n° 175, bem como Artigo 34 da Parte Geral do Regulamento, a integralizacao das
Cotas Juniores da Primeira Emissao Junior podera ser efetuada em imoveis, bem
como em direitos relativos a iméveis.

Paragrafo 12° O valor unitario da Cota esta expresso no respectivo Suplemento,
sendo que as demais caracteristicas das Cotas se encontram descritas neste
Anexo e/ou nos respectivos apéndices, conforme o caso.

Desde que respeitado o publico-alvo estabelecido neste Anexo e no
Regulamento e observadas as condicbes descritas neste Anexo, no
Regulamento e na legislagéo e regulamentacédo aplicavel, as Cotas poderéo ser
objeto de transferéncias por meio de negociagbes privadas mediante termo de
cessdo e transferéncia assinado pelo cedente e pelo cessionario, bem como
poderao ser negociadas nos ambientes operacionalizados pela B3, sendo que
as Cotas somente poderdo ser transferidas se estiverem integralizadas,
observadas as excegdes regulamentares.

Paragrafo 1° Na hipdtese de negociacao privada de Cotas: (i) a transferéncia
de titularidade para a conta de depdsito do novo cotista e o respectivo
pagamento do prego serd processado pela Administradora somente apds a
verificagdo, pelo intermediario que representa o adquirente, da condigdo de
investidor qualificado do novo cotista; e (ii) os Cotistas serao responsaveis pelo
pagamento de todos os custos, tributos ou emolumentos decorrentes da
negociacgao ou transferéncia de suas Cotas.

Paragrafo 2° Na transferéncia de titularidade das Cotas fora de bolsa ou
mercado de balcdo organizado, o alienante devera apresentar o documento de
comprovacgao da respectiva quitacgao tributaria inerente a operacgéao.

Paragrafo 3° Os cessionarios de Cotas deverao aderir aos termos e condi¢des
do Fundo e da Classe, por meio da assinatura e entrega, a Administradora, dos
documentos por esta exigidos e necessarios para o cumprimento da legislacao
em vigor e efetivo registro como Cotista da Classe.

Paragrafo 4° Os Cotistas nao terao direito de preferéncia na transferéncia das
Cotas negociadas no mercado secundario, as quais poderdo ser livremente
alienadas a terceiros adquirentes, conforme disposto neste Anexo.
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Paragrafo 5° A aquisi¢céo das Cotas pelo investidor mediante operacao realizada
no mercado secundario configura, para todos os fins de direito, sua expressa
ciéncia e concordancia aos termos e condi¢gdes do Regulamento, deste Anexo
e, se houver, do prospecto, em especial as disposicdes relativas a Politica de
Investimentos.

Paragrafo 6° A cada emissao, podera ser cobrado custo unitario de distribuigao,
incidente sobre as Cotas objeto da oferta, que devera ser arcado pelos
investidores interessados em adquirir as Cotas objeto da oferta, a ser fixado a
cada emissao de Cotas, e aprovado pelos Cotistas reunidos em Assembleia de
Cotistas, observado o disposto no Regulamento e neste Anexo a este respeito,
de forma a arcar com os custos de distribuicido, incluindo: (a) comissdes de
coordenacado e estruturacao; (b) comissdes de distribuicdo e colocacao de
Cotas; (c) honorarios de advogados e prestadores de servicos externos,
contratados para atuagao no &mbito da oferta; (d) taxas aplicaveis para o registro
da oferta de cotas na CVM; (e) taxas aplicaveis para a analise, registro e
distribuicdo das Cotas na B3; (f) custos relacionados a publicidade das ofertas
de Cotas, como gastos com a publicagcdo de anuncios, apresentagbes a
potenciais investidores, viagens e impressédo de documentos, conforme o caso;
(g) custos com registros em cartérios de registros de titulos e documentos
competentes; e (h) outros custos relacionados as ofertas (“Custo Unitario de

Distribuicao”), o qual, se for o caso, sera arcado pelos subscritores das Cotas
de cada respectiva subclasse no ambito da subscri¢gdo primaria das Cotas..

Paragrafo 7° A Administradora podera, considerada a recomendacao da
Gestora, deliberar por realizar novas emissbes das Cotas, sem a necessidade
de aprovacado em Assembleia de Cotistas, desde que limitadas ao montante total
de R$ 105.000.000.000,00 (cento e cinco milhdes de reais) (“Capital
Autorizado”).

Paragrafo 8° O ato que aprovar a emissdo de novas Cotas, seja na forma
prevista no caput ou por meio de deliberagcao da Assembleia de Cotistas, devera
dispor sobre as caracteristicas da emissdo e da oferta, as condi¢cdes de
subscricao e integralizagdo das Cotas e a destinagao dos recursos provenientes
da integralizacéo, observado que:

. O valor de cada nova Cota devera ser fixado tendo em vista: (i) o valor
patrimonial das Cotas; (ii) as perspectivas de rentabilidade; ou (iii) o valor
de mercado das Cotas ja emitidas;

Il. Nao podera ser afetado o indice de Subordinagdo Minimo, se houver;

lll. Aos Cotistas em dia com suas obrigagbes para com a Classe, fica
assegurado o direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas junto
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Artigo 34.

Artigo 35.

Artigo 36.

FINANCEIROS

a B3 ou no Escriturador, conforme o caso, na propor¢ao do numero de
Cotas que possuirem na Subclasse em questdo, ndo sendo permitidas
Cotas fracionarias, e observados os prazos e procedimentos
operacionais da B3 e CVM, além de que, a data de corte para apuragao
dos Cotistas elegiveis ao direito de preferéncia sera definida nos
documentos que aprovarem as novas emissoées;

IV. Em cada nova emissao, os Cotistas ndo poderado ceder seu direito de
preferéncia entre os Cotistas ou a terceiros;

V. As Cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos
idénticos aos das Cotas da respectiva Subclasse ja existentes;

VI. E admitida, observados os termos da respectiva autorizacdo para
emissdo de Cotas, a realizagdo de subscricdo parcial das Cotas
representativas do patriménio da Classe, mediante o cancelamento do
saldo nao colocado findo o prazo de distribuicdo, aplicando-se, no que
couber, as disposi¢cdes contidas na regulamentacao vigente;

VIl. Caso o valor minimo atribuido na possibilidade de distribuicdo parcial
referida no inciso VI acima nao seja alcangado, a Administradora devera
imediatamente fazer o rateio entre os subscritores dos recursos
financeiros recebidos, nas proporgbes das Cotas integralizadas e
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes
realizadas pela Classe no periodo em que os recursos estiveram a ela
disponibilizados; e

VIIl. Nao podera ser iniciada nova distribuicdo de Cotas de referida Subclasse
antes de total ou parcialmente subscrita, se prevista a subscrigdo parcial,
ou cancelada a distribuicdo anterior da mesma Subclasse.

Ao subscrever Cotas do Fundo, o Cotista devera assinar: (a) Termo de Adeséao
e Ciéncia de Risco; e (ii) o respectivo Boletim de Subscrigdo, o qual, por sua
vez, devera regular as Chamadas de Capital, conforme aplicavel, observados os
termos deste Anexo e do Regulamento.

Sem prejuizo do disposto acima, fica estabelecido que as Chamadas de Capital
para pagamentos de eventuais indenizacbes devidas pela Classe e/ou pelo
Fundo, conforme o caso, bem como para pagamentos de quaisquer encargos e
até mesmo para recomposi¢ao de reservas estabelecidas no Regulamento e/ou
neste Anexo poderao ser realizadas a qualquer tempo, observado o limite do
valor subscrito.

Ficara constituido em mora o Cotista que nao realizar a integralizagdo das Cotas
nas condigdes previstas no Regulamento, neste Anexo, no Boletim de
Subscrigdo e nos demais documentos do Fundo e da Classe, desde que tal
inadimpléncia ndo seja sanada em até 5 (cinco) dias uteis contados do
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Artigo 37.

recebimento de notificacdo sobre o referido inadimplemento enviada pela
Administradora ao Cotista inadimplente.

Paragrafo 1° O Cotista declara conhecimento e concorda que quaisquer
pagamentos devidos em decorréncia das obrigagbes acordadas em
conformidade com seu compromisso de subscricdo e integralizagdo e com o
Regulamento e este Anexo sdo essenciais, e o inadimplemento de tais
obrigagdes pelo Cotista causara danos a Classe, ao Fundo e seus prestadores
de servicos. Dessa forma, acorda-se que sobre o valor inadimplido incidirdo juros
moratérios equivalentes a 15% (quinze por cento) ao ano, pro rata die, contados
a partir da data do inadimplemento até a data do efetivo pagamento, conforme
determinado nos documentos de subscri¢ao.

Paragrafo 2° Na ocorréncia de um evento de inadimplemento, a
Administradora, em sua discricionariedade, pode tomar quaisquer das medidas
abaixo, individualmente ou em conjunto:

(d) Suspender direitos politicos, patrimoniais e econémicos do Cotista
inadimplente enquanto perdurar o inadimplemento;

(e) Deduzir de quaisquer distribuicdes a que o Cotista inadimplente faz ou fara
jus, ou constituir reserva nos valores necessarios para fazer frente ao
pagamento dos valores devidos pelo Cotista inadimplente, incluindo o
pagamento de juros moratérios, ou, ainda, quaisquer outras despesas
devidas em conformidade com este Regulamento; ou

()  Tomar medidas judiciais cabiveis para recuperar o valor devido.

Paragrafo 3° Adicionalmente ao acima, é permitido que a Gestora contraia
empréstimos em nome da Classe para fazer frente ao inadimplemento de
Cotistas que deixem de integralizar as Cotas que subscreveram, observado que
o valor do empréstimo esta limitado ao valor necessario para assegurar o
cumprimento de compromisso de investimento previamente assumido pela
Classe ou para garantir a continuidade de suas operacgdes.

Paragrafo 4° Todas as despesas, incluindo honorarios advocaticios incorridos
pela Administradora, Gestora, pela Classe ou pelo Fundo em relagdo a
inadimpléncia do Cotista deverao ser suportadas por tal Cotista integralmente.

A integralizagdo das Cotas sera efetuada em moeda corrente nacional,
admitindo-se, contudo, a integralizacdo em Imdveis, bem como em direitos
relativos a Imoveis.
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CAPITULO VIIL.

Artigo 38.

Artigo 39.

CAPITULO ViIII.

Artigo 40.

FINANCEIROS

Paragrafo 1° A integralizacdo em bens e direitos deve ser feita com base em
laudo de avaliacdo, elaborado por empresa especializada, de acordo com o
Suplemento H da Resolugdo CVM n°® 175, e aprovado pela Assembleia de
Cotistas.

Paragrafo 2° A aprovacgao do laudo pela Assembleia de Cotistas ndo é requerida
quando se tratar do(s) ativo(s) que constitua(m) a destinagdo de recursos da
primeira oferta publica de distribuicdo de Cotas.

Paragrafo 3° A Administradora deve tomar todas as cautelas e agir com
elevados padrbes de diligéncia para assegurar que as informacgdes constantes
do laudo de avaliagao sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
respondendo pela omissdo nesse seu dever.

Paragrafo 4° A integralizagdo em bens e direitos deve ocorrer no prazo
estabelecido no Regulamento, neste Anexo ou no documento de aceitagdo da
oferta, aplicando-se, em acréscimo ao Art. 78 da parte geral da Resolugao CVM
n° 175, o Artigo 18 do Anexo Normativo Ill e, no que couber, os Arts. 8°a 10, 89
e 98, § 2°, da Lein® 6.404/1976.

Paragrafo 5° O avaliador deve apresentar declaragao de que nao possui conflito
de interesses que diminua a independéncia necessaria ao desempenho de suas
funcoes.

Paragrafo 6° As avaliagbes devem observar, ainda, as regras contabeis que
tratam da mensuracao do valor justo dos bens e direitos avaliados.

Paragrafo 7° No caso de integralizagdo de Ativos, estes deverdo ser
integralizados no prazo maximo da oferta ou outro definido pelos Cotistas em
Assembleia de Cotistas.

iNDICE DE SUBORDINAGAO

A Classe Unica ndo possuira indice de subordinagdo entre as Cotas.
Fica a cargo da Assembleia de Cotistas deliberar sobre a cria¢ado, alteragédo ou
extincdo de eventuais indices de subordinagdo, bem como sobre regras de

reenquadramento, prioridade ou ordem de preferéncia entre subclasses.

AMORTIZAGAO, RESGATE E POLITICA DE DISTRIBUIGAO

O resgate final das Cotas da Classe Unica apenas podera acontecer com os

W\ Avtoregulicia R Autregulagie gy Auiorequliio W\ Autorreaulo W Aol
‘ #N ANBIMA | ’/'\: ANBIMA / ANBIMA /%N ANBIMA S8 ANBIMA

206



ID

SERVICOS

CTVvM

Artigo 41.

Artigo 42.

Artigo 43.

Artigo 44.

Artigo 45.

FINANCEIROS

eventos de liquidagdo da Classe, nos termos previstos neste Anexo € no
Regulamento do Fundo e no respectivo apéndice.

A amortizagao e o resgate final de Cotas poderao ser realizados: (i) em moeda
corrente nacional, por meio de ordem de pagamento, débito e crédito na conta
corrente da Classe, Transferéncia Eletrénica Disponivel — TED; (ii) qualquer
outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo Bacen; e (iii) por
entrega em Ativos, observadas as regras dispostas no Regulamento e neste
Anexo.

Paragrafo 1° O resgate final e/ou a amortizagédo de Cotas Mezanino e/ou das
Cotas Juniores podera ser realizado com a entrega em Ativos, a critério da
Gestora.

Paragrafo 2° A Classe podera realizar amortizagbes programadas de qualquer
série de Cotas Seniores, bem como de Cotas Mezanino a serem emitidas, de
acordo com as condicdes estabelecidas nos respectivos apéndices.

Paragrafo 3° Desde que o Patrimbnio Liquido permita e a Classe tenha
disponibilidades para tanto, a Assembleia de Cotistas podera determinar
alteragbes nas amortizagdes programadas, nas datas e valores a serem
estipulados na referida Assembleia Geral.

Nao obstante as regras acima, destaca-se que no caso de desenquadramento
do indice de Subordinacdo da Classe, se houver, as Cotas Seniores e as Cotas
Mezaninos poderdo ser amortizadas compulsoriamente para que o indice de
Subordinagao, se houver, seja efetivamente reenquadrado.

A amortizacdo de Cotas Juniores somente sera realizada apds a amortizacao
e/ou o resgate final das Cotas Seniores e das Cotas Mezanino, se houver, com
excegao dos casos em que a amortizacao ndo gere qualquer comprometimento
do indice de Subordinagao, se houver.

Para fins de melhor gestdo de liquidez da Classe, a Gestora buscara manter
sempre reservas para fins de amortizagcéo, conforme abaixo disposto.

Os resultados serao distribuidos, em regra, aos Cotistas, no limite regulatério
exigido, consideradas, ainda, as exce¢des regulamentares e de disposi¢cdes da
CVM acerca do assunto, conforme a Ordem de Alocagao de Recursos prevista
no Artigo 31. Os demais recursos que nao se enquadrem na regra de distribuicdo
obrigatdria, em regra, serao reinvestidos.

Paragrafo 1° A Classe Unica devera distribuir a seus Cotistas, conforme a
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CAPITULO IX.

Artigo 46.

CAPITULO X.

Artigo 47.

FINANCEIROS

Ordem de Alocacgao de Recursos prevista no Artigo 31, no minimo, 95% (noventa
e cinco por cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de
caixa, com base em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado periodo podera,
a critério da Gestora, ser distribuido aos Cotistas, mensalmente, sempre no 5°
(quinto) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pela
Classe, a titulo de antecipacao dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado n&o distribuido como
antecipagéo podera ser pago no 5° (quinto) Dia Util dos meses de fevereiro e
agosto, ou tera a destinagao que lhe der a Assembleia de Cotistas, com base
em proposta e justificativa apresentada pela Administradora, com base em
recomendacao da Gestora, observadas as demais previsoes deste Anexo.

Paragrafo 2° O montante que: (i) exceder a distribuicdo minima de 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos no semestre, nos termos da Lei
n° 8.668, conforme alterada; e (ii) ndo seja destinado a eventual reserva da
Classe, podera ser, a critério da Gestora e da Administradora, investido em
ativos financeiros para posterior distribuicdo aos Cotistas, ou reinvestido na
aquisicao de Ativos Imobiliarios.

Paragrafo 3° O percentual minimo mencionado acima sera observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderéo
nao atingir o referido percentual minimo.

Paragrafo 4° Farao jus aos rendimentos de que trata os itens acima os titulares
de Cotas que estiverem registrados como tal no fechamento das negociagbes
no ultimo Dia Util do més referente ao periodo de apuracéo, de acordo com as
contas de depdsito mantidas pela instituicdo escrituradora das Cotas.

ASSEMBLEIAS ESPECIAIS DE COTISTAS

As Assembleia Especiais, considerando a estrutura do Fundo e desta Classe,
sendo ela a Unica classe de investimento do Fundo, acontecerdo, tdo somente,
por intermédio de Assembleia de Cotistas, nos termos da parte geral deste
Regulamento.

REPRESENTANTE DOS COTISTAS

A Assembleia de Cotistas podera eleger 1 (um) representante para exercer as
fungdes de fiscalizagcdo dos empreendimentos ou investimentos da Classe, em
defesa dos direitos e interesses dos Cotistas (“Representante dos Cotistas”).
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Paragrafo 1° A eleigdo dos Representantes dos Cotistas pode ser aprovada pela

maioria dos Cotistas presentes e que representem, no minimo:

3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando a Classe tiver
mais de 100 (cem) Cotistas; ou

5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando a Classe tiver
até 100 (cem) Cotistas.

Paragrafo 2° Os Representantes dos Cotistas deverao ser eleitos com prazo

de mandato unificado de 1 (um) ano, a se encerrar na proxima Assembleia de

Cotistas que deliberar sobre a aprovagdo das demonstragdes financeiras da

Classe, permitida a reeleicao.

Paragrafo 3° A funcdo de Representante dos Cotistas é indelegavel.

Paragrafo 4° Somente pode exercer as fungdes de Representante dos Cotistas

pessoa natural ou juridica que atenda aos seguintes requisitos:

VL.

Ser Cotista;

N&o exercer cargo ou fungdo na Administradora ou no controlador
da Administradora, em sociedades por ela diretamente
controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle
comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

Nao exercer cargo ou fungdo na sociedade empreendedora do
empreendimento imobiliario que constitua objeto da Classe, ou
prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

Nao ser administrador, gestor ou consultor especializado de
outros fundos de investimento imobiliario;

Nao estar em conflito de interesses com a Classe; e

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

Paragrafo 5° Compete ao Representante dos Cotistas ja eleito informar a

Administradora e aos Cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam

impedi-lo de exercer a sua funcao
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Artigo 48.

Compete aos Representantes dos Cotistas, exclusivamente:

l. Fiscalizar os atos da Administradora e verificar o cumprimento dos
seus deveres legais e regulamentares;

| Emitir formalmente opinido sobre as propostas da Administradora, a
serem submetidas a Assembleia de Cotistas, relativas a emissao de
novas Cotas (exceto se aprovada nos termos da regulamentacao),
transformacao, incorporacdo, fusdo ou cisdao do Fundo e/ou da
Classe, conforme o caso;

Il. Denunciar a Administradora e, se esta ndo tomar as providéncias
necessarias para a protecao dos interesses da Classe, a Assembleia
de Cotistas, os erros, fraudes ou crimes que descobrirem, e sugerir
providéncias Uteis a Classe;

Iv. Analisar, ao menos trimestralmente, as informacbes financeiras
elaboradas periodicamente pela Classe;

V. Examinar as demonstragdes financeiras da Classe do exercicio social
e sobre elas opinar;

VI Elaborar relatério que contenha, no minimo: (a) descricdo das

atividades desempenhadas no exercicio findo; (b) indicacdo da
quantidade de Cotas de emissao da Classe detida por cada um dos
Representantes dos Cotistas; (c) despesas incorridas no exercicio de
suas atividades; e (d) opinido sobre as demonstracdes financeiras do
Fundo e o formulario cujo conteudo reflita a Resolugdo CVM n°® 175,
fazendo constar do seu parecer as informagées complementares que
julgar necessarias ou Uteis a deliberagdo da Assembleia de Cotistas;
e
VII. Exercer essas atribui¢des durante a liquidacédo da Classe.

Paragrafo 1° A Administradora & obrigada, por meio de comunicagéo por
escrito, a colocar a disposicao dos Representantes dos Cotistas, em, no
maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do exercicio social,
as demonstragdes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso
VI do caput.

Paragrafo 2° Os Representantes dos Cotistas podem solicitar a
Administradora esclarecimentos ou informacdes, desde que relativas a sua
funcao fiscalizadora.

Paragrafo 3° Os pareceres e opinides dos Representantes dos Cotistas
deveréo ser encaminhados a Administradora, no prazo de até 15 (quinze) dias
a contar do recebimento das demonstragdes financeiras e, tdo logo concluidos,
no caso dos demais documentos, para que a Administradora proceda a
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divulgagao nos termos da regulamentagao aplicavel.
Artigo 49. Os Representantes dos Cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo
interesse da Classe.
CAPITULO XI. LIQUIDACAO DA CLASSE, EVENTOS DE AVALIACAO E EVENTOS DE

LIQUIDAGAO ANTECIPADA

Artigo 50.

Artigo 51.

Artigo 52.

A Classe podera ser liquidada por deliberagdo da Assembleia de Cotistas,
convocada especialmente para esse fim ou, caso ndo existam Cotas em
circulagao, por deliberacdo da Administradora e da Gestora.

Sao considerados como hipoteses de Evento de Avaliagdo, no qual a
Administradora convocara os Cotistas da Classe para deliberar acerca da: (a)
da existéncia de Evento de Liquidacdo Antecipada; ou (b) concesséo de prazo
de cura e manutencgao do funcionamento da Classe:

(@) Constatagcado de Patriménio Liquido Negativo; e
(b) Rebaixamento da classificagado de risco, caso aplicavel.

Sao considerados como hipéteses de Evento de Liquidacdo Antecipada da
Classe:

(@) Deliberacao pela Assembleia de Cotistas;

(b) Deliberagcdo pela Assembleia de Cotistas que um Evento de Avaliagao
devera acarretar na liquidagao antecipada da Classe;

() Caso a Classe passe a ter Patrimbnio Liquido inferior a 10% (dez por
cento) do patrimdnio inicial da Classe, representado pelas Cotas da 12
Emissao; e

(d) Renuncia e/ou destituicdo de Prestador de Servigos Essenciais, sem que
haja a substituicdo por outro prestador devidamente habilitado no prazo
previsto na regulamentagao aplicavel.

Paragrafo 1° Na hipotese de ocorréncia de qualquer Evento de Liquidagéo
Antecipada e/ou de deliberagado por qualquer motivo pela liquidagdo da Classe,
a Administradora, imediatamente: (a) suspendera o pagamento de amortizagao
ou resgate das Cotas, se houver; (b) interrompera a aquisicdo de Ativos
Imobiliarios e de Outros Ativos; e (¢) convocara a Assembleia de Cotistas para
deliberar os procedimentos de liquidacédo da Classe.

Paragrafo 2° A Assembleia de Cotistas que deliberar pela liquidagado antecipada
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Artigo 53.

Artigo 54.

FINANCEIROS

da Classe devera deliberar acerca: (a) do Plano de Liquidacao da Classe a ser
elaborado em conjunto pelos Prestadores de Servicos Essenciais; (b) o
tratamento a ser conferido aos direitos e obrigacdes dos Cotistas que ndo
puderam ser contatados quando da convocacao da Assembleia de Cotistas; e
(c) a forma de resgate final das Cotas, nos termos da regulamentacéo aplicavel.

Paragrafo 3° O Plano de Liquidagado da Classe a ser elaborado em conjunto
pelos Prestadores de Servigos Essenciais devera conter uma estimativa acerca
da forma de pagamento dos valores devidos aos Cotistas, se for o caso, e de
um cronograma de pagamentos.

Paragrafo 4° Adicionalmente ao acima, para fins de implementacao da
liquidagdo da Classe, sera necessario: (a) parecer sobre a demonstragao da
movimentacido do Patriménio Liquido, compreendendo o periodo entre a data
das ultimas demonstracdes contabeis auditadas e a data da efetiva liquidagao,
manifestando-se sobre as movimentagdes ocorridas no periodo; e (b) que se
faca constar das notas explicativas as demonstragbes contabeis, analise quanto
a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condi¢ées equitativas
e de acordo com a regulamentagao pertinente, bem como quanto a existéncia
ou nao de débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

Paragrafo 5° Adicionalmente ao acima, para fins de implementacdo da
liquidacéo antecipada, sera necessario parecer de auditor independente acerca
das demonstracées da Classe.

No caso de liquidagdo antecipada e iliquidez dos Ativos da Carteira da Classe
e/ou por deliberagao dos Cotistas, conforme Plano de Liquidagéo, o resgate final
podera ser realizado com a entrega dos Ativos e/ou de proventos aos Cotistas,
observadas as demais regras dispostas neste Anexo, na parte geral do
Regulamento e na regulamentacao aplicavel.

Paragrafo Unico Caso a Carteira da Classe possua provento a receber, é
admitida, durante o prazo da liquidagao, a critério da Gestora: (a) a transferéncia
dos proventos aos Cotistas, observada a participagao de cada Cotista na Classe;
ou; (b) a negociacao dos proventos pelo valor de mercado.

Quando a Classe estiver em regime de liquidagdo, ndo serdo aplicaveis as
seguintes regras:

(a) Observancia dos prazos de que trata o inciso | do caput do Artigo 40 da parte
geral da Resolucao CVYM n° 175, entre a data do pedido de resgate de Cotas,
a data de conversao de Cotas e a data do pagamento do resgate;
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Artigo 55.

CAPITULO XIlI.

(b) Método de converséo de Cotas de que trata o inciso Il do Artigo 40 da parte
geral da Resolugdo CVM n° 175;

(c) Vigéncia diferida de alteracbes do Regulamento em decorréncia de
deliberacao unanime dos Cotistas;

(d) Compatibilidade da Carteira com os prazos de que trata o inciso | do Artigo
40 da parte geral da Resolugdo CVM n° 175, para pagamento dos pedidos
de resgate;

(e) Limites relacionados a composigao e diversificagdo da Carteira;

(f) Observancia dos indices de Subordinagéo.

Paragrafo Unico A Superintendéncia competente pode dispensar outros
requisitos regulatérios no ambito da liquidagcao, a partir de pedido prévio e
fundamentado dos Prestadores de Servigos Essenciais, conjuntamente, em que
seja indicado o dispositivo objeto do pedido de dispensa e apresentadas as
razbes que desaconselham ou impossibilitam o cumprimento da norma no caso
concreto.

Apds pagamento aos Cotistas do valor total de suas Cotas, por meio de
amortizagao ou resgate final, a Administradora deve efetuar o cancelamento do
registro de funcionamento da Classe, por meio do encaminhamento a CVM, no
prazo de 15 (quinze) dias, da ata da Assembleia de Cotistas que tenha
deliberado a liquidagao, se for o caso, e do termo de encerramento firmado pela
Administradora, decorrente do resgate final ou amortizagao total de Cotas.

Paragrafo Unico E vedado & Administradora cancelar o registro de

funcionamento caso o Fundo e/ou a Classe figure como acusado em processo
administrativo sancionador perante a CVM pendente de encerramento.

REGIME DE RESPONSABILIDADE, PLANO DE LIQUIDAGAO E

INSOLVENCIA DA CLASSE

Artigo 56.

Artigo 57.

Esta Classe adota para seus Cotistas o regime de responsabilidade limitada ao
valor das Cotas subscritas, nos termos do Artigo 18 da Resolugdo CVM n° 175.

Considerando que a Classe determina responsabilidade limitada para os
Cotistas, conforme acima disposto, nos casos em que a Administradora verifique

que o Patriménio Liquido da Classe de Cotas esta negativo, devera:

(a) Imediatamente, em relacédo a Classe de Cotas:

(i) Fechar a Classe para resgates e ndo permitir que sejam realizadas
amortizacao de Cotas;
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(ii) Nao permitir que sejam realizadas novas subscrigdes de Cotas;

(iii) Realizar a comunicagéo acerca da existéncia do Patrimonio Liquido
negativo a Gestora;

(iv)Realizar a divulgacao de fato relevante, nos termos previstos na parte
geral deste Regulamento e na regulamentagao aplicavel; e

(v) Cancelar os pedidos de resgate pendentes de conversido, conforme
aplicavel.

(b) Em até 20 (vinte) dias, em relacdo a Classe de Cotas:

(i) Elaborar um Plano de Resolugdo do Patriménio Liquido negativo, em
conjunto com a Gestora, do qual conste, no minimo:
(i.i) Andlise das causas e circunstancias que resultaram no
Patrimonio Liquido negativo;
(i.ii) Balancete; e
(i.iii) Proposta de resolugéo para o Patriménio Liquido negativo,
que, a critério dos Prestadores de Servigcos Essenciais, pode
contemplar as possibilidades previstas no paragrafo 4° abaixo,
assim como a possibilidade de tomada de empréstimo pela
Classe, exclusivamente para cobrir o Patrim6nio Liquido
negativo;
(ii) Convocar Assembleia de Cotistas, para deliberar acerca do Plano de
Resolugao do Patrimdnio Liquido negativo acima mencionado, em até 2
(dois) dias uteis apds concluida a elaboragao do Plano de Resolugéo do
Patriménio Liquido negativo, encaminhando o documento junto a
convocagao.
Paragrafo 1° Caso apés a adogdo das medidas previstas no item “a” acima, os
Prestadores de Servigos Essenciais, em conjunto, avaliem, de modo
fundamentado, que a ocorréncia do Patrimdnio Liquido negativo ndo representa
risco a solvéncia da Classe de Cotas, a adogdo das medidas referidas no item
“b” acima se torna facultativa.

Paragrafo 2° Caso, anteriormente a convocacado da Assembleia de Cotistas
mencionada acima, a Administradora verifique que o Patriménio Liquido deixou
de estar negativo, a Gestora e a Administradora ficam dispensadas de
prosseguir com os procedimentos previstos acima, devendo, nesse caso, a
Administradora divulgar novo fato relevante, no qual devem constar: (a) o
Patriménio Liquido atualizado; e, ainda que resumidamente, (b) as causas e
circunstancias que resultaram no Patriménio Liquido negativo.

Paragrafo 3° Caso, posteriormente a convocacdao da Assembleia de Cotistas
mencionada acima e anteriormente a sua realizacdo, a Administradora verifique
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Artigo 58.

que o Patrimbnio Liquido deixou de estar negativo, a Assembleia de Cotistas
deve ser realizada para que a Gestora apresente aos Cotistas: (a) o Patrimbnio
Liquido atualizado; e (b) as causas e circunstancias que resultaram no
Patriménio Liquido negativo, ndo se aplicando o disposto no paragrafo abaixo,
inclusive.

Paragrafo 4° Na Assembleia de Cotistas mencionada acima, em caso de nao
aprovagao do Plano de Resolucdo do Patrimbnio Liquido Negativo, os Cotistas
devem deliberar sobre as seguintes possibilidades:

(a) Cobrir o Patriménio Liquido negativo, mediante aporte de recursos, préprios
ou de terceiros, em montante e prazo condizentes com as obrigacdes da
Classe, hipotese que afasta a proibicao de emissao de novas subscricoes de
Cotas;

(b) Cindir, fundir ou incorporar a Classe a outra classe ou fundo de investimento
que tenha apresentado proposta ja analisada pelos Prestadores de Servigos
Essenciais;

(c) Liquidar a Classe que estiver com Patrimbnio Liquido negativo, desde que
nao remanesgam obrigagdes a serem honradas pelo seu patriménio; ou

(d) Determinar que a Administradora entre com pedido de declaragao judicial de
insolvéncia da Classe de Cotas.

Paragrafo 5° Caso a Assembleia de Cotistas ndo seja instalada por falta de
quérum ou os Cotistas ndo deliberem em favor de qualquer possibilidade
prevista no paragrafo acima, a Administradora deve ingressar com pedido de
declaracao judicial de insolvéncia da Classe.

Paragrafo 6° A Gestora devera comparecer na Assembleia de Cotistas
mencionada acima, na qualidade de responsavel pela gestdo da Carteira,
observado que a auséncia da Gestora ndo impde a Administradora qualquer
6bice quanto a sua realizagao.

Paragrafo 7° Adicionalmente ao acima, cumpre destacar que na Assembleia de
Cotistas sera permitida, ainda, a manifestagao dos credores da Classe, nessa
qualidade, desde que prevista na ata da convocagao ou autorizada pela mesa
ou pelos Cotistas presentes.

A CVM podera pedir a declaragao judicial de insolvéncia da Classe de Cotas,
quando identificar situacdo na qual seu Patrimbnio Liquido negativo represente
risco para o funcionamento eficiente do mercado de valores mobiliarios ou para
a integridade do sistema financeiro.
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Tao logo tenha ciéncia da declaragao judicial de insolvéncia de Classe de Cotas,
a Administradora deve adotar as seguintes medidas:

(a) Divulgar fato relevante, nos termos da parte geral do Regulamento e da
regulamentacgio aplicavel; e

(b) Efetuar o cancelamento do registro de funcionamento da Classe na CVM.
Paragrafo 1° Caso a Administradora ndo realize o cancelamento do registro da
Classe na CVM de modo tempestivo, a Superintendéncia competente deve
efetuar o cancelamento do registro, informando tal cancelamento para a
Administradora e publicando comunicado na pagina da CVM na rede mundial de
computadores.

Paragrafo 2° O cancelamento do registro da Classe nao mitiga as
responsabilidades decorrentes das eventuais infragbes cometidas antes do
cancelamento.

FATORES DE RISCO DA CLASSE

O investidor, antes de adquirir as Cotas, deve ler cuidadosamente os fatores de
risco abaixo descritos, responsabilizando-se pelo seu investimento na Classe.
Neste sentido, ressalta-se que ndo obstante o emprego pela Administradora e
pela Gestora de plena diligéncia e da boa pratica de administragéo e gestao do
Fundo e da Classe, da estrita observancia da politica de investimento definida
neste Anexo e no Regulamento, das regras legais e regulamentares aplicaveis
a sua administragdo e gestao, a Classe estara sujeita aos riscos inerentes aos
bens e direitos integrantes de sua Carteira, além dos fatores de risco
identificados abaixo.

(a) Riscos de Mercado

Flutuagdo de pregos em virtude de fatores de mercado — Os pregos e a
rentabilidade dos ativos da Classe poderao flutuar em razéo de diversos fatores
de mercado, tais como variagcéo da liquidez e alteragdes na politica de crédito,
econdmica e fiscal. Essa oscilacdo dos precos podera fazer com que parte ou a
totalidade daqueles ativos que integram a carteira da Classe seja avaliada por
valores inferiores ao da emissao e/ou contabilizagao inicial, levando a reducao
do Patriménio Liquido e, consequentemente, a prejuizos a seus Cotistas.

(b) Risco de Liquidez

A natureza do Fundo e desta Classe traz, naturalmente, maior risco de liquidez
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aos Cotistas, tendo em vista que o investimento preponderante é realizado em
Ativos Imobiliarios de baixa liquidez no mercado secundario. Ademais, diversos
motivos podem ocasionar a falta de liquidez dos mercados nos quais os Ativos
Imobiliarios e demais Ativos integrantes da Carteira sdo negociados e/ou outras
condicOes atipicas de mercado. Caso isso ocorra, a Classe estara sujeita a maior
risco de liquidez dos Ativos Imobiliarios e demais Ativos detidos em Carteira,
situagdo em que a Classe podera nao estar apta a efetuar pagamentos relativos
as suas despesas e/ou amortizacdo de suas Cotas. Nestes casos, podera ser
necessaria a venda principalmente em relagdo aos Ativos Imobiliarios, mas
também dos demais Ativos da Carteira, por valores inferiores ao que
normalmente seriam transacionados. Além disso, caso seja necessario e 0s
Cotistas nao aportem novos recursos na Classe, além do potencial venda
antecipada, a falta de recursos podera exigir que o pagamento aos Cotistas seja
realizado com a entrega dos Ativos Imobiliarios, e/ou dos demais Ativos,
conforme o caso.

(c) Risco de Concentragao

A politica de investimento da Classe possibilita exposi¢do significativa de
concentragcao em poucos Ativos e poucos emissores ou até em um mesmo Ativo
e/ou um mesmo emissor. Alteracdes da condi¢ao financeira de um emissor,
alteracbes na expectativa de desempenho/resultados deste e da capacidade
competitiva do setor investido podem, isolada ou cumulativamente, afetar
adversamente o prego e/ou o rendimento dos Ativos da Carteira da Classe e dos
fundos investidos, se for o caso. Nestes casos, a Gestora, na qualidade de
gestora da Classe ou dos fundos investidos, conforme o caso, podem ser
obrigadas a liquidar os Ativos Imobiliarios e os Outros Ativos da Carteira da
Classe ou dos fundos investidos, conforme aplicavel, a pregos depreciados,
podendo, com isso, influenciar negativamente o valor da Cota da Classe e/ou
dos fundos investidos, conforme o caso. Esta Classe esta exposta a significativa
concentragao em ativos de poucos emissores, com 0s riscos dai decorrentes.

(d) Risco de Alocacao

A Gestora pode examinar oportunidades de investimento que interessem,
simultaneamente, a mais de um fundo sob sua gestao. Nessa hipotese, cabera
a Gestora definir, discricionariamente, a forma de alocagdo de tais
oportunidades, as quais nao serdo, em certas situagdes, exploradas integral ou
exclusivamente pela Classe.

(e) Risco de Crédito
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Como a Classe aplicara seus recursos preponderantemente em Ativos
Imobiliarios, dependera da solvéncia dos respectivos envolvidos para
distribuicdo de rendimentos aos Cotistas. A solvéncia dos emissores e agentes
envolvidos pode ser afetada por fatores macroecondmicos relacionados a
economia brasileira, tais como elevacao das taxas de juros, aumento da inflagao
e baixos indices de crescimento econdmico. Assim, na hipétese de ocorréncia
de um ou mais desses eventos, podera haver o aumento da inadimpléncia dos
Ativos, com possiveis reflexos negativos nos resultados da Classe e,
eventualmente, na rentabilidade das Cotas.

(f) Risco de Patrimoénio Liquido Negativo

Nos termos do inciso I, do Artigo 1.368-D, do Cddigo Civil Brasileiro e da
Resolugdo CVM n° 175, a responsabilidade dos cotistas de um fundo de
investimento pode ser limitada ao valor das cotas por eles detidas. Uma vez que
se optou por limitar sua responsabilidade neste Regulamento, e na medida em
que o valor do Patriménio Liquido da Classe seja insuficiente para satisfazer as
dividas e demais obrigagdes do Fundo e da Classe, a insolvéncia da Classe
podera ser requerida judicialmente, conforme previsto neste Regulamento e na
regulamentagao aplicavel.

O regime de responsabilidade limitada dos Cotistas e o regime de insolvéncia
dos fundos sao inovagdes legais recentes que ainda nao foram sujeitas a revisao
judicial. Caso seja solicitada a declaragao de insolvéncia do Fundo e da Classe,
e a responsabilidade limitada dos Cotistas seja questionada em juizo e/ou
perante a CVM, podera haver decisbes desfavoraveis que podem afetar o
Fundo, a Classe e os Cotistas de forma adversa e material.

(g) Risco de Execugdo de Garantia

Os riscos na execucao de garantias atreladas aos Ativos imobiliarios inclui uma
série de riscos especificos inerentes, dentre estes, o risco de inadimplemento e
consequente execucdo das garantias outorgadas a tal operagcdo com
necessidade de procedimento de consolidagdo de propriedade, a depender da
garantia, fato que pode depender de diversos esforgcos de cobranga, judicial e/ou
extrajudicial, causando custos a Classe. Vale ressaltar que em um eventual
procedimento de execugao das garantias poderd haver a necessidade de
contratagdo de assessoria legal especializada, entre outros custos, que deverao
ser suportados pela Classe. Adicionalmente, eventual garantia pode nao ter valor
suficiente para arcar com as obrigacoes financeiras que suporta. Desta forma,
uma série de eventos relacionados a execugao de garantias podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento na Classe.
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(h) Risco no Uso de Derivativos

A contratagao pela Classe de modalidades de operagdes de derivativos podera
acarretar variagdes no valor de seu patriménio liquido relevantes. Tal situagcéo
podera, ainda, implicar em perdas patrimoniais a Classe e impactar
negativamente o valor das Cotas.

(i) Risco Tributario

O risco ftributario engloba, especialmente, o risco de perdas decorrentes da
criagdo de novos tributos ou de interpretagéo diversa da legislagéo vigente sobre
a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagcao de isengdes vigentes,
sujeitando a Classe, o Fundo e/ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao
previstos inicialmente.

(j) Risco Juridico

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

(k) Risco Imobiliario

O setor imobiliario goza de extrema sensibilidade com fatores macroeconémicos,
estando diretamente relacionado, na maioria das vezes, com o desenvolvimento
e sustentabilidade da economia de determinado Estado, bem como das
especificidades das areas geograficas em que possui atuagdo. Alteragdes
significativas nos fatores macroeconémicos poderao resultar em menor retorno e
impacto relevante nas Cotas da Classe.

() Risco relacionado a Extensa Regulamentagao a que Esta Sujeito o Setor
Imobiliario

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacao expedida
por diversas autoridades federais, estaduais e municipais. Existe a possibilidade
de as leis de zoneamento serem alteradas apds a aquisicdo de um Imével pela
Classe, o0 que podera acarretar empecilhos e/ou alteragdes nos Imoveis, cujos
custos deverao ser arcados pela Classe. Nessa hipétese, os resultados da Classe
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poderao ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos
Cotistas.

(m)Risco de Sinistro

Considerando a possibilidade de investimento em Imdveis, no caso de sinistro
envolvendo a integridade fisica dos Imdveis objeto de investimento, direta ou
indiretamente, os recursos investidos poderao ser integralmente perdidos. Ainda,
a Classe podera ser responsabilizada judicialmente pelo pagamento de
indenizacdo 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.

(n) Risco de Desapropriagao

Considerando a possibilidade de investimento em imdéveis € nos termos da
regulamentacdo aplicavel, os imodveis integrantes da Carteira, direta ou
indiretamente, poderao ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou
interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriagdo, nao ha
como garantir de antemao 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) Imavel(is)
seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira
relevante as atividades da Classe e os rendimentos dos Cotistas.

(o) Risco de Vacancia

A Classe podera néao ter sucesso na prospeccao de arrendatarios ou parceiros
dos Imodveis nos quais a Classe vier a investir, 0 que podera reduzir a
rentabilidade da Classe, tendo em vista o eventual recebimento de um montante
menor de receitas. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o
pagamento de tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Imodveis
poderao comprometer a rentabilidade da Classe.

(p) Risco de Desvalorizagao dos Iméveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracdo é o
potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, das regidées onde estarao
localizados os Imdveis objeto de investimento pela Classe. A andlise do
potencial econémico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial
econdbmico corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste
potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de
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eventual decadéncia econémica da regidao, com impacto direto sobre o valor do
Imovel investido pela Classe.

(q) Risco Ambiental

Considerando que o objetivo da Classe € o de investir em Ativos Imobiliarios que
estdo vinculados, direta ou indiretamente, a Imdveis, eventuais contingéncias
ambientais podem implicar responsabilidades pecuniarias (indenizacdes e
multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para a Classe. Problemas
ambientais podem ocorrer, como exemplo, vendavais, inundacgdes ou estiagens,
acarretando, assim, na perda de substancia econémica de Iméveis situados nas
proximidades das areas atingidas por estes eventos.

(r) Riscos de Alteragdes nas Leis e Regulamentos Ambientais

Os proprietarios de Imoveis estao sujeitos a legislagdo ambiental nas esferas
federal, estadual e municipal. Essas leis e regulamentos ambientais podem
acarretar atrasos e custos significativos para cumpri-las, assim como proibir ou
restringir severamente a atividade de incorporagao, construgao e/ou reforma em
regides ou areas ambientalmente sensiveis. Na hipétese de violagdo ou nao
cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas e autoriza¢des, empresas e,
eventualmente, a Classe ou os arrendatarios e parceiros podem sofrer sangbes
administrativas, tais como multas, interdicdo de atividades, cancelamento de
licengas e revogacgao de autorizagdes, ou estarem sujeitas a sangdes criminais
(inclusive seus administradores). 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 arrendatarios, parceiros ou proprietarios de Imoveis a gastar recursos
adicionais na adequacao ambiental, inclusive obtencdo de licengcas ambientais
para instalagdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente dessas
licengas ambientais. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem,
ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo das licengas e autoriza¢des
necessarias para o desenvolvimento dos negodcios dos arrendatarios e
parceiros, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negécios.
Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os arrendatarios tenham
dificuldade em honrar com seus compromissos perante a Classe, podendo afetar
adversamente os resultados da Classe e do Fundo em caso de atrasos ou
inadimplementos. Nessa hipétese, as atividades e os resultados da Classe
poderéo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos
Cotistas. Ainda, em funcao de exigéncias dos 6rgaos competentes, pode haver
a necessidade de se providenciar reformas ou alteragbes em tais Imdveis cujo
custo podera ser imputado ao Fundo e/ou a Classe, conforme o caso.
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(s) Risco de Coinvestimento

A Classe podera coinvestir com outras Classe e/ou fundos e/ou veiculos
geridos/administrados ou nao por afiliadas da Administradora e/ou da Gestora,
0s quais poderao ter participagcdes maiores que as da Classe nos Ativos
Imobiliarios. O coinvestimento envolve riscos adicionais que podem nao estar
presentes em investimentos onde um coinvestidor ndo esta envolvido, incluindo
a possibilidade de que um coinvestidor ou coinvestidores venham a tomar
decisdes (sozinho ou em bloco) ou tenham interesses ou objetivos que séo
diferentes daqueles da Classe, inclusive devido a dificuldades financeiras ou
outras formas de conduta que afetem o seu comportamento, resultando em um
impacto negativo sobre tal investimento.

(t) Risco de Coinvestimento — Coinvestimento por Determinados Cotistas

A Classe podera, na forma prevista neste Regulamento e observado o disposto
na regulamentacdo aplicavel, inclusive em relagdo a potenciais conflitos de
interesses e seus formatos de tratamento, coinvestir nos Ativos Imobiliarios com
Cotistas e/ou outras Classes e/lou outros fundos efou veiculos
geridos/administrados pela Administradora e/ou da Gestora. Em caso de
coinvestimentos com Cotistas, os Cotistas devem estar cientes de que o fato de
determinados Cotistas participarem de coinvestimentos ndao faz com que
necessariamente todos os Cotistas tenham as mesmas oportunidades, tendo em
vista as caracteristicas particulares de cada situagao e estrutura, as condicoes
comerciais envolvidas, dentre outros fatores.

(u) Risco Decorrente da Possibilidade da Entrega de Ativos em Caso de
Liquidagao

Risco decorrente da possibilidade da entrega de Ativos em caso de liquidagéo
da Classe e/ou do Fundo. No caso de dissolugéo ou liquidacdo da Classe, o
patrimdnio desta sera partilhado entre os Cotistas, na proporc¢ao de suas Cotas,
apos a alienacgao dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacdes e
despesas da Classe. No caso de liquidacdo da Classe, ndo sendo possivel a
alienacédo acima referida, os proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na
proporcao da participacdo de cada um deles. Conforme disposto nesta Secéo
de “Fatores de Risco”, os Ativos integrantes da carteira da Classe poderao ser
afetados pela baixa liquidez de suas Cotas no mercado, podendo seu valor
aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de pregos, cotagcbes de
mercado e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar, assim, eventuais
prejuizos aos Cotistas.
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(v) Riscos Relacionados a Existéncia de Onus ou Gravame Real

Observadas as regras e limitagdes previstas no Regulamento e neste Anexo, a
Classe podera adquirir Ativos Imobiliarios sobre os quais tenham sido
constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio da Classe.
Tais 6nus ou gravames podem impactar negativamente o patriménio da Classe
e 0s seus resultados, bem como podem acarretar restricbes ao exercicio pleno
da propriedade destes Ativos Imobiliarios pela Classe, bem como restricbes a
obtencao, pela Classe, dos rendimentos relativos ao Ativo Imobiliario. Ainda,
caso néo seja possivel o cancelamento de tais 6nus ou gravames apds a
aquisicao dos respectivos Ativos Imobiliarios pela Classe, a Classe podera estar
sujeito ao pagamento de emolumentos e impostos para tal finalidade, cujo custo
podera ser alto, podendo resultar em obrigagdo de aporte adicional pelos
Cotistas.

(w) Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizagao Extraordinaria dos
Ativos Financeiros

Os ativos financeiros poderao conter em seus documentos constitutivos
clausulas de pré-pagamento ou amortizagdo extraordinaria. Tal situacdo pode
acarretar o desenquadramento da carteira da Classe em relagao ao limite de
concentracao. Nesta hipétese, podera haver dificuldades na identificacdo pela
Gestora que estejam de acordo com a Politica de Investimentos. Desse modo,
a Gestora podera nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
rentabilidade alvo buscada pela Classe, o que pode afetar de forma negativa o
patrimdénio da Classe e a rentabilidade das Cotas da Classe, ndo sendo devida
pela Classe, pela Administradora, pela Gestora ou pelo Custodiante, todavia,
qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

(x) Risco de Despesas Extraordinarias

A Classe estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas
extraordinarias. Caso as eventuais reservas mantidas no patriménio da Classe
nao sejam suficientes para arcar com tais despesas, a Classe podera realizar
nova emissao de Cotas com vistas a arcar com as mesmas. A Classe estara
sujeita, ainda, a despesas e custos decorrentes de acgdes judiciais necessarias
para a cobranca de valores ou execugao de garantias relacionadas aos Ativos
Imobiliarios, caso, dentre outras hipéteses, os recursos mantidos nos patriménios
separados de operagdes de securitizagdo submetidas a regime fiduciario néo
sejam suficientes para fazer frente a tais despesas.
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(y) Risco de Impacto Negativo no Fluxo Projetado e na Taxa de Retorno em
Caso de Distribui¢ao Parcial

Existe a possibilidade de distribuicdo parcial das Cotas da Classe desde que seja
atingido o montante minimo das Ofertas a serem realizadas, hipétese em que a
respectiva Oferta podera ser concluida de forma parcial. Tal caracteristica pode
fazer com que a Classe tenha um Patriménio Liquido inferior aquele inicialmente
estimado, o que pode impactar negativamente o fluxo projetado, a taxa de retorno
estimada e o patriménio estimado pela Classe, implicando em uma reducéo dos
planos de investimento da Classe e, consequentemente, na sua expectativa de
rentabilidade.

(z) Risco de Diluigao

A Classe podera realizar novas emissdes de Cotas com vistas ao aumento de
seu patriménio e financiamento de investimentos. Neste sentido, caso os Cotistas
nao exercam o seu direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas, podera
existir uma diluicdo na sua participacao, enfraquecendo o poder decisoério destes
Cotistas sobre determinadas matérias sujeitas a Assembleia de Cotistas.

(aa) Riscos Referentes a Estudos de Viabilidade

Quando a Classe apresentar estudos de viabilidade, estes podem nao ter a
confiabilidade esperada em razdo da combinagao das premissas e metodologias
utilizadas na sua elaboragao, o que podera afetar adversamente a decisdo de
investimento pelo investidor. Neste sentido, como o estudo de viabilidade se
baseara em suposi¢des e expectativas atuais com respeito a eventos futuros e
tendéncias financeiras, nao se pode assegurar ao investidor que estas projegdes
serdo comprovadamente exatas, pois foram elaboradas com meros fins de
ilustrar, de acordo com determinadas suposicdes limitadas e simplificadas, uma
projecao de recursos potenciais e custos. O estudo de viabilidade eventualmente
apresentado sera elaborado pela Gestora existindo, portanto, risco de conflito
de interesses, devendo o investidor ter cautela na analise das informagdes
apresentadas no estudo de viabilidade que foi elaborado por pessoa
responsavel pela gestdo da carteira da Classe. Dessa forma, o estudo de
viabilidade podera nao ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que
podera afetar adversamente a decisdo de investimento pelo investidor. Além
disso, o estudo de viabilidade eventualmente elaborado pode ndo se mostrar
confiavel em funcdo das premissas e metodologias adotadas pela Gestora,
incluindo, sem limitagc&o, caso as taxas projetadas ndo se mostrem compativeis
com as condigdes apresentadas pelo mercado imobiliario.
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(bb) Risco da Propriedade de Cotas

A propriedade das Cotas nado confere aos Cotistas a propriedade direta sobre os
Ativos da Carteira. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os Ativos
da Carteira de modo nio individualizado.
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APENDICE A - APENDICE DA SUBCLASSE DE COTAS SENIORES A DA
CLASSE UNICA DO TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE
PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA

1. As Cotas Seniores A, de forma paritaria com as Cotas Seniores B, terdo preferéncia
inicial sobre as Cotas Mezanino e as Cotas Juniores na distribuicdo dos resultados da Classe,
0s quais serao alocados da seguinte forma: (i) inicialmente, apds o pagamento de despesas e
encargos de responsabilidade do Fundo, as subclasses de Cotas Seniores sera destinada
remuneragdo equivalente a variacdo da Taxa DI - Depdsitos Interfinanceiros de um dia,
calculadas e divulgadas pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao, no Informativo Diario, disponivel
em sua pagina na Internet (http://www.b3.com.br), base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias
Uteis, expressa na forma percentual ao ano (“Taxa DI”), acrescida de um spread (sobretaxa) de
6,0% a.a. (seis por cento ao ano); (ii) uma vez atingido o patamar de remuneragéo pelas

subclasses de Cotas Seniores, se houver resultado remanescente da Classe, sera realizado o
pagamento, de forma paritaria entre as Cotas Seniores A e Cotas Seniores B, da amortizagcéo
extraordinaria das Cotas Seniores, se houver (ou resgate das Cotas Seniores, se aplicavel), a
titulo de distribuicao de resultados aos Cotistas das Cotas Seniores, no limite regulatério exigido,
consideradas, ainda, as excegdes regulamentares e de disposi¢cdes da CVM acerca do assunto,
na forma prevista no Anexo da Classe e no respectivo apéndice.

2. Se houver resultado excedente remanescente da Classe Unica, este sera destinado ao
pagamento dos rendimentos das Cotas Juniores e, em seguida, pagamento da amortizacao
extraordinaria das Cotas Juniores (ou o resgate das Cotas Juniores, se aplicavel), na forma
prevista neste Regulamento e no respectivo apéndice.

3. Os direitos e obrigagdes das subclasses de Cotas Seniores e da subclasse de Cotas
Subordinadas diferenciar-se-dao0 apenas no que tange ao disposto nos seus respectivos
apéndices. Todos os demais direitos politicos e econdbmicos atribuidos as cotas,
independentemente da subclasse, serao idénticos.
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APENDICE B - APENDICE DA SUBCLASSE DE COTAS SENIORES B DA
CLASSE UNICA DO TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE
PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA

1. As Cotas Seniores B, de forma paritaria com as Cotas Seniores A, terdo preferéncia
inicial sobre as Cotas Mezanino e as Cotas Juniores na distribuicdo dos resultados da Classe,
0s quais serao alocados da seguinte forma: (i) inicialmente, ap6s o pagamento de despesas e
encargos de responsabilidade do Fundo, as subclasses de Cotas Seniores serd destinada
remuneragao equivalente a variacdo da Taxa DI, acrescida de um spread (sobretaxa) de 6,0%
a.a. (seis por cento ao ano); (ii) uma vez atingido o patamar de remuneracgao pelas subclasses
de Cotas Seniores, se houver resultado remanescente da Classe, sera realizado o pagamento,
de forma paritaria entre as Cotas Seniores B e Cotas Seniores A, da amortizacao extraordinaria
das Cotas Seniores, se houver (ou resgate das Cotas Seniores, se aplicavel), a titulo de
distribuicdo de resultados aos Cotistas das Cotas Seniores, no limite regulatério exigido,
consideradas, ainda, as excec¢des regulamentares e de disposi¢cdes da CVM acerca do assunto,
na forma prevista no Anexo da Classe e no respectivo apéndice.

2. Se houver resultado excedente remanescente da Classe Unica, este sera destinado ao
pagamento dos rendimentos das Cotas Juniores e, em seguida, pagamento da amortizagao
extraordinaria das Cotas Juniores (ou o resgate das Cotas Juniores, se aplicavel), na forma
prevista neste Regulamento e no respectivo apéndice.

3. Os direitos e obrigagdes das subclasses de Cotas Seniores e da subclasse de Cotas
Subordinadas diferenciar-se-d40 apenas no que tange ao disposto nos seus respectivos
apéndices. Todos os demais direitos politicos e econdbmicos atribuidos as cotas,
independentemente da subclasse, serao idénticos.
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APENDICE C - APENDICE DA SUBCLASSE DE COTAS JUNIORES DA
CLASSE UNICA DO TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE
PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA

1. As Cotas Juniores sado aquelas que se subordinam as Cotas Seniores para efeito de
recebimento inicial dos resultados da Classe, os quais serdo alocados da seguinte forma: (i)
inicialmente, apés o pagamento de despesas e encargos de responsabilidade do Fundo, as
subclasses de Cotas Seniores sera destinada remuneracao equivalente a variacao da Taxa DI,
acrescida de um spread (sobretaxa) de 6,0% a.a. (seis por cento ao ano); (ii) uma vez atingido
o patamar de remuneragdo pelas subclasses de Cotas Seniores, se houver resultado
remanescente da Classe, sera realizado o pagamento, de forma paritaria entre as Cotas
Seniores A e Cotas Seniores B, da amortizacado extraordinaria das Cotas Seniores, se houver
(ou resgate das Cotas Seniores, se aplicavel), a titulo de distribuigdo de resultados aos Cotistas
das Cotas Seniores, no limite regulatério exigido, consideradas, ainda, as excegbes
regulamentares e de disposicées da CVM acerca do assunto, na forma prevista no Anexo da
Classe e no respectivo apéndice.

2. Se houver resultado excedente remanescente da Classe Unica, este sera destinado ao
pagamento dos rendimentos das Cotas Juniores e, em seguida, pagamento da amortizagao
extraordinaria das Cotas Juniores (ou o resgate das Cotas Juniores, se aplicavel), na forma
prevista neste Regulamento e no respectivo apéndice.

3. Os direitos e obrigagdes da subclasse de Cotas Juniores e das subclasses de Cotas
Seniores diferenciar-se-do0 apenas no que tange ao disposto nos seus respectivos apéndices.
Todos os demais direitos politicos e econdmicos atribuidos as cotas, independentemente da
subclasse, serao idénticos.
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SUPLEMENTO A — PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS SENIORES A DA

CLASSE UNICA DO TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE
PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA

Este Suplemento é parte integrante do Anexo ao Regulamento do TERRAS PAULISTAS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA
(“Fundo”).

Adicionalmente as caracteristicas previstas no paragrafo 8°, do Artigo 32, do Capitulo VII, do
Anexo da Classe, as Cotas Seniores A da 12 (primeira) emissdo da subclasse sénior A
(“Primeira Emissao Sénior A”) terdo as seguintes caracteristicas, vantagens e restricdes, sem
prejuizo de outras previstas no regulamento:

1. Remuneragao Alvo das Cotas Seniores A: O objetivo do Fundo sera,
a titulo de melhores esforcos, prover aos Cotistas das Cotas Seniores A do
Fundo um retorno equivalente a variagcao de 100% (cem por cento) da Taxa DI -
Depésitos Interfinanceiros de um dia, calculadas e divulgadas pela B3 S.A. —
Brasil, Bolsa, Balcéo, no Informativo Diario, disponivel em sua pagina na Internet
(http://www.b3.com.br), base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias uteis,

expressa na forma percentual ao ano (“Taxa DI”) acrescida de um spread
(sobretaxa) de 6,0% a.a. (seis por cento ao ano).

2. Amortizacdo Extraordinaria das Cotas Seniores A: As Cotas
Seniores A poderao ser objeto de amortizagdo extraordinaria nas hipoteses e
condigbes previstas no Anexo da Classe.

3. Prazo de Duragao: O Prazo de Duragao das Cotas Seniores A é de 5
(cinco) anos, prorrogaveis por mais 1 (um) periodo adicional de 2 (dois) anos, a
critério da Gestora.

4. indice de Subordinagdo Sénior A: n3o ha.
5. Tipo de Distribui¢ao: Primaria.
6. Montante Total da Primeira Emissdo de Cotas Seniores A: até R$

15.000.000,00 (quinze milhdes de reais).
7. Montante Minimo: R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais).

8. Quantidade de Cotas Seniores A: até 15.000.000,00 (quinze milhdes)
de Cotas Seniores A.

9. Quantidade Minima de Cotas Seniores A: minimo de 1.000.000 (um
milhao) de Cotas Seniores A.
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10. Preco de Emissdo: R$ 1,00 (um real), o qual sera atualizado pela
Remuneragao Alvo das Cotas Seniores A a partir da 12 (primeira) integralizagao
de Cotas Seniores A da Classe Unica.

Quando de cada integralizagédo de cotas, a Administradora devera comunicar o
Administrador, bem como a B3, com 3 (irés) dias uteis de antecedéncia qual
sera o preco de emissdo e integralizacdo quando de cada evento de
integralizacéo de cotas.

11. Custos e Despesas: Os custos e despesas da Primeira Emissdo de
Cotas Seniores A serao arcados pelo Fundo.

12. Forma de Distribuicido e Publico-alvo: as Cotas Seniores A da
Primeira Emissao Sénior A serdo objeto de distribuicao publica, nos termos da
Resolu¢cdo CVM n° 160, a qual (i) sera destinada exclusivamente a investidores
qualificados, assim definidos nos termos do artigo 12 da Resolugdao CVM 30; e
(i) sera coordenada por instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios, devidamente autorizada a operar no mercado de capitais
brasileiro.

13. Negociagcao das Cotas Seniores A: as Cotas Seniores A da Classe
Unica serdo registradas para distribuigdo no mercado primario e para
negociacdo em mercado secundario, ambas por meio de mercado de bolsa,
administrada pela B3.

14. Taxa de Ingresso elou Saida: a Classe Unica ndo possui taxa de
ingresso ou de saida.

15. Forma de Subscrigcao e Integralizagao: a vista, em moeda corrente
nacional.
16. Periodo de Colocagao: As Cotas Seniores A deverao ser subscritas no

prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da data de divulgagdo do
anuncio de inicio da Primeira Emissédo Sénior A a CVM, podendo ser encerrado,
a qualquer tempo, a partir da data em que forem subscritas Cotas Seniores A
equivalentes ao Montante Minimo.

17. Investimento Minimo por Investidor: 1.000 (mil) Cotas, totalizando R$
1.000,00 (mil reais).

18. Coordenador Lider: sera a PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE
RECURSOS LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob n° 39.526.263/0001-74.
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19. Destinagao dos recursos: Os recursos obtidos por meio da Primeira
Emissao Sénior A serdo destinados para a aquisicao, primordialmente, de Ativos
Imobiliarios a serem adquiridos conforme recomendacao do Gestor, nos termos
do Anexo da Classe.

20. Demais termos e condi¢oes: demais caracteristicas e condigdes seréo
previstas no Regulamento e demais documentos pertinentes a Primeira Emissao
Sénior A e a Oferta Publica Sénior A.

Os termos e expressdes utilizados no presente Suplemento, quando iniciados com letra
maiuscula, terdo os significados a eles atribuidos no Regulamento, aplicaveis tanto no singular
quanto no plural.
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SUPLEMENTO B - PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS SENIORES B DA

CLASSE UNICA DO TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE
PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA

Este Suplemento é parte integrante do Anexo ao Regulamento do TERRAS PAULISTAS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA
(“Fundo”).

Adicionalmente as caracteristicas previstas no paragrafo 9°, do Artigo 32, do Capitulo VII, do
Anexo da Classe, as Cotas Seniores B da 12 (primeira) emissdo da subclasse sénior B
(“Primeira Emissao Sénior B”) terdo as seguintes caracteristicas, vantagens e restricdes, sem
prejuizo de outras previstas no regulamento:

1. Remuneragao Alvo das Cotas Seniores B: O objetivo do Fundo sera,
a titulo de melhores esforcos, prover aos Cotistas das Cotas Seniores B do
Fundo um retorno equivalente a variagcao de 100% (cem por cento) da Taxa DI -
Depésitos Interfinanceiros de um dia, calculadas e divulgadas pela B3 S.A. —
Brasil, Bolsa, Balcéo, no Informativo Diario, disponivel em sua pagina na Internet
(http://www.b3.com.br), base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias uteis,

expressa na forma percentual ao ano (“Taxa DI”) acrescida de um spread
(sobretaxa) de 6,0% a.a. (seis por cento ao ano).

2. Amortizacao Extraordinaria das Cotas Seniores B: As Cotas
Seniores B poderédo ser objeto de amortizagdo extraordinaria nas hipoteses e
condigbes previstas no Anexo da Classe.

3. Prazo de Duragao: O Prazo de Duragao das Cotas Seniores B é de 5
(cinco) anos, prorrogaveis por mais 1 (um) periodo adicional de 2 (dois) anos, a
critério da Gestora.

4. indice de Subordinagdo Sénior B: n3o ha.
5. Tipo de Distribui¢ao: Primaria.
6. Montante Total da Primeira Emissdo de Cotas Seniores B: até R$

70.000.000,00 (setenta milhdes de reais).
7. Montante Minimo: R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais).

8. Quantidade de Cotas Seniores B: até 70.000.000,00 (setenta milhdes)
de Cotas Seniores B.

9. Quantidade Minima de Cotas Seniores B: minimo de 1.000.000 (um
milhao) de Cotas Seniores B.
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10. Preco de Emissdo: R$ 1,00 (um real), o qual sera atualizado pela
Remuneragao Alvo das Cotas Seniores B a partir da 12 (primeira) integralizagéao
de Cotas Seniores B da Classe Unica.

Quando de cada integralizagédo de cotas, a Administradora devera comunicar a
B3, com 3 (trés) dias uteis de antecedéncia, qual sera o preco de emissao e
integralizagdo quando de cada evento de integralizacdo de cotas, sendo certo
que a Oferta Publica Sénior B contara com a possibilidade de exercicio de lote
adicional.

11. Lote Adicional: nos termos do artigo 50 da Resolugao CVM n° 160, o
montante inicial da Oferta Publica Sénior B podera ser acrescido em até 25%
(vinte e cinco por cento), ou seja, em até 17.500.000 (dezessete milhdes e
quinhentas mil) Cotas Seniores B, nas mesmas condi¢des e no mesmo preco
das Cotas Seniores B inicialmente ofertadas (“Cotas do Lote Adicional’), a
critério da Gestora, em comum acordo com o Coordenador Lider. O exercicio da
opcao de distribuicao das Cotas do Lote Adicional servira ao atendimento a um
eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta
Publica Sénior B, podendo ocorrer até a data de encerramento da Oferta Publica
Sénior B.

12. Custos e Despesas: Os custos e despesas da Primeira Emisséo de
Cotas Seniores B serao arcados pelo Fundo.

13. Forma de Distribuicido e Publico-alvo: as Cotas Seniores B da
Primeira Emissao Sénior B serdo objeto de distribuicao publica, nos termos da
Resolu¢cdo CVM n° 160, a qual (i) sera destinada exclusivamente a investidores
qualificados, assim definidos nos termos do artigo 12 da Resolugdo CVM 30; e
(i) sera coordenada por instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios, devidamente autorizada a operar no mercado de capitais
brasileiro.

14. Negociagcao das Cotas Seniores B: as Cotas Seniores B da Classe
Unica serdo registradas para distribuigdo no mercado primario e para
negociacdo em mercado secundario, ambas por meio de mercado de bolsa,
administrada pela B3.

15. Taxa de Ingresso elou Saida: a Classe Unica ndo possui taxa de
ingresso ou de saida.

16. Forma de Subscrigcao e Integralizagao: a vista, em moeda corrente
nacional.
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17. Periodo de Colocagao: As Cotas Seniores B deverao ser subscritas no
prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da data de divulgagdo do
anuncio de inicio da Primeira Emissao Sénior B a CVM, podendo ser encerrado,
a qualquer tempo, a partir da data em que forem subscritas Cotas Seniores B
equivalentes ao Montante Minimo.

18. Investimento Minimo por Investidor: 1.000 (mil) Cotas, totalizando R$
1.000,00 (mil reais).

19. Coordenador Lider: sera a PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE
RECURSOS LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob n° 39.526.263/0001-74.

20. Destinagao dos recursos: Os recursos obtidos por meio da Primeira
Emissao Sénior B serdo destinados para a aquisicao, primordialmente, de Ativos
Imobiliarios a serem adquiridos conforme recomendacao do Gestor, nos termos
do Anexo da Classe.

21. Demais termos e condi¢oes: demais caracteristicas e condigdes seréo
previstas no Regulamento e demais documentos pertinentes a Primeira Emissao
Sénior B e a Oferta Publica Sénior B.

Os termos e expressdes utilizados no presente Suplemento, quando iniciados com letra
maiuscula, terdo os significados a eles atribuidos no Regulamento, aplicaveis tanto no singular
quanto no plural.
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SUPLEMENTO C - PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS JUNIORES DA

CLASSE UNICA DO TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE
PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA

Este Suplemento é parte integrante do Anexo ao Regulamento do TERRAS PAULISTAS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA
(“Fundo”).

Adicionalmente as caracteristicas previstas no paragrafo 10°, do Artigo 32, do Capitulo VII, do
Anexo da Classe, as Cotas Juniores do Fundo da 12 (primeira) emissdo da subclasse
subordinada junior (“Primeira Emissao Junior”) terdo as seguintes caracteristicas, vantagens
e restrigdes, sem prejuizo de outras previstas no regulamento:

1. Remuneracao Alvo das Cotas Juniores: As Cotas Juniores somente
farao jus ao recebimento dos rendimentos apds o pagamento da Remuneracao
Alvo das Cotas Seniores e Cotas Mezanino, se houver, conforme previsto na
Ordem de Alocacgao dos Recursos. Nao obstante o pagamento dos rendimentos,
as Cotas Juniores somente serdo amortizadas conforme disposto no
Regulamento.

2. Amortizagao Extraordinaria das Cotas Juniores: As Cotas Juniores
poderao ser objeto de amortizacdo extraordinaria nas hipoteses e condicoes
previstas no Anexo da Classe.

3. Prazo de Duragao: O Prazo de Duragao das Cotas Juniores é de 5
(cinco) anos, prorrogaveis por mais 1 (um) periodo adicional de 2 (dois) anos, a
critério da Gestora.

4. indice de Subordinacdo Janior: ndo ha.
5. Tipo de Distribuigao: Primaria.
6. Montante Total da Primeira Emissido de Cotas Juniores: até R$

10.000.000,00 (dez milhdes).
7. Montante Minimo: R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais).

8. Quantidade de Cotas Juniores: até 10.000.000,00 (dez milhdes) de
Cotas Juniores.

9. Quantidade Minima de Cotas Juniores: minimo de 1.000.000 (um
milhdo) de Cotas Juniores.

10. Preco de Emissdo: R$ 1,00 (um real), o qual sera atualizado pela

W\ Avtoregulicia R Autregulagie gy Auiorequliio W\ Autorreaulo W Aol
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Remuneragao Alvo das Cotas Juniores a partir da 12 (primeira) integralizagao de
Cotas Juniores da Classe Unica.

Quando de cada integralizagédo de cotas, a Administradora devera comunicar a
B3, com 3 (trés) dias uteis de antecedéncia, qual sera o preco de emissao e
integralizagdo quando de cada evento de integralizagdo de cotas.

11. Custos e Despesas: Os custos e despesas da Primeira Emissdo de
Cotas Juniores serao arcados pelo Fundo.

12. Forma de Distribuigdo e Publico-alvo: as Cotas Juniores da Primeira
Emissao Junior serao objeto de distribuicao publica, nos termos da Resolugao
CVM n°® 160, a qual (i) seréa destinada exclusivamente a investidores
profissionais, assim definidos nos termos do artigo 11 da Resolugédo CVM 30; e
(i) sera coordenada por instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios, devidamente autorizada a operar no mercado de capitais
brasileiro.

13. Negociagao das Cotas Juniores: As Cotas Juniores serao
integralizadas por meio de instrumento privado, mediante transferéncia de ativos
elegiveis ou moeda corrente nacional, operacionalizada por Ordem de
Transferéncia de Ativos — OTA. A emisséo sera registrada no MDA — Médulo de
Distribuicao de Ativos da B3, exclusivamente para fins de procedimentos
escritural-operacionais, sem utilizacdo de modulo de distribuigdo primaria ou de
sistema de negociagao da B3. A liquidacao financeira sera processada
diretamente pela Instituicho Administradora, que, apdés a conclusdo da
integralizagao, informara a B3 os eventos necessarios para fins de atualizagao
escritural. As Cotas Juniores serdo admitidas a negociagdo em mercado
secundario organizado, salvo deliberagao futura especifica.

14. Taxa de Ingresso e/ou Saida: a Classe Unica n3o possui taxa de
ingresso ou de saida.

15. Forma de Subscrigcao e Integralizagao: a vista, em moeda corrente
nacional, ou em Imoveis, bem como em direitos relativos a Imdéveis (como agdes
ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos Fll e certificados de recebiveis imobiliarios), respeitando-se as
condigbes estabelecidas no Regulamento, no Anexo da Classe e no respectivo
Boletim de Subscricao.

16. Periodo de Colocagao: As Cotas Juniores deverao ser subscritas no
prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da data de divulgagcdo do
anuncio de inicio da Primeira Emissao Junior a CVM, podendo ser encerrado, a

W\ Avtoregulicia R Autregulagie gy Auiorequliio W\ Autorreaulo W Aol
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qualquer tempo, a partir da data em que forem subscritas Cotas Juniores
equivalentes ao Montante Minimo.

17. Investimento Minimo por Investidor: 1.000 (mil) Cotas, totalizando R$
1.000,00 (mil reais).

18. Coordenador Lider: sera a PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE
RECURSOS LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob n° 39.526.263/0001-74.

19. Destinacao dos recursos: Os recursos obtidos por meio da Primeira
Emissao Junior serdo destinados para a aquisi¢cao, primordialmente, de Ativos
Imobiliarios a serem adquiridos conforme recomendacao do Gestor, nos termos
do Anexo da Classe.

20. Demais termos e condigdes: demais caracteristicas e condi¢des serao
previstas no Regulamento e demais documentos pertinentes a Primeira Emiss&o
Junior e a Oferta Publica Junior.

Os termos e expressdes utilizados no presente Suplemento, quando iniciados com letra
maiuscula, terao os significados a eles atribuidos no Regulamento, aplicaveis tanto no singular
quanto no plural.
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Estudo de Viabilidade

ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA DA

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO DAS COTAS DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DA

CLASSE UNICA DO TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
DE PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA

O presente Estudo de Viabilidade Técnica, Comercial, Econémica e Financeira da Oferta
Publica de Distribuicdo das Cotas da 12 (primeira) Emissao da classe unica do TERRAS
PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO |IMOBILIARIO DE PERUMUTAS
RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ sob n°® 63.320.393/0001-30 (“Fundo”),
regulado pela Resolugao CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada,
bem como seu Anexo Normativo Il (“Resolucao CVM 175”, “Cotas” e “Estudo”,

respectivamente), realizada nos termos da Resolugao CVM n° 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada (“Resolucao CVM 160” e “Oferta”, respectivamente), foi elaborado
pela PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., inscrita no CNPJ sob n°
39.526.263/0001-74, autorizada a prestar servigo de administragcao de carteiras de valores

mobiliarios pela CVM, de acordo com o Ato Declaratério CVM n° 18.997, expedido em 16
de agosto de 2021, gestora do Fundo (“Gestora”). O Fundo €& administrado pelo ID
CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A, inscrito no CNPJ sob n°
16.695.922/0001-09, autorizado a prestar servigo de administragao de carteiras de valores
mobiliarios pela CVM, de acordo com o Ato Declaratério CVM n° 18.897, expedido em 07
de julho de 2021 (“Administrador”).

O presente Estudo foi elaborado pela Gestora em novembro de 2025. Para sua realizagao,
foram utilizadas premissas que tiveram como base, principalmente, fatos historicos,
situacao atual e expectativas futuras da economia e do mercado imobiliario. Assim sendo,
as conclusdes desse estudo ndo devem ser assumidas como garantia de rendimento. A
Gestora nao pode ser responsabilizada por eventos ou circunstancias que possam afetar
a rentabilidade dos negodcios aqui apresentados. Antes de subscrever as Cotas do Fundo,
os potenciais Investidores da Oferta devem avaliar cuidadosamente os riscos e incertezas
descritos, conforme o caso, nos prospectos de cada oferta realizada (“Prospecto
Definitivo” ou “Prospecto”, sendo que a definigao de Prospecto Definitivo engloba todos
0s seus anexos e documentos a eles incorporados por referéncia) e em especial a segao

de Fatores de Risco.

Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaragdes acerca
do futuro constantes deste Estudo podem nao vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros
e o desempenho do Fundo podem diferir substancialmente daqueles previstos nas
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estimativas. Por conta dessas incertezas, o investidor ndao deve se basear nestas

estimativas e declaragoes futuras para tomar uma decisao de investimento.

Declaragbes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a
eventos futuros e, portanto, dependem de circunstancias que podem ou nao ocorrer. As
condi¢des da situagao financeira futura do Fundo e de seus resultados futuros poderao
apresentar diferengas significativas se comparados aquelas expressas ou sugeridas nas
referidas declaragdes prospectivas. Muitos dos fatores que determinarao esses resultados
e valores estao além da sua capacidade de controle ou previsto. Em vista dos riscos e
incertezas envolvidos, nenhuma decisdao de investimento deve ser tomada somente
baseada nas estimativas e declaragdes futuras contidas neste documento.

O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros
discutidos na secao "Fatores de Risco” dos Prospectos, poderao afetar os resultados
futuros do Fundo e poderao levar a resultados diferentes daqueles contidos, expressa ou
implicitamente, nas estimativas contidas neste Estudo. Tais estimativas referem-se apenas
a data em que foram expressas, sendo que a Gestora nao assume a obrigacao de atualizar
publicamente ou revisar quaisquer dessas estimativas e declaracdes futuras em razao da
ocorréncia de nova informacao, eventos futuros ou de qualquer outra forma. Muitos dos
fatores que determinarao esses resultados e valores estdo além da capacidade de
controle ou previsao da Gestora.

QUALQUER RENTABILIDADE QUE VENHA A SER OBTIDA PELO FUNDO NAO
REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

O Estudo considerou as principais definicbes no regulamento vigente do Fundo
("Regulamento") acerca dos Ativos Imobiliarios e de outros ativos.

Para fins deste Estudo, sdo considerados (I) “Ativos Imobiliarios”: (a) Imdveis e quaisquer

direitos reais sobre os Imoveis; (b)A¢des, debéntures, bdnus de subscrigao, seus cupons,
direitos e recibos de subscri¢ao, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cotas de
fundos de investimento, notas promissoérias, notas comerciais e quaisquer outros valores
mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos Fll; (c) A¢des ou cotas de sociedades que tenham
por objeto o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios em geral e cujo propdsito
se enquadre entre as atividades permitidas aos FllIs (“SPEs Imobiliarias”); (d) Certificados
de potencial adicional de construgao emitidos com base na Resolugao da CVM n° 84/2022
(“CEPAC”); (e) Cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll, bem como de
fundos de investimento em agdes que invistam exclusivamente em construcao civil ou no
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mercado imobiliario; (f) Cotas de outros fundos de investimento imobiliario (FlIl); (g)
Certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditérios (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; (h) Letras hipotecarias;
(i) Letras de crédito imobiliario; e (j) Letras imobiliarias garantidas. e (ll) “Outros ativos”
os seguintes ativos: (a) outros Ativos, inclusive em titulos publicos federais e operagdes
compromissadas lastreadas nestes titulos; e (b) cotas de classes de fundos de
investimento, abertos ou fechados, para fins de gestdo de caixa e liquidez, observadas as
regras de enquadramento exigidas na regulamentagao e os critérios de composicao de
Carteira estabelecidos neste Regulamento e nos Anexos, conforme aplicavel. Ativos de
Liquidez e Ativos Imobiliarios sdao denominados, em conjunto, simplesmente “Ativos”.

Metodologia:

A metodologia para calcular o rendimento distribuido mensalmente pelo Fundo aos
cotistas, bem como a rentabilidade do Fundo, é baseada na geragao de caixa do Fundo.
Posto isso, foram projetadas as receitas e despesas esperadas dos ativos atualmente
integrantes do pipeline indicativo, sendo eles imobiliarios e de liquidez. Além disso, ainda
consideramos nas nossas projegoes o resultado esperado dos ativos futuros a serem
potencialmente detidos pelo Fundo. Considera-se que no minimo 95% (noventa e cinco
por cento) do resultado do Fundo sera distribuido semestralmente aos cotistas.

1. A Gestora
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A Patagbnia Capital € uma Gestora
Multiestratégia que, além de operar em
ativo, atua
divida
estruturada e operacdes de Real Estate.

todas as classes de

fortemente no mercado de

Com aproximadamente R$ 800 MM
estruturados e captados em operagdes
de crédito e equity, a gestora soma 30
anos de experiéncia no mercado de
entre seus

crédito e imobiliario

colaboradores.

Buscamos a melhor alocagao de
investimentos, com visdo de longo prazo,

transparéncia e total independéncia na

gestao de ativos.
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Ato declaratério CVM de
Administrador de Carteiras

Distribuidor CVM para Fundos
proprios

17 Fundos sob Gestao
18 Carteiras Adm.

Aprox. R$ 600 MM AUM

22 Fundos sob Gestao
45 Carteiras Adm.
Aprox. R$ 800 MM AUM

Abertura de Offshore

25 Fundos sob Gestao

46 Carteiras Adm.

Mais de R$ 1 Bilhdo AUM

34 Fundos sob Gestjo.
46 Carteiras Adm.
Mais de R$ 1,2 Bilhdo AUM

R$ 400 MM em Operacgdes Estruturadas

Mais de 45 Fundos sob Gestao.
+200 Carteiras Adm.
Mais de R$ 2,5 Bilhdo AUM

R$ 800 MM em Operacgdes Estruturadas
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A gestora estabeleceu sélidas parcerias com loteadoras e incorporadoras nas regidées do
interior do Brasil, principalmente na regiao Sudeste e Centro-Oeste do Brasil,
concentrando-se especialmente em cidades do interior de Sdo Paulo e do tridngulo
mineiro. Nessas areas, onde o mercado de capitais ainda ndao atende plenamente as
demandas das empresas para desenvolvimento de projetos imobiliarios, surgem
oportunidades promissoras.

A gestora e seus socios tém demonstrado um histérico impressionante na emissao de
instrumentos financeiros para o financiamento do mercado imobiliario, explorando
eficientemente essas oportunidades em beneficio de seus investidores.

e O interior de Sao Paulo contribui com cerca de 10% do
PIB nacional, com uma diversidade de setores

econdmicos.

e Populacdo representando uma parte substancial dos
mais de 45 milhdes de habitantes do estado.

e Regiao que abriga cidades industriais, agricolas e
tecnoldgicas, além de estar conectadas por rodovias,

ferrovias e aeroportos.

e Déficit habitacional estimado em 400 mil moradias.

e 11% do PIB do Estado de MG, totalizando R$ 91 bi.
e 1,2 milhdo de habitantes.

e Regiao responsavel por 7% do total das exportagdes
do Estado, que sozinho é responsavel por 13,8% das
vendas externas do Brasil, com destaque para o
agronegocio.

e Déficit habitacional de mais de 20 mil domicilios dentre
as cidades de Uberaba, Uberlandia e Araguari.
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FUNDADORES

Gustavo Milan Pupin, CEA
DIRETOR DE COMPLIANCE E RISCO

Economista pela UNESP; MBA em Gestao de
Projetos pela USP; Especializagdo em Finangas
Corporativas pela Penn University; Especializagao
em M&A pelo Insper e New York Institute of
Finance; Certificado CEA pela Anbima.

Tiago Baggio, CGA, CGE
DIRETOR DE GESTAO E DISTRIBUICAO

Administrador de Empresas; MBA em Gestao
de Negocios pelo IBMEC; Especializagdo em
Valuation pelo INSPER; Administrador de
Carteira de Valores Mobiliarios pela CVM;
Certificado CGA, CGE pela Anbima e CNPI pela
APIMEC.

2. Equipe

EXPERIENCIA DO TIME

Mercado Imobiliario, Crédito e Gestao

TRACK RECORD E POSICIONAMENTO
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Localizacao
Ribeirao Preto — SP

Anélise de Crédito e Risco

[~ 4

Experiéncia

+50 anos

Networking

Middle Market

Lote?

=) PAFIL

Estruturacao de CRI

R$ 40 MM

2022

o
e~ X LEGACY

PATAGONIA

bty

C opea

10
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11 PACAEMBU

Permuta Financeira

R$ 60 MM 2022
-
F'ATAG(AJN‘IA R$ 350 MM

Estruturacao de CRI

R$ 23 MM | 2023

/it

PN RIZA Vi rgo

Lote?

Estruturacao de CRI

R$ 140 MM | 2023

-
M C opea

crédito
Estruturacao de CRI

R$ 100 MM | 2023

- o
A virgo

Aprox. R$ 800 MM
ESTRUTURADOS/CAPTADOS

11
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Fll do tipo Permuta, com rendimentos isentos de IR
SOBRE . ) .
para investidores Pessoa Fisica.

Terrenos ou imoéveis, em sua integralidade ou fragao
ideal, de forma direta ou indireta, podendo estes
serem adquiridos para o desenvolvimento de
empreendimentos imobiliarios destinados a
ATIVOS ~ . o L
construgao e/ou a incorporagao imobiliaria, ou imoveis
prontos, ou em projetos e/ou em fase de construgao,
bem como imodveis para fins de mera apreciagao de

capital no tempo e/ou outros ativos imobiliarios.

Trazer rentabilidade através de investimentos ativos
OBJETIVO ] .
imobiliarios.
Obter renda e/ou apreciagao de capital por meio de
investimentos imobiliarios, com foco predominante na
RESUMO DA TESE o ] , ) .
aquisicao, desenvolvimento e posterior alienagdo de

imoveis e terrenos, de forma direta ou indireta.

Gestora com foco e ampla expertise no mercado
GESTAO imobiliario e de crédito do interior de Sao Paulo e

regido.

Investir em boas empresas e bons projetos, sempre

PREMISSAS . .
com algum tipo de garantia real.

Média de pagamento de CDI + 6% a.a. ao longo dos
DY PROJETADO o
primeiros 5 anos do fundo.*

Fonte: Patagbnia Capital

* A expectativa de rentabilidade ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob
qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade futura. Os calculos foram realizados
com base em estimativas e premissas do Gestor.
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TESE DE INVESTIMENTO

Obter renda e/ou apreciagao de capital por meio de investimentos imobiliarios, com foco
predominante na aquisicao, desenvolvimento e posterior alienagao de imodveis e terrenos,
de forma direta ou indireta.

A expertise da Patagénia no mercado imobiliario vai além da oferta de crédito, permitindo
uma série de modelos de investimentos:

Crédito ponte de financiamento imobiliario visando inicio de obras para
liberagdo do "plano empresario" do banco a incorporadores, casando

amortizacdo com o prazo de repasse dos bancos.
Financiamento a producio para loteadores e incorporadores.

—> Antecipacao de recebiveis de carteiras ja performadas;

Operacgdes de crédito para empresas fora do segmento de Real Estate,

porém com lastro imobiliario.

13
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Ano

Receita Carteira

Receita Caixa

Patrimonio Senior

Patriménio Sub

% Caixa

Receita Total

Despesas Recorrentes

Taxa Adm, Custddia e Controladoria
Taxa Gestdo

Auditoria

Anbima

CETIP

Taxa Fiscalizagdo

% Custos

Resultado Operacional do Fundo
Benchmark

Taxa Performance n/a

Resultado do Periodo

Payout

Lucro a ser Distribuido Senior

ANO 1

9.371.178,53
191.000,00
75.628.821,47
5.000.000,00
2,00%
9.562.178,53
1.581.000,00
156.000,00
1.425.000,00
12.000,00
3.760,00
16.634,00
12.649,00
1,86%
7.936.135,53
17.765.000,00
0,00
0,00%

17.765.000,00

ANO 2

32.175.291,46
190.000,00
77.024.953,70
3.419.000,00
2,00%
32.365.291,46
1.581.000,00
156.000,00
1.425.000,00
12.000,00
3.760,00
16.634,00
12.649,00
1,96%
30.739.248,46
15.806.423,69
14.932.824,78
100%

15.806.423,69

ANO 3

58.273.554,66
185.000,00
27.832.399,04
1.838.000,00
2,00%
58.458.554,66
1.581.000,00
156.000,00
1.425.000,00
12.000,00
3.760,00
16.634,00
12.649,00
1,97%
56.832.511,66
9.081.000,00
47.751.511,66
100%

5.890.000,00

ANO 4

65.470.877,46
180.000,00

37.895.478,42
2,00%
65.650.877,46
1.581.000,00
156.000,00
1.425.000,00
12.000,00
3.760,00
16.634,00
12.649,00
1,60%
64.024.834,46
0,00
64.024.834,46
100%

ANO 5

64.336.385,70
175.000,00
0
99.069.864,13
2,00%
64.511.385,70
1.581.000,00
156.000,00
1.425.000,00
12.000,00
3.760,00
16.634,00
12.649,00
1,60%
62.885.342,70
0,00
62.885.342,70
100%

256

Quantidade de Cotas 85.000.000,00 85.000.000,00 85.000.000,00 85.000.000,00 85.000.000,00
Resultado por Cota 0,209 0,185957926 0,069294118 0 0
Dividend Yield 21% 21% 21% 0% 0%
Dividend Yield (CDI +) CDI + 6% CDI + 6% CDI + 6%
Valor da cota patrimonial 1,00 0,91 0,33
Projeto SPE (o EL[] VGV Fii (RS) Data Langamento
Parque dos Lagos SPE 26 Ribeirdo Preto 12.320.000,00 mar/26
Fiusa Residencial SPE 51 Ribeirdo Preto 17.444.850,00 ago/26
Vila das Aroeiras SPE 39 Bady Bassitt 29.850.300,00 mar/26
Kauai SPE 30 Ribeirdo Preto 70.000.000,00 dez/26
Vila Burguesi SPE 48 Sertaozinho 13.000.000,00 mar/26
Moura Lacerda SPE 49 Ribeirdo Preto 81.911.000,00 mai/27
Parc Paraty SPE 27 Bebdouro 7.000.000,00 mai/28
Total 231.526.150,00
14



Fonte: Patagdnia Capital

Pipeline meramente indicativo, sem garantia de que os recursos seréo aplicados necessariamente nesses ativos.

OS ATIVOS DESCRITOS NESTE SLIDE REPRESENTAM UM PIPELINE INDICATIVO E NAO REPRESENTAM PROMESSA OU GARANTI DE AQUISICAO,
CONSIDERANDO AINDA NAO HAVER QUALQUER DOCUMENTO CELEBRADO PELO FUNDO E/OU PELA GESTORA. AS INFORMAGCOES AQUI
CONTIDAS NAO DEVEM SER UTILIZADAS COMO BASE PARA A DECISAO DE INVESTIMENTO, UMA VEZ QUE SE TRATAM DE CONDIGCOES
INDICATIVAS E PASSIVEIS DE ALTERAGOES.

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADA, CONFORME PREMISSAS ADOTADAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE E
ELABORADO PELO GESTOR, NAO REPRESENTAM E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE,
COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGCOES
PRESENTES NESTE MATERIAL DE DIVULGAGAO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER

SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

Av. Braz Olaia Acosta, 727, sala 1101, Ribeirao Preto/SP
www.patagoniacapital.com.br ri@patagoniacapital.com.br

(16) 3620 2333

15
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ANEXO 39-V : Informe Anual

Imprimir
Informe Anual
PAFIL PERMUTA FUNDO DE
Nome do Fundo/Classe: INVESTIMENTO IMOBILIARIO CNPJ do Fundo/Classe: 63.320.393/0001-30
RESPONSABILIDADE LIMITADA
Data de Funcionamento: | 22/10/2025 Publico Alvo: Investidor Qualificado
Codigo ISIN: BRTRPLCTF023 Quantidade de cotas emitidas: 0,00
Fundo/Classe Exclusivo? | Sim Cotl‘sfas possuem vin culo - Nio
familiar ou societario familiar?
Classificaciao: Multiestratégia
Classificaci Subclassificacdo: Nao possui
assilicacao subclassificacdo Prazo de Duracio: Indeterminado
autorregulagio: .
Gestao: Ativa
Segmento de Atuaciio: Multicategoria
Data do Prazo de Encerramento do exercicio
= N 31/12
Duracio: social:
Mercado de negociacio Bolsa Entidade admi{listradora de BM&FBOVESPA
das cotas: mercado organizado:
- . | ID CORRETORA DE TITULOS E - )
Nome do Administrador: VALORES MOBILIARIOS S.A. CNPJ do Administrador: 16.695.922/0001-09
Av. Presidente Juscelino Kubitschek,
Endereco: 1726, 19- Vila Nova Conceigéo- sdo Telefones: 11 4637-6633
Paulo- SP- 04543-000
Site: www.idsf.com.br E-mail: supervisao@idsf.com.br
Competéncia: 12/2025
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

Gestor: PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE [39.526.263/0001- Av. Braz Olaia Acosta, 727, Edificio Office Tower,

1.1 (16) 3620-2333

RECURSOS LTDA 74 Sala 1101 - Jardim Califérnia, Ribeirdo Preto - SP
. . Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1726 - Conj.05
Custodiante: ID CORRETORA DE TITULOS E[16.695.922/0001- . T ax
1.2 VALORES MOBILIARIOS S A 09 grlgdar, Sala 51 - Vila Nova Conceigao, Sdo Paulo -  |(11) 4637-6633
13 Auditor Independente: NEXT AUDITORES 19.280.834/0001- [R. Pasteur, 463 - 13° andar - Batel, Curitiba - PR, (41)2101-1690
"~ |INDEPENDENTES S/S LTDA. 26 80250-104
1.4 |Formador de Mercado: .-
15 Distribuidor de cotas: TRINUS CAPITAL 02.276.653/0001- [Rua 72, 325, Ed. Trend Office, 12° andar — Jardim (62) 3773-1700
~ IDTVM S.A. 23 Goias — Goidnia/GO
1.6 [Consultor Especializado: /-

Empresa Especializada para administrar as

< /-
locagoes:

1.7

1.8 |Outros prestadores de servicos':

Nio possui informagéo apresentada.

2. [Investimentos FII

2.1 |Descrigiio dos negocios realizados no periodo

Nao possui informagdo apresentada.

3. |Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item
1.1 com relacio aos investimentos ainda néo realizados:

Nao possui informagao apresentada.

4. [Analise do administrador sobre:

4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo

Fundo pre operacional

4.2 [Conjuntura economica do segmento do mercado imobiliario de atuacio relativo ao periodo findo

O mercado imobilidrio atravessou um periodo de atividade moderada, influenciado pela reducio gradual da taxa Selic e pela desaceleracdo da
inflagéo, que ajudou a manter o custo de capital sob controle. O ambiente macroecondémico favoreceu principalmente o segmento residencial,
que continuou apresentando boa liquidez, sobretudo em produtos econdmicos ¢ de médio padrdo, exatamente os mais utilizados como

contrapartida em operagdes de permuta. O mercado de terrenos e incorporagdes manteve-se ativo, com demanda consistente por areas viaveis

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1053820&cvm=true
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para novos projetos, especialmente nas regides metropolitanas. Incorporadoras seguiram mais seletivas, priorizando produtos com maior
velocidade de venda, o que sustentou o interesse pelas operagdes de permuta como forma de reduzir desembolso inicial.
4.3 [Perspectiva para o periodo seguinte com base na composi¢io da carteira
Perspectiva para o periodo seguinte com base na composi¢do da carteira Com a continuidade esperada da queda dos juros e a estabilizagdo do
crédito imobiliario, o proximo periodo tende a ser favoravel para Flls de permuta, destacando-se: Maior apetite das incorporadoras por permutas
para viabilizar langamentos com menor consumo de caixa. Valoriza¢do gradual das unidades recebidas, acompanhando a recuperagao do
mercado residencial e melhora na velocidade de vendas. Redugéo do risco econdmico, dado o ambiente de inflagdo mais estavel e juros em
trajetoria de queda. Previsibilidade de fluxo, ja que a carteira do fundo ¢ vinculada ao andamento fisico e comercial dos empreendimentos.
5. |Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:
Ver anexo no final do documento. Anexos
6. Valor Contibil dos ativos imobilidrios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM _Percentualde
516 (SIM ou NAO Valoriza¢io/Desvaloriza¢io
Relaciio de ativos imobilidrios Valor (R$) ( ou ) apurado no periodo
Nao possui informagdo apresentada.
6.1 |Critérios utilizados na referida avaliacao
fundo ndo possui ativos
7. |Relaciio de processos judiciais, nio sigilosos e relevantes
Nio possui informagao apresentada.
8. |Relacio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes
Nao possui informagdo apresentada.
9. |Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:
Nao possui informagdo apresentada.
10.|Assembleia Geral
10.1|Enderecos (fisico ou eletrénico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estario a disposi¢do dos cotistas para analise:
Av. Presidente Juscelino Kubitschek
supervisao@idsf.com.br
10.2|Indicacdo dos meios de comunicacido disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais
e 0 envio de documentos pertinentes as deliberacdes propostas; (ii) solicitacio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuracio.
supervisao@idsf.com.br
10.3|Descri¢cdo das regras e procedimentos aplicaveis a participacio dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas
para a comprovacio da qualidade de cotista e representagio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacio de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participacio a distincia e envio de comunicagio
escrita ou eletronica de voto.
Conforme regulamento
10.3|Praticas para a realizacdo de assembleia por meio eletronico.
Conforme regulamento
11.|Remuneracio do Administrador
11.1{Politica de remuneraciio definida em regulamento:
Conforme regulamento
Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:
0,00 0,00% 0,00%
12.|Governanca
12.1|Representante(s) de cotistas
N3o possui informagdo apresentada.
12.2|Diretor Responsavel pelo FII
Nome: David Rosset Idade: 30
Profissao: Diretor CPF: 40732066808
E-mail: supervisao@idsf.com.br Formacio académica: Bacharel em Administragao
de Empresas
Quantidade de cotas 0.00 Quantidade de cotas do FII 0.00
detidas do FII: ’ compradas no periodo: ’
Quantidade de cotasdo |, Data de inicio na funcdo: 09/05/2022
FII vendidas no periodo:
Principais experiéncias profissionais durante os tltimos 5 anos
R Atividade principal da
. Cargo e fungdes inerentes ao .
Nome da Empresa Periodo carso empresa na qual tais
g experiéncias ocorreram
Banco Safra Agosto 2018 — Agosto 2019 Analista de Middle Office< Auxilio aos Gerentes
Comerciais nas operagdes do
dia-a-dia, envolvendo
operacdes de Crédito,
Cambio, Fianga, Risco
Sacado e Cessdo; Prospeccao
de novos clientes ¢ visitas a
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1053820&cvm=true
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clientes, auxilio na gestdo de
carteira dos Gerentes
Comerciais; Apoio
operacional para liberagdo de
operagdes diversas; Auxilio
aos Gerentes Administrativos
¢ assistentes em regularizacao
dependéncias, atualizagdes
cadastrais e abertura de
contas; [ Contato com
diversas areas do Banco:
Back Office, Middle Office,
Area Comercial, Area
Administrativa, Mesa de
Cambio e Comité de Crédito

Elaboragdo de planilhas no
Excel de controle dos dados
obrigatorios que a
administradora e gestora deve
enviar a CVM
periodicamente Elaboragao
de planilhas no Excel de
controle dos dados
obrigatorios que a
administradora e gestora deve
enviar a CVM
periodicamente; [] Analise da
composic¢ao da carteira de
Fundos de Investimento em
Participagdes (FIP’s), e
andlise de relatorios
gerenciais e contabeis; [
Participacdo de Calls para
decisdes sobre o orgamento
de um dos FIP’s, planejando
0s aportes necessarios ¢ a
venda das investidas para
fazer frente as obrigagdes
financeiras anuais do fundo

IDGR Janeiro 2022 - Margo 2022 Analista de Fundos

Descricao de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os tiltimos 5 anos

Evento Descri¢iao

Qualquer condenagio criminal

Qualquer condenac¢io em processo administrativo da CVM e as
penas aplicadas

13.

Distribuicio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido em

Faixas de Pulverizacio N° de cotistas N° de cotas detidas  [relacdo ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido
Até 5% das cotas 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%

Acima de 5% até 10%

Acima de 10% até 15%

Acima de 15% até 20%

Acima de 20% até 30%

Acima de 30% até 40%

Acima de 40% até 50%

Acima de 50%

14.

Transacoes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢io CVM n° 472, de 2008

Nao

possui informagao apresentada.

15.

Politica de divulgacao de informacées

15.1

Descrever a politica de divulgaciio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos 2 manutencao de sigilo acerca de
informacoes relevantes ndo divulgadas, locais onde estardo disponiveis tais informacdes, entre outros aspectos.

Nio possui informagdo apresentada.

Descrever a politica de negociacdo de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na
rede mundial de computadores.

Nao possui informagao apresentada.

Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores.

Nao possui informacdo apresentada.

15.4

Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, manutencio, avaliacio e fiscalizacdo da politica de divulgacio de
informacdes, se for o caso.

Nido possui informagdo apresentada.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

https://fnet.b

mfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1053820&cvm=true
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| |Nio possui informacdo apresentada.

Anexos

5. Fatores de Risco

Nota

1 A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%
" |das despesas do FII

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1053820&cvm=true 4/4
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Al .
PATAGONIA

CAPITAL

PROSPECTO DEFINITIVO

DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DAS COTAS DA
17 (PRIMEIRA) EMISSAO DA SUBCLASSE SENIOR A DA CLASSE UNICA DO

TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
DE PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA

ADMINISTRADORA

ID CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
GESTORA

PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA.


https://luzcapitalmarkets.com.br/
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