ANUNCIO DE INICIO

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DAS COTAS DA 1 (PRIMEIRA)
EMISSAO DA SUBCLASSE SENIOR DA CLASSE UNICA DO

TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
DE PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ n° 63.320.393/0001-30

No montante de até

R$ 36.000.000,00

(trinta e seis milhdes de reais)

(“Volume Total da Oferta”)

Tipo ANBIMA: Fll Multiestratégia Gestdo Ativa - Segmento ANBIMA: Multicategoria
Registro CVM do Fundo 0325216, em 22 de outubro de 2025
Registro da Oferta CVM CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2026/319, em 27 de agosto de 2026*

*concedido por meio do Rito de Registro Automdtico de distribui¢do, nos termos da Resolugdo CVM 160 (abaixo definida).

Nos termos do disposto no artigo 59, § 3°, da Resolu¢do da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM") n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada
(“Resolugdo CVM 160"), e das demais disposicdes legais aplicaveis, a CLASSE UNICA DO TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
DE PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Classe Unica” e “Fundo’, respectivamente), inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Fazenda (“CNP3J") sob o n° 63.320.393/0001-30, a ID CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ sob o n°
16.695.922/0001-09, com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.726, 19° andar, conjunto 194, Vila Nova Conceicao, Séo Paulo, Capital,
CEP 04543-000, a qual é autorizada pela CVM a exercer a atividade de administragao de carteira de valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratério
n°18.897, de 07 de julho de 2021 (“Administradora”), a PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade limitada com sede na cidade
de Ribeirdo Preto, estado de Sao Paulo, na Avenida Braz Olaia Acosta, n°® 727, sala 1.101, Jardim Califérnia, CEP 14026-040, inscrita no CNPJ sob o 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 em 16 de agosto de 2021, na qualidade de gestora do Fundo (“Gestora”), e a GALAPAGOS CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com sede na cidade de S&o Paulo, estado de S&0 Paulo, na Avenida Reboucas, n° 3.507, 1° andar
(parte), Pinheiros, CEP 05.401-400, inscrita no CNPJ sob o n° 28.650.236/0001-92, na qualidade de instituicdo intermediaria lider da Oferta
(“Coordenadora Lider”), vém a publico comunicar o inicio da oferta publica de distribuicdo primaria de, inicialmente, até 360.000 (trezentas e sessenta
mil) cotas da subclasse sénior da Classe Unica do Fundo (“Cotas” ou “Cotas Seniores”), todas nominativas e escriturais, em série Unica, da 1* (primeira)
emissdo da subclasse (“Primeira Emissdo Sénior”), a ser realizada nos termos da Resolu¢cdo CVM 160 e demais leis e regulamentagdes aplicaveis,
destinada exclusivamente a investidores profissionais, assim definidos nos termos do artigo 11 da Resolugcdo CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme
alterada (“Resolugdo CVM 30" e “Investidores”, respectivamente), sob o regime de melhores esforcos de colocagado, nos termos do “Contrato de
Coordenacdo e Distribuicdo Publica, sob o Regime de Melhores Esforcos de Colocacdo, da 1?7 (Primeira) Emissdo da Subclasse Sénior da Classe Unica
do Terras Paulistas Fundo de Investimento Imobilidrio de Permutas Responsabilidade Limitada” (“Contrato de Distribuicdo” e “Oferta”,
respectivamente), com a participagéo de instituicdo intermedidria contratada mediante termo de ades&o ao Contrato de Distribuicéo (“Participante
Especial” e, em conjunto com a Coordenadora Lider, “Instituicdes Participantes da Oferta”), perfazendo a Oferta o montante total de até R$
36.000.000,00 (trinta e seis milhdes de reais) (“Volume Total da Oferta”), podendo referido montante ser diminuido em virtude da Distribui¢do Parcial
(conforme abaixo definida), com valor unitario de emissdo de R$ 100,00 (cem reais) (“Preg¢o de Emissdo” e “Preco de Subscri¢do”). O Fundo arcara
com a totalidade dos custos vinculados a estruturagao e a distribuicdo das Cotas Seniores objeto da Primeira Emissao Sénior, entendidos tais valores
como liquidos de impostos, devendo ser acrescidos dos tributos incidentes sobre os prestadores de servigos envolvidos na Oferta.

As Cotas Seniores serdo depositadas para distribui¢do primaria no MDA - Médulo de Distribui¢cdo de Ativos (“MDA”") e para negocia¢gdo em mercado de
balcdo organizado, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcéo (“Balcao B3" e “B3", respectivamente).

Serd admitida a distribuicdo parcial da Oferta, observado o montante minimo de R$ 1.000.000,00 (um milhao de reais) (“Montante Minimo da Oferta”
e "Distribui¢do Parcial”, respectivamente), nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM 160, podendo os Investidores condicionar sua adesao a
Oferta a que haja distribuigao (a) da totalidade das Cotas Seniores; ou (b) de montante financeiro igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta.

A integralizagdo das Cotas Seniores da Primeira Emissdo Sénior serd efetuada a vista, no ato de subscricdo, em moeda corrente nacional, pelo Prego
de Subscrigdo, observado o disposto no Regulamento e nos documentos da Oferta.

Exceto quando especificamente definidos neste Anuncio de Inicio, os termos aqui utilizados iniciados em letra maiulscula terdo o significado a eles
atribuido no Regulamento e no Ato de Aprovagéo da Oferta (conforme abaixo definidos).

1. REGISTRO DA OFERTA NA CVM E NA ANBIMA

A Oferta foi submetida a registro pelo rito automatico perante a CVM em 27 de agosto de 2026, sob o n°® CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2026/319, na forma e hos
termos da Lei n°6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei n°® 6.385"), da Resolu¢cdo CVM 160 e das demais disposi¢des legais, regulatorias
e autorregulatorias aplicaveis ora vigentes.

Adicionalmente, o Fundo, a Classe, a Subclasse e a Oferta serao registradas na ANBIMA - Associagao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro
e de Capitais (“ANBIMA”"), em atendimento ao disposto nos cédigos de autorregulagdo da ANBIMA.

A Oferta consistira na distribuicdo primaria das Cotas Seniores sob o regime de melhores esfor¢os de colocagdo, no Brasil, cujo registro na CVM pode
ocorrer sob o rito automatico, nos termos do artigo 27 da Resolugao CVM 160, sob a coordenagao da Coordenadora Lider, agindo sob o regime de
melhores esforgos, conforme procedimentos previstos na Resolu¢cdo CVM 160, e nas demais disposi¢cdes legais, regulamentares e autorregulatodrias
aplicaveis e em vigor.

2. CRONOGRAMA INDICATIVO DA OFERTA

Segue, abaixo, um cronograma tentativo das etapas da Oferta, informando seus principais eventos:

Ordem dos
Eventos

Eventos Data Prevista "

1. Registro Automatico da Oferta junto a CVM e divulgagao do Anuncio de Inicio 27/08/2026
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2. Inicio do Periodo de Subscricdo 27/08/2026

3. Data Estimada da Primeira Liquidacdo de Cotas®? 28/08/2026
4., Data maxima para divulgacdo do Anuncio de Encerramento® 23/02/2027
o As datas previstas para os eventos futuros sdo meramente indicativas e estao sujeitas a alteracoes, suspensdes, prorrogacdes, antecipagdes e atrasos, sem aviso prévio, a critério da Coordenadora Lider,

mediante solicitagdo da CVM. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuicao devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada como modificagdo da Oferta, seguindo o disposto nos artigos
67 e 69 da Resolugao CVM 160. Ainda, caso ocorram alteragdes das circunstancias, revogacao ou modificagdo da Oferta, tal cronograma podera ser alterado. A ocorréncia de revogagao, suspensao, o
cancelamento ou qualquer modificacdo na Oferta serd imediatamente divulgada nas paginas da rede mundial de computadores da Coordenadora Lider, da Administradora, da Gestora, da B3 e da CVM,
por meio dos veiculos também utilizados para disponibilizagdo do Antincio de Inicio.

@ Em caso de modificagdo da Oferta, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverao ser comunicados diretamente pela Coordenadora Lider por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou
qualquer outra forma de comunicagéo passivel de comprovacéo, a respeito da modificacdo efetuada, para que confirmem & Coordenadora Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da
comunicagao, o interesse em revogar sua aceitagao a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestagao, o interesse do investidor em nao revogar sua aceitagdo. A ocorréncia de revogagao, suspensao ou
cancelamento na Oferta sera imediatamente divulgada nas paginas da rede mundial de computadores da Coordenadora Lider, da Administradora, da Gestora e da CVM, por meio dos veiculos também
utilizados para disponibilizagcao do Anuncio de Inicio.

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

3. DIVULGAGAO DE AVISOS E ANUNCIOS DA OFERTA

Este Anuncio de Inicio, o Anuncio de Encerramento, eventuais anuncios de retificacdo, bem como todo e qualquer aviso ou comunicado relativo a
Oferta, serao disponibilizados, até o encerramento da Oferta, nas paginas na rede mundial de computadores do Administrador, do Gestor, da
Coordenadora Lider, da CVM, da B3, do Fundos.NET, administrado pela B3, e da ANBIMA, nos seguintes websites:

Administradora: https://www.idsf.com.br (neste website, localizar o documento desejado);

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

Coordenadora Lider: https://galapagoscapital.com/ofertas-publicas (neste website, selecionar “Fundos’, 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 Contelido” e clicar em “Central de Sistemas da CVM”;
em seguida, clicar em “Ofertas Publicas” e em “Ofertas Rito Automatico Resolugao CVM 160"; preencher o campo “Emissor” com “TERRAS PAULISTAS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA”, clicar em “Filtrar”, clicar no botdo abaixo da coluna “Acdes”,

nou

e, entao, localizar o “Andncio de Inicio”, “Andncio de Encerramento” ou a opgao desejada);

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

Fundos.NET, administrado pela B3: https://fnet.bmfbovespa.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, entdo selecionar “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento” ou a opg¢ado desejada);

B3: www.b3.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar “Solu¢do 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 “Andncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento” ou a opgdo
desejada).

4. INFORMACOES COMPLEMENTARES

Para informagdes mais detalhadas a respeito do Fundo, das Cotas Seniores, da Primeira Emissdo Sénior e da Oferta, o Investidor da Oferta deve
consultar o Regulamento e a consulta formal divulgada em 11 de agosto de 2026, cujo resultado foi apurado conforme termo de apuragao de votos
divulgado em 26 de agosto de 2026 (“Ato de Aprovagdo da Oferta”). O Regulamento e o Ato de Aprovagdo da Oferta contém informagdes adicionais
e complementares a este Anuncio de Inicio, que possibilitam aos Investidores da Oferta uma analise detalhada dos termos e condi¢des da Oferta e
dos riscos a ela inerentes.

MAIORES INFORMAGOES SOBRE A DISTRIBUICAO PODERAO SER OBTIDAS COM A COORDENADORA LIiDER E/OU NA CVM.

FOI DISPENSADA A DIVULGAGAO DE PROSPECTO PARA A REALIZAGAO DESTA OFERTA DAS COTAS SENIORES, NOS TERMOS DO INCISO | DO
ARTIGO 9° DA RESOLUGAO CVM 160.

CONSIDERANDO QUE A OFERTA ESTA SUJEITA AO RITO DE REGISTRO AUTOMATICO DE DISTRIBUIGAO, TENDO EM VISTA QUE O PUBLICO-
ALVO DA OFERTA E COMPOSTO EXCLUSIVAMENTE POR INVESTIDORES PROFISSIONAIS, OS DOCUMENTOS RELATIVOS A OFERTA NAO FORAM
OBJETO DE REVISAO PELA CVM OU PELA ANBIMA, INCLUINDO, SEM LIMITAGAO, ESTE ANUNCIO DE INiCIO, E A OFERTA NAO FOI OBJETO DE
CLASSIFICAGAO DE RISCO.

O REGISTRO AUTOMATICO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGCOES PRESTADAS OU
JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DA EMISSORA OU, AINDA, DAS COTAS SENIORES A SEREM DISTRIBUIDAS.

QUALQUER RENTABILIDADE ALVO PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTA E NEM DEVERA SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER CONDIGAO, COMO HIPOTESE, PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Sao Paulo, 27 de agosto de 2026.
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