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X

(“Gestora”) ANBIMA
CODIGO ISIN DAS COTAS DA CLASSE N° BRBTHRCTF005
cODIGO DE NEGOCIACAO NA B3: BTHR11
Classificagdo ANBIMA: d “Tijolo”. Subclassificacdo “Renda”. Tipo de gestdo “Ativa”. “Hotel".

Registro da Oferta na CVM sob o n® CVM/SRE/RF1/2025/[=], em [=] de [=] de 2025%*
*concedido por meio do rito de registro ordinario de distribuicdo, nos termos da Resolugdo CVM 160

Oferta publica primaria de distribuicdo de, inicialmente, 40.625.000 (quarenta milhdes e seiscentos e vinte e cinco mil) cotas (“Cotas”), sem considerar o Lote
Adicional (conforme abaixo definido), integrantes da 12 (primeira) emissdo (“"Emissdo”) de Cotas da Classe Unica do Fundo (“Oferta”), todas nominativas e
escriturais, em série Unica, com prego unitario de emissdo de R$ 10,00 (dez reais) por Cota (“Preco de Emissdo”).

A Oferta contara com a cobranga de taxa de distribuigdo primaria, apurada com base nos custos estimados da Oferta. Desta forma, no ato da subscrigdo primaria
das Cotas, os subscritores das Cotas deverdo pagar a taxa de distribuigdo primaria correspondente ao valor de R$ 0,22 (vinte e dois centavos) por cada Cota
(“Taxa de Distribuigdo Primaria”), sendo que cada Cota subscrita custard R$ 10,22 (dez reais e vinte e dois centavos), aos respectivos subscritores, considerando
o Prego de Emissé&o acrescido da Taxa de Distribuigdo Primaria.

A Oferta serd realizada no montante total de, inicialmente,

R$415.187.500,00

(quatrocentos e quinze milhdes cento e oitenta e sete mil e quinhentos reais)*

*considerando a Taxa de Distribuigdo Priméaria, e R$406.250.000,00 (quatrocentos e seis milhdes e duzentos e cinquenta mil reais), sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria
(“"Montante Inicial da Oferta”).

*podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude do exercico total ou parcial do Lote Adicional (conforme abaixo definido); ou (ii) diminuido em virtude da
Distribuig&o Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme definido neste Prospecto Preliminar).

A Oferta seré realizada sob a coordenagdo da BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, acima qualificada, na
qualidade de instituicdo intermediaria lider da Oferta (“Coordenador Lider”).

O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até R$101.562.500,00 (cento e um milhdes e quinhentos e sessenta e dois mil
e quinhentos reais), sem considerar a Taxa de Distribuigdo Priméaria, correspondente a 10.156.250 (dez milhes e cento e cinquenta e seis mil e duzentas e cinquenta) Cotas a
serem emitidas nas mesmas condigdes e com as mesmas caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas, que poderdo ser emitidas pela Classe até a data de encerramento da
Oferta, sem a necessidade de novo pedido de registro ou modificagdo dos termos da Emiss&o e da Oferta a CVM, por deciséo do Coordenador Lider em comum acordo com a
Administradora e a Gestora (“Lote Adicional”), perfazendo o montante total da Oferta de até R$507.812.500,00 (quinhentos e sete milhGes e oitocentos e doze mil e quinhentos
reais)sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria equivalente a 50.781.250 (cinquenta milhdes e setencetos e oitenta e um mil e duzentas e cinquenta) Cotas.

As Cotas poderdo ser admitidas (i) para distribuicdo no mercado primario, por meio do DDA - Sistema de Distribuigdo de Ativos ("DDA"), ambiente de distribuicéio primaria
administrado e operacionalizado pela B3 S.A. - BOLSA, BRASIL, BALCAO - BALCAO B3 ("B3”), sendo a liquidagdo financeira da distribuigdo efetuada via B3 ou via institugdo
escrituradora; e (ii) para negociagdo no mercado secundario de bolsa de valores, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes e os eventos de pagamento
liquidados financeiramente e as cotas custodiadas eletronicamente via B3. Para maiores informacdes acerca das restricées de negociacdo das Cotas, vide o Fator de Risco
“Indisponibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario até o encerramento da Oferta e a divulgacéo ao mercado de fato relevante sobre a liberacdo
das Cotas para negociagdo no mercado secundario e a liberacdo/deferimento por parte da B3” deste Prospecto.

Os Investidores devem ler a segdo “Fatores de Risco” deste Prosp Preliminar, nas i 13 a 35.

O pedido de registro da Oferta foi protocolado perante a CVM em 31 de julho de 2025.

E admissivel o recebimento de reservas a partir de 11 de agosto de 2025. Os Documentos de Aceitagio da Oferta (conforme abaixo definidos) sdo irrevogaveis e
irretrataveis e serdo quitados apés o inicio do Periodo de Distribuicdo (conforme abaixo definido), conforme termos e condi¢des da Oferta.

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

As informacbes contidas neste Prosp Prelimi Prosp Prelimi ou “Prosp ") estdo sob analise da CVM, a qual ainda ndo se manifestou a seu respeito.

A responsabilidade do cotista sera limitada ao valor das cotas da Classe por ele subscritas, nos termos do Regulamento do Fundo, do Anexo I ao Regulamento e
da Resolugdo CVM 175 (conforme definido abaixo). As Cotas ndo contardo com classificacdo de risco conferida por agéncia classificadora de risco em
funcionamento no pais.

Este Prospecto Preliminar esta, bem como o prospecto definitivo (“Prospecto Definitivo”) estara disponivel nas paginas da rede dial de dores da
Administradora, do Coordenador Lider (conforme inido neste Prospecto Prelimi ), das instituicdes intermediarias integrantes do consércio de distribuigdo,
da CVM e da B3.
Quai outras infor! o ou esclareci sobre o Fundo, a Classe, as Cotas, a Oferta e este Prospecto Preliminar poderdo ser obtidos junto a
Administradora, a Gestora, ao Coordenador Lider e/ou CVM, por meio dos enderecos, e il dicados neste Prospecto.
A\ Ansiva DA KNsima A\ Ansiva AW
—— [P
COORDENADOR LiDER ASSESSOR LEGAL

btgpactual i

A data deste Prospecto é 11 de agosto de 2025.
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2.1. Breve descricao da oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforcos de
colocagdo, conduzida pelo Coordenador Lider, realizada sob o rito de registro ordinario, nos
termos da Resolucao da CVM n© 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada
(“Resolugao CVM 160"), da Resolugdo CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022,
conforme alterada ("Resolugao CVM 175"), e do regulamento do BTG HOSPITALIDADE
RETORNO TOTAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA, fundo de investimento imobiliario, inscrito no CNPJ sob o n® 60.329.826/0001-
20 (“Fundo”) e seu anexo I referente a Classe (“Regulamento”, “Anexo I’
respectivamente), nos termos do Anexo I a este Prospecto Preliminar e do “Contrato de
Coordenacdo e Colocacdo, Sob Regime de Melhores Esforcos de Distribuicdo, da
14 (Primeira) Emiss&o da Classe Unica de Cotas do BTG Hospitalidade Retorno Total Fundo
de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada” (“Contrato de Distribuicao”),
celebrado em 31 de julho de 2025, entre o Fundo, a Administradora, o Coordenador Lider
e a Gestora.

A constituicdo do Fundo e da Classe foi aprovada em 09 de abril de 2025, por meio do
“Instrumento Particular de Deliberacdo Conjunta de Constituicdo do Gestor do
BTG Hospitalidade Retorno Total Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada.

A versao vigente do Regulamento e do seu respectivo Anexo I foi aprovada por meio do
“Instrumento Particular de Alteracdo do Regulamento do BTG Hospitalidade Retorno Total
Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada”, celebrado em 24 de abril
de 2025, pela Administradora e pela Gestora.

Os termos e condigdes da Emissdo e da Oferta foram aprovados por meio do “Ato Conjunto
do Administrador e do Gestor da Classe Unica de Cotas do BTG Hospitalidade Retorno Total
Fundo de Investimento Imobilidario Responsabilidade Limitada”, celebrado em 31 de julho
de 2025, pela Administradora (“Ato de Aprovacao da Oferta”), nos termos do Anexo II
deste Prospecto Preliminar.

Modificacao da Oferta

Em 11 de agosto de 2025, foi disponibilizado nos Meios de Divulgacdo (conforme adiante
definido) descritos neste Prospecto Preliminar, um comunicado de modificacdo da Oferta
(“Comunicado ao Mercado de Modificacao da Oferta de 11/08/2025"”), bem como
nova versdo deste Prospecto Preliminar e da Lamina, para refletir os ajustes necessarios
para fins de atendimento das exigéncias formuladas pela B3, para (i) correcdo do Montante
Inicial da Oferta considerando a Taxa de Distribuicdo Primaria previsto na capa do
Prospecto; (ii) ajustar a Lamina da Oferta, para excluir a mencao a restricdo de negociagao
ao publico geral; (iii) em decorréncia dos ajustes mencionados nos itens (i) a (ii) acima,
a alteracao do cronograma indicativo da Oferta, previsto na secdo “5.1 Cronograma” deste
Prospecto Preliminar, de forma a prever a divulgacdao do Comunicado ao Mercado de
Modificacdo da Oferta de 11/08/2025 e a nova divulgacao deste Prospecto Preliminar e da
Lamina; e (iv) correcdo do endereco de obtencdo dos documentos da Oferta no website
da CVM. Referidas divulgagbes foram realizadas nos termos do artigo 69 da Resolugao
CVM 160.

O Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento teve inicio na data de divulgacdo do
Comunicado ao Mercado de Modificacdo da Oferta de 11/08/2025. No entanto, ndo havera
abertura de periodo de desisténcia para os Investidores, nos termos do §1° do artigo 69
da Resolugdo CVM 160, tendo em vista que nao houve o envio de Documentos de Aceitacao
e Aquisicdo pelos Investidores até a divulgacao do Comunicado ao Mercado de Modificacdo
da Oferta de 11/08/2025.

2.2. Apresentacdao da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as
informacoes que o administrador deseja destacar em relacao aquelas contidas
no regulamento

As Cotas da Classe (i) sdo emitidas em classe e série Unicas (ndo existindo diferencas
acerca de qualquer vantagem ou restricdo entre as Cotas) e conferem aos seus titulares
idénticos direitos politicos, sendo que cada Cota confere ao seu titular o direito a um voto
nas assembleias gerais de Cotistas da Classe; (ii) correspondem a fragOes ideais do
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patrimonio liquido da Classe; (iii) ndo sdo resgataveis; (iv) terdo a forma escritural e
nominativa; (v) conferirdao aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e
integralizadas, direito de participar, integralmente, em quaisquer rendimentos da Classe,
se houver; (vi) nao conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da
carteira da Classe ou sobre fracao ideal desses ativos; (vii) no caso de emissao de novas
Cotas pela Classe, conferirdo aos seus titulares direito de preferéncia; e (viii) serdo
registradas em contas de depésito individualizadas, mantidas pela Instituicdo Escrituradora
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 terd as caracteristicas que l|he forem asseguradas no Regulamento do
Fundo, bem como no Anexo I ao Regulamento, nos termos da legislacdo e
regulamentagao vigentes.

2.3. Identificacdao do publico-alvo

A Oferta sera destinada a investidores em geral, incluindo Regimes Proprios de Previdéncia
Social - RPPS instituidos pela Unido, pelos Estados, pelo Distrito Federal e pelos Municipios,
bem como Entidades Fechadas de Previdéncia Complementar - EFPC (“Investidores”).
A Classe devera, portanto, observar as disposicoes da Resolugdo CMN n° 4.963, de
25 de novembro de 2021, conforme alterada (*Resolucao CMN 4.963") e da Resolucgao
CMN n° 4.994, de 24 de marco de 2022, conforme alterada (“Resolugao CMN 4.994")
naquilo que Ihe for aplicavel.

Os Cotistas sujeitos a Resolucdo CMN 4.963, Resolucdo CMN 4.994 e/ou demais normas
especificas, aplicaveis a eles e as suas aplicagoes, serdo exclusivamente responsaveis pelo
enquadramento de seus investimentos aos limites de concentracao e diversificacdo
estabelecidos pelas regulamentacdes a que estdao submetidos, sendo certo que o controle
dos referidos limites ndo é de responsabilidade dos prestadores de servigos essenciais do
Fundo, os quais, por sua vez, sdo responsaveis apenas pelos limites e condigdes
estabelecidas no Regulamento e no Anexo I do Regulamento.

E vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e
28 da Resolucdao da CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020 (“"Resolucdao CVM 11").

Em hipdtese alguma, relacdes com clientes e outras consideragoes de natureza comercial
ou estratégica do Coordenador Lider poderdao ser consideradas na alocagdo dos
Investidores, independentemente do perfil do Investidor.

Nos termos da regulamentacdo em vigor, podera ser aceita a participacdo de Pessoas
Vinculadas (conforme abaixo definido) na Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda
superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas objeto da Oferta (sem considerar as
Cotas do Lote Adicional), ndo sera permitida a colocacdo de Cotas a Pessoas Vinculadas, e
os Documentos de Aceitagdo e Aquisicao enviados por Pessoas Vinculadas serdao
automaticamente canceladas, nos termos do artigo 56 da Resolucao CVM 160, sendo certo
que esta regra nao é aplicavel ao formador de mercado, caso contratado.

Sao consideradas como pessoas vinculadas os investidores que sejam, nos termos do inciso
XVI do artigo 2° da Resolugdo CVM 160 e do artigo 29, inciso XII, da Resolugao da CVM
n° 35, de 26 de maio de 2021: (i) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores
do Fundo, da Administradora, do Gestor, bem como seus cOnjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau e as demais pessoas vinculadas a
emissdo e a distribuicdo; (ii) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores das
instituicGes participantes da Oferta, bem como seus conjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau, e as demais pessoas vinculadas a
emissdao e a distribuicdo; (iii) administradores, funcionarios, operadores e demais
prepostos das instituicdes participantes da Oferta que desempenhem atividades de
intermediacdo ou de suporte operacional; (iv) agentes autbnomos que prestem servicos
as instituicGes participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com as
instituicdes participantes da Oferta contrato de prestacdao de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediagdo ou de suporte operacional; (vi) pessoas naturais
que sejam, direta ou indiretamente, controladoras ou participem do controle societario das
instituicdes participantes da Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente,
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pelas instituicdes participantes da Oferta ou por pessoas a elas vinculadas; (viii) conjuge
ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens (iii) a (vi) acima; e
(ix) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas mencionadas nos
itens acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros que ndo sejam Pessoas
Vinculadas, sendo certo que é vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento,
nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolucdo CVM 11 (“"Pessoas Vinculadas”).

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

2.4. Indicacao sobre a admissao a negociacdao em mercados organizados

As Cotas poderao ser admitidas para: (i) distribuicdo e liquidacao no mercado primario por
meio do DDA ou por meio do escriturador; e (ii) negociacdo e liquidagdo no mercado
secundario por meio do mercado de bolsa; ambos administrados e operacionalizados pela
B3, observado o Periodo de Lock-up para Negociacdo (conforme abaixo definido).

As Cotas da presente emissdo nao poderao ser negociadas pelo prazo de 5 (cinco) anos
contados do encerramento da Oferta (“Periodo de Lock-up Para Negociagdo”). A
Administradora, observando a recomendacdo da Gestora, podera antecipar ou prorrogar
por um periodo de até 2 (dois) anos o término do prazo do Lock-up para Negociagao,
mediante comunicado ao mercado.

Para maiores informacgoes acerca das restricoes de negociacao das Cotas, vide o
Fator de Risco “Risco relacionado ao Periodo de Lock-up para Negociacdao das
Cotas” deste Prospecto.

2.5. Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribuicao

O preco de emissdao de cada Cota objeto da primeira Emissdo, é equivalente a R$10,00
(dez reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, conforme aprovado no Ato de
Aprovacao da Oferta (“"Preco de Emissao”).

Sera devida taxa de distribuicdo primaria no valor de R$0,22 (vinte e dois centavos) por
Cota, equivalente a 2,21% (dois inteiros e vinte um centésimos por cento) do Preco de
Emissdo, a ser paga pelos Investidores adicionalmente ao Prego de Emissdo das Cotas,
cujos recursos serao utilizados para pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive a
Comissdao de Coordenacao e Comissdao de Distribuicdo (conforme abaixo definidas) da
Oferta devidas ao Coordenador Lider, sendo certo que (i) eventual saldo positivo da Taxa
de Distribuicdo Primaria sera incorporado ao patrimonio da Classe; e (ii) eventuais custos
e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribuicdo Primaria serdo de
responsabilidade da Classe, exceto pela Comissao de Coordenagdao e Comissao de
Distribuicdo (conforme abaixo definidas) da Oferta devidas ao Coordenador Lider,
calculadas proporcionalmente ao valor das cotas integralizadas, que serdo integralmente
e em qualquer hipotese arcadas pela Taxa de Distribuicdo Primaria (“Taxa de
Distribuicao Primaria”). A contratagdo do Coordenador Lider ndo configura conflito de
interesses, tendo em vista tratar-se da primeira emissdo de Cotas da Classe, nos termos
do item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/N° 5/2014.

Assim, o Preco de Integralizacdo sera equivalente ao Preco de Emissdo de cada Cota,
acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, totalizando R$10,22 (dez reais e vinte e dois
centavos) por Cota (“"Preco de Integralizacao”).

2.6. Valor total da Oferta e valor minimo da oferta

Inicialmente, R$406.250.000,00 (quatrocentos e seis milhdes e duzentos e cinquenta mil
reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, considerando a subscricdo e
integralizacao da totalidade das Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional) pelo
Preco de Emissao, podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude da
subscricdo de Cotas do Lote Adicional; ou (ii) diminuido em virtude da distribuigdo parcial,
desde que observado o Montante Minimo da Oferta (*Montante Inicial da Oferta”).
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O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento) da
totalidade das Cotas da Oferta, ou seja, até 10.156.250 (dez milhdes e cento e cinquenta
e seis mil e duzentas e cinquenta) Cotas, o que corresponde a R$101.562.500,00 (cento e
um milhdes e quinhentos e sessenta e dois mil e quinhentos reais) sem considerar Taxa de
Distribuigdo Primaria, quantidade esta que podera ser acrescida a Oferta, nos mesmos
termos e condicdes das Cotas da Oferta, a critério da Administradora, em comum
acordo com o Coordenador Lider e a Gestora (“Cotas do Lote Adicional”), conforme
facultado pelo artigo 50 da Resolucdo CVM 160. As Cotas do Lote Adicional serdao
destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no
decorrer da Oferta.

Nao sera outorgada pela Classe ao Coordenador Lider a opgao de distribuicdo de lote
suplementar para fins de estabilizacdao do preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da
Resolugdo CVM 160 (“"Lote Suplementar”).

A manutencdo da Oferta esta condicionada a subscricdo e integralizacdo de, no minimo,
R$25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais), sem considerar a Taxa de Distribuicao
Primaria, correspondente a 2.500.000 (duas milhdes e quinhentas mil) Cotas (*"Montante
Minimo da Oferta”). Atingido tal montante, as demais Cotas que ndo forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuicdo deverdo ser canceladas pela
Administradora. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a
Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdao encerrar a Oferta a
qualquer momento.

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

Serao objeto da Oferta, inicialmente, 40.625.000 (quarenta milhdes e seiscentos e vinte e
cinco mil) Cotas, podendo ser (i) aumentado em virtude das Cotas do Lote Adicional; ou
(i) diminuido em virtude da possibilidade de distribuicdo parcial, desde que observado o
Montante Minimo da Oferta.
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3. DESTINACAO DOS RECURSOS
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3.1. Exposicao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissao
cotejando a luz de sua politica de investimento, descrevendo-a sumariamente

A Administradora pretende destinar e aplicar os recursos liquidos a serem captados na Oferta,
inclusive os recursos provenientes da eventual emissao de Cotas do Lote Adicional, DE FORMA
ATIVA E DISCRICIONARIA, por recomendacdo da Gestora e respeitando o previsto na
politica de investimentos da Classe (“Politica de Investimentos”), na aquisicdo de
empreendimentos imobilidrios hoteleiros prontos e construidos, voltados para uso institucional
ou comercial (“"Ativos Alvo”). A participacdo da classe em empreendimentos imobiliarios se
dara, primordialmente, por meio da aquisicdo dos Ativos Alvo, mas também por meio da
aquisicao dos seguintes ativos, observadas eventuais restricdes dispostas na Resolugdo CMN
4,963 (“Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos Alvo, doravante denominados
simplesmente os “Ativos”): (i) quaisquer direitos reais sobre bens imdveis; (ii) acodes,
debéntures, bénus de subscricdo, seus cupons, direitos e recibos de subscricdo, certificados
de depdsito de valores mobilidrios, cotas de fundos de investimento, notas promissérias, notas
comerciais e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados
na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FII; (iii) acdes ou cotas de
sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos FII;
(iv) certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com base na Resolugdo
CVM n© 84, de 31 de marco de 2022; (v) cotas de fundos de investimento em participacdes
gue tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII; e
de fundos de investimento em agdes que invistam exclusivamente em construgdo civil ou no
mercado imobilidrio; (vi) cotas de outros FII; (vii) certificados de recebiveis imobiliarios e cotas
de fundos de investimento em direitos creditérios que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos FII, e desde que estes certificados e cotas tenham
sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado;
(viii) letras hipotecarias; (ix) letras de crédito imobilidrio; e (x) letras imobilidrias garantidas.

Adicionalmente, as disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, nao
estejam aplicadas em Ativos, nos termos do Anexo I do Regulamento, serdo aplicadas em:
cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades da classe, de acordo com as normas editadas pela CVM,
observado o limite fixado na Resolucao 175; derivativos, exclusivamente para fins de
protecdo patrimonial, cuja exposicdao seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio
liquido da classe, conforme o disposto na Politica de Investimento do Fundo.

A aquisicao, de forma direta ou indireta, de Ativos Alvo encontra-se em fase de
analise pela Administradora e pela Gestora, e ocorrera ao longo do Prazo de
Duracao da Classe.

Sem prejuizo da discricionaridade da Gestora do disposto acima, o pipeline meramente
indicativo de potenciais ativos alvo da Oferta, é atualmente composto pelos seguintes
Ativos Alvo, conforme Politica de Investimentos prevista no Regulamento:

Hotel

Cidade

Endereco

MGallery Santa Teresa

Mama Shelter Santa Teresa
Pullman S&o Paulo Vila Olimpia
Pullman Guarulhos

Novotel S3o Paulo Morumbi
Ibis Budget Sao Paulo Paraiso
Novotel S3o José dos Campos
Ibis S&do José dos Campos Dutra
Ibis Piracicaba

Ibis Budget Piracicaba

Ibis S&o José do Rio Preto

Ibis Sorocaba

Ibis Sdo Carlos

Ibis Paulinia

Rio de Janeiro (SP)

Rio de Janeiro (SP)

Sdo Paulo (SP)

Guarulhos (SP)

Sao Paulo (SP)

Sdo Paulo (SP)

S&o José dos Campos (SP)
S&o José dos Campos (SP)
Piracicaba (SP)

Piracicaba (SP)

Sédo José do Rio Preto (SP)
Sorocaba (SP)

Sao Carlos (SP)

Paulinia (SP)

R. Alm. Alexandrino, 660

R. Paschoal Carlos Magno, 5
R. Olimpiadas, 205

Rod. Hélio Smidt, S/N

R. Min. Nelson Hungria, 577
R. Vergueiro, 1571

Av. Dr. Nélson d'Avila, 2200
Av. Cidade Jardim, 101

Av. Armando Dedini, 125
Av. Armando Dedini, 125
Av. Arthur Nonato, 4193

R. Sra Maria Aparecida Pessoti, Milego 290

R. Passeio dos Ipés, 140
R. Trinta e Um de Margo, 290
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NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, NAO HA GARANTIA DE QUE O FUNDO
INVESTIRA, DIRETA OU INDIRETAMENTE, NOS ATIVOS DESCRITOS NESTE
PROSPECTO, E QUE OS INVESTIMENTOS EM TAIS ATIVOS, CASO EFETIVADOS,
SERAO REALIZADOS NA FORMA DESCRITA NESTE PROSPECTO. DESSA FORMA, O
PIPELINE ACIMA E MERAMENTE INDICATIVO E, CASO OS RECURSOS OBTIDOS
PELA OFERTA SEJAM SUPERIORES AOS RECURSOS NECESSARIOS PARA A
AQUISICAO DOS ATIVOS ALVO, OS RECURSOS CAPTADOS POR MEIO DA OFERTA
SERAO DESTINADOS PARA A AQUISICAO DE OUTROS ATIVOS ALVO, AINDA NAO
DEFINIDOS ATE A PRESENTE DATA.

AINDA, CASO NAO SEJA POSSIVEL A AQUISICAO PELO FUNDO DE QUALQUER DOS
ATIVOS INDICADOS ACIMA POR QUALQUER RAZAO, O FUNDO UTILIZARA OS
RECURSOS LIQUIDOS CAPTADOS COM A OFERTA PARA A AQUISICAO DE OUTROS
ATIVOS ALVO, OBSERVADA SUA POLITICA DE INVESTIMENTOS.

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

NA DATA DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, A CLASSE NAO CELEBROU QUALQUER
INSTRUMENTO VINCULANTE QUE LHE GARANTA O DIREITO A AQUISICAO DE
QUAISQUER ATIVOS PRE-DETERMINADOS COM A UTILIZACAO DE RECURSOS
DECORRENTES DA OFERTA, DE MODO QUE A DESTINACAO DE RECURSOS ORA
DESCRITA E ESTIMADA, NAO CONFIGURANDO QUALQUER COMPROMISSO DA
CLASSE OU DA GESTORA EM RELAGCAO A EFETIVA APLICAGAO DOS
RECURSOS OBTIDOS NO AMBITO DA OFERTA, CUJA CONCRETIZACAO
DEPENDERA, DENTRE OUTROS FATORES, DA EXISTENCIA DE ATIVOS
DISPONIVEIS PARA INVESTIMENTO PELA CLASSE. ALEM DISSO, POR DEVER DE
CONFIDENCIALIDADE, NAO SERAO DIVULGADOS MAIORES DETALHES.

NAO SERA DEVIDA PELO FUNDO, PELA ADMINISTRADORA, PELA GESTORA E/OU
PELO COORDENADOR LIDER DA OFERTA QUALQUER INDENIZAGCAO, MULTA OU
PENALIDADE DE QUALQUER NATUREZA, CASO OS COTISTAS NAO ALCANCEM A
REMUNERAGCAO ESPERADA COM O INVESTIMENTO NO FUNDO OU CASO OS
COTISTAS SOFRAM QUALQUER PREJUiZO RESULTANTE DE SEU INVESTIMENTO
NO FUNDO.

O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DA ADMINISTRADORA, DA GESTORA, DO
COORDENADOR LIDER OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO FUNDO
GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. A PRESENTE OFERTA NAO CONTARA COM
CLASSIFICAGAO DE RISCO.

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

Nos termos do Regulamento, ressalvada a hipdtese de aprovagdo em assembleia geral,
nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo III da Resolucdo CVM 175, é vedado a
Administradora realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situacdo de conflito de
interesses entre o Fundo e a Administradora, a Gestora ou consultor especializado, entre
o Fundo e os Cotistas mencionados na alinea b do inciso IV do artigo 32 do Anexo
Normativo III da Resolugao CVM 175, entre o Fundo e o representante de Cotistas ou entre
o Fundo e o empreendedor de determinado ativo imobiliario.

No caso da aplicacao em ativos que configurem situacao de potencial conflito de interesses,
nos termos do §1° do artigo 27, do artigo 31 e do inciso IV do artigo 32, do Anexo
Normativo III, da Resolugdo CVM 175, a Classe podera realizar tais aplicacdes respeitados
os critérios aprovados na AGE de Conflito de Interesses (conforme definida abaixo).
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Consulta de Conflito

Considerando que o pipeline descrito no item 3.1 acima contém Ativos Alvo eventualmente
detidos por partes relacionadas a Administradora e/ou a Gestora, caracterizando uma
situacdo de potencial conflito de interesses nos termos acima, apds o encerramento com
sucesso da Oferta e a divulgacao do Anuncio de Encerramento, e antes do seu investimento
pela Classe, a Administradora convocara uma assembleia geral, por meio de consulta
formal, visando aprovar a aquisicao e a futura alienacao, pela Classe, dos seguintes Ativos
Alvo que tenham como contraparte, veiculos de investimento geridos e/ou administrados
pela Administradora e pela Gestora, em potencial situacdao de conflito de interesses, nos
termos do artigo 31 e do inciso IV do artigo 32, do Anexo Normativo III, da Resolugao
CVM 175 (“Ativos Conflitados” e "Operacoes Conflitadas”): (i) MGallery Santa Teresa;
(i) Mama Shelter Santa Teresa; (iii) Pullman S3o Paulo Vila Olimpia; (iv) Pullman
Guarulhos; (v) Novotel S3o Paulo Morumbi; (vi) Ibis Budget Sao Paulo Paraiso; (vii)
Novotel S3o José dos Campos; (viii) Ibis Sdo José dos Campos Dutra; (ix) Ibis Piracicaba;
(x) Ibis Budget Piracicaba; (xi) Ibis Sdo José do Rio Preto; (xii) Ibis Sorocaba; (xiii) Ibis
Sao Carlos; e (xiv) Ibis Paulinia.

Dessa forma, a potencial aquisicdo e futura alienagdo de Ativos Conflitados dependera de
aprovacdo prévia, especifica e informada de Cotistas reunidos em assembleia geral de
Cotistas. Apds o encerramento da Oferta, a Administradora enviara aos Investidores uma
convocacao para a realizacao de assembleia geral de Cotistas, por meio de consulta formal,
nos termos do Anexo V deste Prospecto, visando a aprovagcao da aquisicao, pela Classe,
dos Ativos Conflitados com os recursos adquiridos por meio da Oferta, observado o quérum
previsto no Anexo I ao Regulamento e nos termos do artigo 31 e do inciso 1V, artigo 32,
Anexo Normativo III, da Resolugdao CVM 175 (“Consulta de Conflito”).

Adicionalmente a aprovacao da aquisicdo dos Ativos Conflitados, os Cotistas poderdo
aprovar na mesma assembleia, exclusivamente para fins de gestao de caixa e liquidez da
Classe e sem prejuizo do disposto na regulamentacdo aplicavel: (a) aquisicdo de cotas de
fundos de investimento classificados como “renda fixa”, nos termos da regulamentacdo
aplicavel, administrados e/ou geridos pela Administradora; (b) realizacdo de operagdes
compromissadas, lastreadas em titulos publicos federais, que tenham como contraparte
parte relacionada a Administradora; (c) aquisicdo de ativos financeiros de renda fixa de
emissdo de partes relacionadas a Administradora; situacées essas gue caracterizam
potencial conflito de interesses entre a Classe e a Administradora, nos termos do artigo
31, do Anexo III, da Resolucdao da CVM 175.

Ainda, sera objeto de aprovacdo prévia e especifica em assembleia geral de Cotistas,
a contratacdo, pela Classe, para o exercicio da funcdo de formador de mercado para as
cotas, da Administradora, parte relacionada e/ou sociedades do grupo econdmico gue
sejam registradas na CVM, situacdo essa gque caracteriza potencial conflito de interesses
entre a Classe e a Administradora, nos termos do artigo 31, do Anexo III, da Resolucado da
CVM 175.

A aprovacgao da aquisicao de ativos de gestao de caixa e liquidez e de formador de mercado
em situagdo de conflito de interesses nos termos previstos acima tera validade até que
haja necessidade de sua ratificagao em fungao de alteragdes na base de Cotistas da Classe,
em seu patrimoénio liquido ou outras que ensejem tal necessidade nos termos da
regulamentacgdo aplicavel, nos termos previstos na Consulta de Conflito, sem a necessidade
de aprovacdo especifica para cada aquisicdo a ser realizada. Para viabilizar o exercicio do
direito de voto, os Investidores que efetivamente subscreverem Cotas na Oferta poderao,
por meio digital ou por meio fisico, manifestar sua orientacdo de voto a Administradora,
seja a favor, contra ou abstendo-se de votar em relagdo as deliberagGes constantes da
Consulta de Conflito.

O procedimento de consulta formal referida acima podera conter, ainda, outros temas a
serem deliberados pelos Cotistas.

O exercicio do direito de voto na forma acima sera facultativo e estd sob condigdo
suspensiva, conforme o Codigo Civil, de o respectivo Investidor se tornar efetivamente
Cotista da Classe, em observancia aos requisitos previstos no Oficio-Circular n°® 1/2021
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CVM/SRE. Caso formalizado o voto pelo Investidor na forma do Anexo V deste Prospecto,
tal formalizacdo podera ser alterada, revogada e cancelada, unilateralmente, pelo
respectivo Investidor, até o prazo estipulado na Consulta de Conflito para envio dos votos
pelos Cotistas, mediante voto proferido pela plataforma “Portal de Assembleias”.

A Administradora e a Gestora destacam a importancia da participacdo dos Cotistas na
assembleia geral de Cotistas que deliberara sobre a aquisigdo, desde que atendidos os
critérios listados na Consulta de Conflito, de Ativos Conflitados.

Tendo em vista o acima disposto, caso a Gestora pretenda adquirir de Ativos Conflitados e
tal pretensao ndo seja aprovada em assembleia geral de Cotistas, e caso haja recursos na
Classe para outras aquisicoes, a Classe destinard os recursos da Oferta para a aplicacdo
em outros ativos, observados os requisitos estabelecidos neste Prospecto Preliminar e no
Regulamento do Fundo e no seu respectivo Anexo I.

INDEPENDENTEMENTE DA APROVAGCAO DA MATERIA OBJETO DE CONFLITO DE
INTERESSES DESCRITA ACIMA, POSTERIORMENTE AO ENCERRAMENTO DE CADA
NOVA OFERTA DA CLASSE, A ADMINISTRADORA FARA UMA ANALISE DA SITUAGAO
PATRIMONIAL E DO PASSIVO (NUMEROS DE COTISTAS) DA CLASSE DEPOIS DO
ENCERRAMENTO DA OFERTA E, HAVENDO ALTERACAO SIGNIFICATIVA EM TAL
SITUACAO, DEVERA CONVOCAR UMA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA,
PARA QUE AS MATERIAS REFERENTES A POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSES
DELIBERADAS SEJAM RATIFICADAS PELOS COTISTAS DO FUNDO, NOS TERMOS DA
REGULAMENTAGCAO APLICAVEL.

Na data deste Prospecto Preliminar, a Classe ndo possuia aplicacbes em ativos que se
enquadram em situacOes de potencial conflito de interesses nos termos descritos acima.

PARA MAIORES INFORMAGCOES SOBRE OS RISCOS DE POTENCIAL CONFLITO DE
INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO “"RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE
INTERESSE"”, NA PAGINA 18 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

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

Em caso de distribuicdo parcial das Cotas e desde que atingido o Montante Minimo da
Oferta, os recursos captados serdao aplicados em conformidade com o disposto nesta Secao.
Nao havera fontes alternativas de captacao, em caso de Distribuicao Parcial.

NO CASO DE DISTRIBUICIN\Q PARCIAL, A GESTORA POI,)ERA DEFINIR A ORDEM DE
PRIORIDADE DE DESTINACAO DE FORMA DISCRICIONARIA, SEM O COMPROMISSO
DE RESPEITAR A ORDEM INDICADA NO PIPELINE INDICATIVO ACIMA.
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4. FATORES DE RISCO
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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4.1. Em ordem decrescente de releviancia, os principais fatores de risco
associados a oferta e ao emissor

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

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

Os investimentos da Classe estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacoes tipicas do
mercado, risco de crédito, risco sistémico, condicbes adversas de liquidez e negociacdo
atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que a Administradora e a Gestora mantenham
rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo hd garantia de completa
eliminacao da possibilidade de perdas para a Classe e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes a Classe, os quais ndo sao
0s Unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos na Classe e no Brasil em geral. Os
negocios, situacdo financeira ou resultados da Classe podem ser adversa e materialmente
afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam
atualmente de conhecimento da Administradora ou da Gestora ou que sejam julgados de
pequena relevancia neste momento.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS QUE CONTATEM SEUS
CONSULTORES JURIDICOS E FINANCEIROS ANTES DE INVESTIR NAS COTAS.

Fatores de Risco Relacionados a Oferta e ao Fundo
Risco Tributario

A Lei n©9.779/1999 estabelece que os fundos de investimento imobiliario devem distribuir,
pelo menos, 95% (nhoventa e cinco por cento) dos lucros auferidos aos seus cotistas,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e em 31 de dezembro de cada ano.

Nos termos da mesma lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios
gue tenham como incorporador, construtor ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou
em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por
cento) das cotas emitidas pelo fundo, sujeita-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas
para fins de incidéncia da tributagdo corporativa cabivel (IRPJ, Contribuicdo Social Sobre o
Lucro Liquido - CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social - PIS e Contribuigdo
ao Financiamento da Seguridade Social - COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacGes financeiras de renda
fixa e renda varidvel sujeitam-se a incidéncia do IR Retido na Fonte de acordo com as
mesmas normas aplicaveis as aplicacGes financeiras de pessoas juridicas (tributacdo
regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze por
cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato poderd impactar negativamente
na rentabilidade do Fundo, exceto em relacdo as aplicages financeiras referentes a letras
hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobilidrio e cotas de
fundos de investimento imobilidario admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no
mercado de balcdo organizado, nos termos da legislacdo tributaria, podendo tal imposto
ser compensado com aquele retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de
rendimentos e ganhos de capital aos cotistas.

Ainda de acordo com a Lei n© 9.779/1999, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos
quando distribuidos aos cotistas sdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por
cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso II, da Lei n©
11.033, havera isencdo do Imposto de Renda Retido na Fonte ("IRRF”) e na Declaragado
de Ajuste Anual das Pessoas Fisicas ("IRPF") com relagdo aos rendimentos distribuidos
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pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica, desde que observados, cumulativamente, os seguintes
requisitos: (i) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular de montante igual ou superior a 10%
(dez por cento) das cotas do Fundo; (ii) as respectivas cotas ndo atribuirem direitos a
rendimentos superiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) o Fundo
possua, no minimo, 100 (cem) Cotistas; e (iv) as cotas sejam admitidas a negociacdo
exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcao organizado. Dessa forma, caso
seja realizada uma distribuicdo de rendimentos pelo Fundo em qualquer momento em que
tais requisitos ndo tenham sido atendidos, os Cotistas estardo sujeitos a tributacao a eles
aplicavel, na forma da legislagdo em vigor.

Em 12 de dezembro de 2023, foi publicada a Lei n© 14.754/2023 que introduziu mudancas
nos requisitos que devem ser observados para fruicdo da isencao de IRRF/IRPF nas
distribuicdes efetuadas por FII a Cotistas pessoas fisicas.

Nos termos de tais regras, a isencao sera concedida somente nos casos em que o FII
possua, no minimo, 100 cotistas. Caso o fundo deixe de se enquadrar em tal regra, podera
manter o tratamento tributdrio previsto, desde que retome a quantidade minima de
cotistas dentro de 30 dias.

Adicionalmente ao requisito mencionado no item (ii) acima, a Lei 14.754/2023 estabeleceu
que a isengao ndo sera concedida ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, conforme
conceito previsto no artigo 2, inciso I alinea “a” da Lei n® 9.779/1999!¢, titulares de cotas
que representem 30% ou mais da totalidade das cotas emitidas pelos FllIs, ou ainda cujas
cotas lhes derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% do total de
rendimentos auferidos pelo fundo.

Caso ocorra alteracdo na legislacdo que resulte em revogacdo ou restricdo a referida
isencdo, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos poderdo vir a ser tributados no
momento de sua distribuicdo aos Cotistas, ainda que a apuracao de resultados pelo Fundo
tenha ocorrido anteriormente a mudanca na legislacado.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos,
extincdo de beneficio fiscal, majoracdo de aliquotas, interpretacdao diversa da legislagdo
vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isencbes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente, o
que pode afetar de forma negativa o patrimbnio do Fundo e a rentabilidade das cotas e
dos Cotistas.

O tratamento tributario da Classe pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa
adotar, em caso de alteracao na legislagao tributaria vigente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos Decorrentes dos Cenarios Econdmico e Fiscal Brasileiro

A instabilidade econdmica e fiscal que marca o cenario brasileiro tem gerado impactos
diretos sobre o ambiente de investimentos, especialmente no segmento de fundos de
investimento, incluindo fundos de investimento imobiliario (FII), como é o caso do Fundo.
OscilagGes nos indicadores macroecon6micos, variagdes nas taxas de juros, inflacdo e
incertezas quanto a condugdo da politica fiscal e monetaria contribuem para um ambiente
de elevada volatilidade e imprevisibilidade.

A Medida Provisdria n® 1.303, de 11 de junho de 2025 ("MP 1.303"), introduz mudancas
relevantes quanto a tributagdo de cotistas de FIIs. Caso convertida em Lei, a partir de 1°
de janeiro de 2026, a MP 1.303 extingue a isengao atualmente aplicavel aos rendimentos
distribuidos por FIIs a pessoas fisicas residentes no Brasil, passando esses rendimentos a
se sujeitarem a incidéncia de Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF) a aliquota de
17,5% na data da distribuicdao, amortizacdo ou resgate de cotas. Para FlIs cujas cotas
sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcédo

1 Art. 2. Paragrafo Unico.

“Para efeito do disposto neste artigo, considera-se pessoa ligada ao quotista:
I - pessoa fisica:

a) os seus parentes até o segundo grau;”
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organizado e que possuam no minimo 100 cotistas, podera ser aplicada a aliquota reduzida
de 5% sobre os rendimentos distribuidos a pessoas fisicas, desde que ndo sejam cotistas
detentores de 10% ou mais das cotas ou que recebam mais de 10% dos rendimentos do
FII ou pessoas fisicas ligadas que, em conjunto, detenham 30% ou mais das cotas ou dos
rendimentos. Essas alteragdes representam um aumento da carga tributaria para cotistas
pessoas fisicas, podendo reduzir o retorno liquido do investimento e seus rendimentos.

E importante ressaltar que a MP 1.303 ainda est& sujeita ao processo legislativo, podendo
ser alterada, ajustada ou rejeitada pelo Congresso Nacional antes de sua conversao em
lei. Ndo ha garantia de que as regras propostas serdo mantidas em sua forma original,
podendo haver alteracdes de aliquotas, prazos, critérios de incidéncia ou mesmo a
manutencdo de isencdes atualmente vigentes. Caso a MP 1.303 ndo seja convertida em lei
dentro do prazo constitucional, perdera sua eficacia, podendo gerar incertezas quanto a
aplicacdo das regras durante sua vigéncia. As novas regras de tributacdo propostas
aplicam-se, em regra, apenas as cotas emitidas e integralizadas apo6s 31 de dezembro de
2025, preservando o regime anterior para cotas antigas, mesmo se negociadas
posteriormente no mercado secundario, mas eventuais alteragdes legislativas podem
modificar esse critério de transicao.

As alteracOes propostas pela MP 1.303, caso aprovadas e convertidas em sua integralidade,
podem impactar negativamente a rentabilidade liquida dos cotistas, a previsibilidade dos
fluxos de caixa e a liquidez das cotas. Por isso, recomenda-se que os Cotistas e os
Investidores considerem cuidadosamente os riscos tributarios decorrentes da MP 1.303,
bem como a possibilidade de novas alteragdes legislativas, ao avaliar a decisdo de
investimento no Fundo, sendo aconselhavel o acompanhamento continuo da tramitagao
legislativa e a consulta a assessores juridicos e tributarios especializados para avaliacao
dos impactos especificos de eventuais mudangas no regime fiscal aplicavel ao Fundo e aos
seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de ndo realizagao de investimentos

Os investimentos da Classe sao considerados de longo prazo e o retorno do investimento
pode ndo ser condizente com o esperado pelo Cotista e ndo ha garantias de que os
investimentos pretendidos pela Classe, conforme indicados na secdo “3. Destinacdo de
Recursos” deste Prospecto, estejam disponiveis no momento e em quantidades
convenientes ou desejaveis a satisfacdo de sua Politica de Investimentos, o que pode
resultar em investimentos menores ou mesmo em ndao realizacdao destes investimentos.
Tais cenarios podem acarretar menor rentabilidade para a Classe e seus Cotistas, bem
como desenquadramento da carteira de investimentos da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relacionado ao Periodo de Lock-up para Negociacdo das Cotas

As Cotas da presente Emissdo nao poderdo ser negociadas ou de qualquer outra forma
alienadas no mercado secundario durante o Periodo de Lock-up para Negociagdo. Ainda, o
Periodo de Lock-up para Negociagdo podera ser antecipado ou, ainda, prorrogado por um
prazo adicional de até 2 (dois) anos contados do prazo de término inicial, pela
Administradora, observando a recomendacdao da Gestora, mediante comunicado ao
mercado. Assim, os Cotistas deverdao considerar as restricdes de negociagao na decisao de
investimento nas Cotas. Apos o encerramento do Periodo de Lock-up para Negociacdo, as
Cotas estardo disponiveis para negociagdo no mercado. Dessa forma, existe a possibilidade
de ocorrer um numero substancial de transferéncias de Cotas apds o encerramento do
Periodo de Lock-up para Negociacdo, o que pode afetar adversamente o valor de mercado
das Cotas. Para informagdes adicionais. Para informagdes adicionais, ver a segao “7.1.
Descricdo de eventuais restricbes a transferéncia das cotas” deste Prospecto.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de liquidez das Cotas em razdo do Periodo de Lock-up para Negociacdo
das Cotas

Caso os Cotistas por quaisquer motivos venham a precisar de liquidez durante o Periodo
de Lock-up para Negociacao das Cotas, e tendo em vista a impossibilidade de as Cotas
serem transferidas, emprestadas, oneradas, dadas em garantia ou permutadas, de forma
direta ou indireta, tais restricdes poderao causar perdas aos referidos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relacionado a liquidez

Como os fundos de investimento imobilidrios sdo uma modalidade de investimento pouco
disseminado no mercado brasileiro, nao movimentando ainda volumes de recursos vultosos
e com numero reduzido de interessados em realizar negdcios de compra e venda de cotas,
seus investidores podem ter dificuldades em realizar transacdes no mercado secundario.
Além disso, por sua caracteristica de condominio fechado, os cotistas ndo terdo
possibilidade do resgate de cotas junto ao emissor.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobilidrio € uma aplicacdo em
valores mobilidrios de renda varidvel, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista
dependera da valorizacdo imobilidria e do resultado da administracao do imdvel objeto do
patrimonio do Fundo. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos
cotistas dependerao dos resultados obtidos pelo Fundo com a locagdo ou arrendamento
dos imdveis de seu patriménio. Cabe observar que, como nesta e em futuras emissoes o
Fundo esta objetivando adquirir imoveis que ja alugados, os atuais contratos de locagdo
celebrados entre o vendedor do imdvel e o locatario serao mantidos pelo Fundo até o seu
vencimento. No entanto, pode ocorrer que no futuro os as receitas projetadas nao se
concretizem, fato que obrigaria a Instituicdo Administradora a ter que renegociar contratos
buscando as melhores condicdes de mercado.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora, entre o Fundo e a Gestora, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais
de 10% (dez por cento) das cotas do Fundo e entre o Fundo e o Representante de Cotistas
dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada em assembleia geral de Cotistas,
nos termos do artigo 31 da Resolugao 175 e do inciso IV do artigo 12, do Anexo Normativo
III da Resolucao CVM 175. Quando da formalizagdao de sua adesdao ao Regulamento, os
Cotistas manifestam sua ciéncia quanto a contratagdo, antes do inicio da distribuicdao das
cotas do Fundo, das seguintes entidades pertencentes ao mesmo conglomerado financeiro
da Administradora: (i) a Gestora, para prestacao dos servigos de gestao do Fundo; e (ii) o
coordenador lider e instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios, para prestacdo dos servigos de distribuicdo de cotas do Fundo. Deste modo,
nao é possivel assegurar que as contratagdes acima previstas ndo caracterizardo situaces
de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao
Fundo e aos Cotistas.

Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e
estes sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotista especifica, respeitando os quéruns
de aprovacgdo estabelecido, estes poderdao ser implantados, mesmo que ndo ocorra a
concordancia da totalidade dos Cotistas.

Assim, tendo em vista que a realizacao de Operacoes Conflitadas pela Classe é
considerada uma situacao de potencial conflito de interesses, nos termos da
Resolucao CVM 175, a sua concretizacao dependera de aprovacdao prévia de
Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com o quérum
previsto no Regulamento e na Resolugao CVM 175.
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Considerando que o pipeline descrito no item 3.1 deste Prospecto contém Ativos Alvo
eventualmente detidos por partes relacionadas a Administradora e/ou a Gestora,
caracterizando uma situacao de potencial conflito de interesses nos termos acima, apds o
encerramento com sucesso da Oferta e a divulgacdo do Anulncio de Encerramento, e antes
do seu investimento pela Classe, a Administradora convocara uma assembleia geral por
meio de consulta formal, visando aprovar a aquisicao e a futura alienagao, pela Classe, dos
Ativos Conflitados. Dessa forma, a potencial aquisicdo de Ativos Conflitados dependera de
aprovagao prévia, especifica e informada de Cotistas reunidos em assembleia geral de
Cotistas, por meio de consulta formal, apds o encerramento da Oferta, observado o quérum
previsto no Anexo I ao Regulamento e nos termos do artigo 31 e do inciso 1V, artigo 32,
Anexo Normativo III, da Resolugdao CVM 175, ocasidao em que os Cotistas deverdo deliberar
sobre a aprovacdo da aquisicdao de potenciais Ativos Conflitados, nos termos previstos na
Consulta de Conflito. Adicionalmente a aprovacao da aquisicdo dos Ativos Conflitados, os
Cotistas poderdao aprovar na mesma assembleia, exclusivamente para fins de gestdo de
caixa e liquidez da Classe e sem prejuizo do disposto na regulamentacdao aplicavel:
(a) aquisicao de cotas de fundos de investimento classificados como “renda fixa”, nos
termos da regulamentacao aplicadvel, administrados e/ou geridos pela Administradora;
(b) realizagdo de operacbes compromissadas, lastreadas em titulos publicos federais, que
tenham como contraparte parte relacionada a Administradora; (c) aquisicdo de ativos
financeiros de renda fixa de emissao de partes relacionadas a Administradora; situacdes
essas que caracterizam potencial conflito de interesses entre a Classe e a Administradora,
nos termos do artigo 31, do Anexo III, da Resolugdo da CVM 175. Ainda, serd objeto de
aprovacao prévia e especifica em assembleia geral de Cotistas, a contratacao, pela Classe,
para o exercicio da funcdo de formador de mercado para as cotas, da Administradora,
parte relacionada e/ou sociedades do grupo econémico que sejam registradas na CVM,
situacdo essa que caracteriza potencial conflito de interesses entre a Classe e a
Administradora, nos termos do artigo 31, do Anexo III, da Resolugdo da CVM 175. A
aprovacdo da aquisicao de ativos de gestdo de caixa e liquidez e de formador de mercado
em situagdo de conflito de interesses nos termos previstos acima tera validade até que
haja necessidade de sua ratificacdo em funcao de alteracdes na base de Cotistas da Classe,
em seu patrimonio liquido ou outras que ensejem tal necessidade nos termos da
regulamentacdo aplicavel.

Para maiores informagGes sobre a aprovacdao de Conflito de Interesses, vide
Secao “Consulta de Conflito”, na pagina 11 deste Prospecto Preliminar.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de Ndo Aprovacao de Aquisicao de Ativos Potencialmente Conflitados

Caso a aquisicao dos Ativos Conflitados ndo sejam aprovadoa pelos Cotistas na AGE de
Conflito de Interesses, a Classe poderd nao encontrar ativos semelhantes aos referidos
Ativos Alvo e ird destinar os recursos da Oferta para a aquisicdo de outros Ativos Alvo
durante o Prazo de Duragdo, observada a Politica de Investimento, de forma que a Classe
e os Cotistas poderdo sofrer perdas patrimoniais relevantes.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Valor de Mercado das Cotas

As cotas de emissdo do Fundo serdo admitidas a negociacdo em bolsa de valores
administrada pela B3. O prego de negociacdao das cotas depende do valor pelo qual os
investidores estdo dispostos a vender e comprar as cotas de emissdo do Fundo, que pode
levar em consideragao elementos que sdao alheios ao controle da Administradora e da
Gestora. Adicionalmente, o preco de negociagdo pode ndo guardar qualquer vinculo com a
forma de precificacdo dos Ativos integrantes da carteira da Classe, cujo procedimento de
calculo sera realizado de acordo com o manual de precificacdo adotado pelo Custodiante,
0 que podera resultar em perdas para a Classe e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos relacionados a liquidez das Cotas e da carteira da Classe

Os ativos componentes da carteira da Classe poderdo ter liquidez significativamente baixa
em comparacgdao a outras modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato
de que os FII sdo constituidos na forma de condominios fechados, nao admitindo o resgate
convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das Cotas no momento
de sua eventual negociacdo no mercado secundario. Sendo assim, os FII encontram pouca
liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de Cotas da Classe ter dificuldade em
realizar a negociagao de suas Cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de
permanecer indefinidamente com as Cotas adquiridas. Desse modo, o investidor que
adquirir as Cotas devera estar consciente de que o investimento na Classe consiste em
investimento de longo prazo e que o investidor pode ndo encontrar condicdes de vender
suas Cotas no momento que desejar.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos do uso de derivativos

Os Outros Ativos que poderdo ser adquiridos pela Classe sdao contratados a taxas pré-
fixadas ou pos-fixadas, contendo condigdes distintas de pré-pagamento. A contratacéo,
pela Classe, de instrumentos derivativos podera acarretar oscilagbes negativas no valor de
seu patrimonio liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais instrumentos nao fossem
utilizados. A contratacdo deste tipo de operacdo nao deve ser entendida como uma
garantia da Classe, da Administradora, da Gestora, do Escriturador, de qualquer
mecanismo de seguro ou do FGC de remuneragao das Cotas da Classe. A contratacdao de
operacdes com derivativos podera resultar em perdas para a Classe e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco Relativo ao Prazo de Duragao do Fundo e da Classe

Considerando que a Classe é constituida sob a forma de condominio fechado, ndo é
permitido o resgate de Cotas, sendo que as Cotas da presente Emissao somente serdao
liquidadas ao término do prazo de duragdo da Classe e do Fundo. Sem prejuizo da hipotese
de liguidacdo da Classe e do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento na
Classe antes do término do seu prazo de duracdo, os mesmos terdo que alienar suas cotas
em mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar falta de liquidez na
negociacdo das Cotas no mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda
das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de alteracao da legislacdo aplicavel a Classe e/ou aos Cotistas

A legislagdo aplicavel a Classe, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pela Classe,
incluindo, sem limitagdo, leis tributdrias, leis cambiais e leis que regulamentem
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a
alteracGes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgdos
reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetarias e
cambiais. Tais eventos poderao impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como
as condigoes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras
de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a
aplicacao de leis existentes e a interpretagdo de novas leis poderdao impactar
negativamente os resultados da Classe. Existe o risco de tais regras serem modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributaria.

Estd em trédmite no Congresso Nacional discussbes referentes a proposta de reforma
tributaria, que, dentre outras matérias, discute possiveis alteragcdes nas regras tributarias
vigentes aplicaveis a fundos de investimento. Nesse sentido, considerando o estagio inicial
das discussdes, ndo é possivel afirmar que as regras de tributacdo aplicaveis ao Fundo, na
forma como previstas no Regulamento e na legislacdo pertinente, serdo mantidas

20



Pullman Guarulhos

futuramente. Ainda, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de
novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou
a revogacdao de isencdes vigentes, sujeitando a Classe ou seus Cotistas a novos
recolhimentos nao previstos inicialmente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos regulatoérios

A legislacdo e regulamentacdo aplicaveis ao Fundo, a Classe, aos Cotistas e aos
investimentos efetuados, incluindo, sem limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que
regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil e
normas promulgadas pelo Banco Central e pela CVM, estdo sujeitas a alteracbes. As
agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, exigir novas licencas e
autorizacdes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios relativos aos Ativos,
gerando, consequentemente, efeitos adversos a Classe. Ainda, poderdo ocorrer
interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem
como moratorias e alteracGes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo
impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condicdes para distribuicao
de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cdmbio e
de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacao de leis existentes e a
interpretacdo de novas leis poderdao impactar os resultados da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de mercado relativo aos Ativos de Liquidez

Existe o risco de variacdo no valor e na rentabilidade dos ativos de liquidez integrantes da
carteira da Classe, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de precos,
cotagdes de mercado e dos critérios para precificagao de ativos. Além disso, podera haver
oscilacdo negativa nas Cotas pelo fato de a Classe poder adquirir titulos que, além da
remuneracdo por um indice de precos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdao
alteracdes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as
datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos ativos de liquidez que
componham a carteira da Classe, o patriménio liquido da Classe pode ser afetado
negativamente. Desse modo, a Administradora pode ser obrigado a liquidar os ativos de
liquidez a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor
das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas € uma aplicacdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a
rentabilidade do Cotista dependera da valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos
Ativos. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerao,
principalmente, dos resultados obtidos pela Classe com receita e/ou a negociacao dos
Ativos em que a Classe venha a investir, bem como dependerdo dos custos incorridos pela
Classe. Assim, existe a possibilidade de a Classe ser obrigado a dedicar uma parte
substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigacdes, reduzindo o dinheiro
disponivel para distribuicdes aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de
mercado das Cotas.

Nao obstante, os valores mobilidrios objeto de investimento da Classe apresentam seus
proprios riscos, que podem ndo ter sido analisados em sua completude, podendo inclusive
serem alcancgados por obrigagdes do originador ou de terceiros, em decorréncia de pedidos
de recuperacao judicial ou de faléncia, ou planos de recuperacao extrajudicial, processos
judiciais ou em outros procedimentos de natureza similar.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos relacionados ao investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario

Como os fundos de investimento imobilidrio sdo uma modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos
de recursos, com numero reduzido de interessados em realizar negdcios de compra e venda
de cotas, seus investidores podem ter dificuldades em realizar transacdes no mercado
secundario. Neste sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de
investimento imobilidrio sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo
o resgate de suas cotas, senao quando da extingdo do fundo, fator este que pode influenciar
na liquidez das cotas quando de sua eventual negociacdo no mercado secundario.

Como resultado, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter
dificuldade em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario, mesmo sendo estas
objeto de negociacdao no mercado de bolsa ou de balcao organizado. Desse modo, o
investidor que adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento
no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de mercado dos Outros Ativos da Classe

Os Outros Ativos integrantes que poderdo integrar a carteira da Classe estdo sujeitos,
direta ou indiretamente, as variacGes e condigbes dos mercados financeiro e de capitais,
especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdo afetados
principalmente pelas condicdes politicas e econ6micas nacionais e internacionais. Nao é
possivel prever o comportamento dos participantes dos mercados financeiro e de capitais,
tampouco dos fatores a eles exdgenos e que os influenciam. Nao ha garantia de que as
condicdes dos mercados financeiro e de capitais ou dos fatores a eles exdgenos
permanecerdo favoraveis a Classe e aos Cotistas. Eventuais condicbes desfavoraveis
poderdo prejudicar de forma negativa as atividades da Classe, o valor dos Outros Ativos
gue poderdao compor a sua carteira, a rentabilidade dos Cotistas e o preco de negociagao
das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Fatores Macroecondomicos - politicas governamentais e globalizagao

Dentro de sua politica de investimentos e da regulamentagdo em vigor, o Fundo desenvolve
suas operacoes exclusivamente no mercado brasileiro, estando, portanto, sujeito a
influéncia das politicas governamentais. Na medida em que o governo utiliza determinados
instrumentos de politica econdbmica, como fixacdo das taxas de juros, interferéncia na
cotagdo da moeda brasileira e sua emissao, aumento de tarifas publicas, maior rigidez no
controle dos gastos publicos, criacdo de novos tributos ou aumento de aliquotas de tributos
ja existentes, etc, pode, de alguma forma, produzir efeitos sobre os mercados,
especialmente o de capitais e o imobilidrio. Além disso, num momento em que o
interrelacionamento entre as economias mundiais € muito intenso e a necessidade de
capital externo, sobretudo para as nagGes em desenvolvimento, € significativa, a
credibilidade dos governos e da implementacdo de suas politicas tornam-se fatores
fundamentais para a sustentabilidade das economias. Conseqlientemente, impactos
negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e taxas
de juros elevadas, resultantes de politicas internas ou fatores externos, podem influenciar
os resultados do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos Institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagdes significativas
em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e
segmentos da economia do pais, inclusive a conclusdo da Oferta. As atividades do Fundo,
sua situacdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por
modificagGes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros,
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controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior; flutuacdes cambiais; inflacao;
liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade
social e politica; alteracdes regulatérias; e outros acontecimentos politicos, sociais e
econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento
da taxa de juros, por exemplo, os precos dos imdveis podem ser negativamente
impactados em funcao da correlacdo existente entre a taxa de juros basica da economia e
a taxa de desconto utilizada na avaliagdo de imoveis. Nesse cenario, efeitos adversos
relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patrimonio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de o Fundo ndo captar a totalidade dos recursos previstos no Montante
Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo de distribuicdao, ndo sejam subscritas todas
as Cotas da respectiva emissdo realizada pela Classe, o que, consequentemente, fara com
gue a Classe detenha um patrimonio menor que o estimado, desde que atingido o Montante
Minimo da Oferta. Tal fato pode reduzir a capacidade da Classe diversificar sua carteira e
praticar a Politica de Investimento nas melhores condicdes disponiveis.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da Distribuicdo Parcial e de Nao Colocagcdo do Montante Minimo da Oferta

A Oferta sera cancelada caso ndo sejam subscritas Cotas em quantidade equivalente ao
Montante Minimo da Oferta. Na ocorréncia desta hipdtese, a Administradora devera
imediatamente fazer o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros recebidos, nas
proporcoes das Cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacbes da Classe nos investimentos temporarios, nos termos do artigo 27 da parte
geral da Resolugdao CVM 175. Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da
Oferta, mas ndo seja atingido o Montante Inicial da Oferta, a Classe terd menos recursos
para investir em Ativos Alvo, podendo impactar negativamente na rentabilidade das Cotas
e dos Cotistas.

Ainda, em caso de Distribuicao Parcial, a quantidade de Cotas distribuidas sera equivalente
ao Montante Minimo da Oferta, ou seja, existirdo menos Cotas da Classe em negociagado
no mercado secundario, ocasido em que a liquidez das Cotas da Classe sera reduzida,
podendo impactar negativamente na rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Inexisté,ncia de Operacoes de Mercado Equivalentes para fins de
Determinacao do Agio e/ou Desagio Aplicavel ao Preco de Aquisicdo

Nao é possivel assegurar que quando da aquisicdo de determinado ativo existam operacdes
semelhantes no mercado com base nas quais a Administradora e/ou a Gestora possam
determinar o agio e/ou desagio aplicdvel ao preco de aquisicdo. Neste caso, a
Administradora e/ou a Gestora deverdo utilizar-se do critério que julgarem mais adequado
ao caso em questdo, podendo ndo ter parametros que lhe permitam afericdo do preco mais
adequado. Nao ha como garantir que o prego a ser pago seja adequado ou que os imoveis
venham a apresentar valorizagdo no futuro, de modo que o preco das cotas no mercado
e/ou sua rentabilidade podem ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco Inerente a Titularidade de Imaéveis

A Classe e os Cotistas estdo sujeitos aos fatores de risco tradicionalmente atrelados a
titularidade de bens imobiliarios, em razdo de sua localizagdo, destinagdo, uso e estrutura,
incluindo, mas ndo se limitando: risco de desapropriacdo; risco de sinistro e de inexisténcia
ou insuficiéncia de seguro; risco de outras restricoes de utilizagdo de imdvel pelo poder
publico; risco de contingéncias ambientais; e risco de desastres naturais e sinistro, o que
podera comprometer os rendimentos da Classe e, consequentemente, dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de
divulgacdo da Classe que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos em que a Administradora e Coordenador
Lider tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que
gualquer resultado obtido no passado nao é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo
ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcancados pela Classe no futuro. Os
investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variagdo nas taxas
de juros e indices de inflagdo e variagdo cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da Nao Aquisicao dos Ativos Alvo

Ndo ha como garantir que a Classe ird comprar todos os Ativos Alvo da Oferta, que
dependera da conclusdo satisfatéria das negociacdes definitivas dos termos e condigdes com
os respectivos vendedores dos Ativos Alvo da Oferta. A incapacidade de aquisicdo dos Ativos
Alvo da Oferta em parte ou no todo nos termos do Estudo de Viabilidade constante deste
Prospecto, podera prejudicar a rentabilidade da Classe. Adicionalmente, a capacidade da
Classe para adquirir a totalidade dos Ativos Alvo, na forma descrita na Segdo “Destinagao de
Recursos” deste Prospecto, dependera da captacao do Montante Inicial da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco quanto ao objeto da Classe

A Classe pretende adquirir empreendimentos imobiliarios, primordialmente, por meio da
aquisicao de empreendimentos imobiliarios hoteleiros prontos e construidos, voltados para
uso institucional ou comercial, seja pela aquisicao da totalidade ou de fracao ideal de cada
ativo (“Ativos Alvo”). Portanto, trata-se de um fundo genérico, que pretende investir na
aquisicdo de imodveis, mas que nem sempre tera, no momento em que realiza uma nova
emissao, uma definicdo exata de todos os imdveis ou empreendimentos imobilidrios que
serao adquiridos para investimento. Pode ocorrer que as cotas da atual emissao ndo sejam
todas subscritas e os recursos correspondentes ndo sejam obtidos, o que ocasionaria o
cancelamento da emissdo, o que obrigaria o administrador a rever sua estratégia, deixando
a captacdo de recursos para uma outra oportunidade. Por outro lado, o sucesso na
colocacdo, mesmo que parcial, ndo garante que os imdveis pretendidos serdo de fato
adquiridos. Havendo a impossibilidade de negociacdo, restaria a Administradora, uma nova
tentativa de identificacdo de outros ativos alvos para a Classe com os recursos captados.
Caso nao exista qualquer possibilidade de novos negocios com as caracteristicas
delineadas, o fato levaria a Administradora a ter que desistir das aquisicdes, promovendo
a devolucao dos recursos captados e o respectivo cancelamento da oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relativos as receitas mais relevantes

Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes da Classe sdo:
(i) Quanto as Receitas de Locacdo dos Ativos Alvo:

O ndo pagamento de aluguéis pelos inquilinos ou o aumento de vacancia de inquilinos
nos Ativos Alvo implicarao em ndo recebimento de receitas por parte da Classe, uma vez
que os aluguéis sdo a sua Unica fonte de receitas. Além disso, na hipdtese de
inadimplemento do inquilino, a Classe poderd ndo ter condicbes de pagar seus
compromissos nas datas acordadas.

(ii) Quanto as Alteracoes nos Valores dos Aluguéis Atualmente Praticados

As projecoes de receitas para os anos iniciais de operagao da Classe serao feitas sempre
que possivel com base nos contratos de locagdo praticados para o segmento e regido,
bem como nos valores dos contratos de locacdo vigente dos Ativos Alvo adquiridos pela
Classe. Ha, entretanto, a possibilidade de tais receitas ndo se concretizarem na integra,
visto que, a cada vencimento anual, as bases do contrato podem ser renegociadas,
provocando alteragdes nos valores originalmente acordados. Importante ainda destacar
que, conforme dispde o artigo 51 da Lei n® 8.245/91, de 18 de outubro de 1991, “nas
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locacGes de imdveis ndo residenciais, o locatario tera direito a renovagdo do contrato,
por igual prazo, desde que, cumulativamente: I - o contrato a renovar tenha sido
celebrado por escrito e com prazo determinado; II -o prazo minimo do contrato a renovar
ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; III - o
locatario esteja explorando seu negoécio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e
ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que apods findo o prazo de locacdo nao seja
de interesse da Classe proceder a renovacdo dos contratos, os locatarios terdo direito a
renovacdo dos contratos por igual periodo. Ainda, em fungdo do contrato de locagdo, ndo
havendo acordo entre locador e locatario sobre o valor da locagao, apés trés anos de
vigéncia do contrato ou de acordo anterior, podera ser pedida a revisdo judicial do
aluguel, a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de locacdo poderao
variar conforme as condicdes de mercado vigentes a época da acdo revisional.

(iii) Quanto as Receitas a Serem Projetadas

Como frisado antes, as projecdes de receitas para os anos iniciais de operacao da Classe
serdo feitas sempre que possivel com base no contratos de locagdo praticados para o
segmento e regidao, bem como nos valores nos contrato de locacdo vigente nos Ativos
Alvo adquiridos pela Classe. Existe, ainda, a possibilidade de tais receitas ndo se
concretizarem na integra no caso de inadimpléncia do locatario ou de decisdo unilateral
do locatario de deixar o imdvel antes do vencimento do prazo estabelecido no seu
contrato de locacdo. Nesta hipdtese é possivel que o fato possa comprometer
sobremaneira a receita da Classe, com reflexo na remuneragao do cotista, caso o imdvel
ndo seja locado de imediato. Além disso, como o Ativo Alvo é adquirido por um valor de
avaliagdo que leva em consideragao o valor do atual aluguel, a eventual rescisdo do
contrato em vigor pelo locatario podera provocar uma queda da rentabilidade da Classe,
com consequéncias negativas para o investidor, uma vez que o imdvel vago podera ser
locado a valor inferior ao utilizado na avaliagao.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Desvalorizagao

Como os recursos da Classe sempre se destinam a aplicagdo em bens imdveis, um fator que
deve ser preponderantemente levado em consideragdo € o potencial econémico, inclusive a
médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os imdveis adquiridos para integrar o
patrimonio a Classe. A anadlise do potencial econ6mico da regido deve se circunscrever nao
somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugdo
deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual
decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o valor do imdvel investido pela
Classe. O Cotista devera estar atento as informacGes a serem divulgadas aos Cotistas sobre
as futuras aquisicdes, uma vez que existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos Alvo
da Classe, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relativos a atividade econdomica

E caracteristica dos imdveis sofrerem variagdes em seus valores em fungdo do comportamento
da economia como um todo. Deve ser destacado que alguns fatores podem ocasionar o
desaquecimento de diversos setores da economia, principalmente em decorréncia das crises
econOmicas, sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo do nosso, com reflexos na
reducdo do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de seguranca na cidade onde
se situa o imével objeto da Classe, acarretando, por exemplo, reducdo no valor do imével.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de nao materializacao das perspectivas contidas neste Prospecto Preliminar

Este Prospecto contém informagdes acerca da Classe, do mercado imobiliario, dos ativos que
poderdo ser objeto de investimento pela Classe, que envolvem riscos e incertezas. Ndo ha
garantia de que o desempenho futuro da Classe seja consistente com as perspectivas deste
Prospecto. A Classe ndo conta com garantia da Administradora, do Coordenador Lider, da
Gestora ou de qualquer mecanismo de seguro, ou da Classe Garantidor de Crédito ("FGC").
Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto
e podem resultar em prejuizos para a Classe e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Informacoes contidas neste Prospecto Preliminar

Este Prospecto Preliminar contém informacdes acerca do Fundo e da Classe, bem como
perspectivas de desempenho da Classe que envolvem riscos e incertezas.

Adicionalmente, as informacgdes contidas neste Prospecto Preliminar em relagdo ao Brasil
e a economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgdos
publicos e por outras fontes independentes. As informacdes sobre o mercado imobilidrio
apresentadas ao longo deste Prospecto Preliminar foram obtidas por meio de pesquisas
internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e publicagdes do setor.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos Relativos a aquisicao do imével

Os Ativos Alvo que vierem a ser adquiridos pelo Fundo deverao encontrar-se livres e
desembaracados de quaisquer O0nus, gravames ou hipotecas no momento da aquisigao.
Ndo obstante, apds a compra e enquanto os instrumentos contratuais ndo tiverem sido
registrados no Registro Geral de Imdveis em nome do Fundo, existe a possibilidade destes
imoveis serem onerados para satisfacdo de dividas contraidas pelos antigos proprietarios,
numa eventual execugdo proposta por seus eventuais credores, caso 0s mesmos nao
possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, o que dificultaria a
transmissao da propriedade dos imoveis para o Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de desvalorizacao dos imoveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracdo é o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, das regibes onde estardo localizados os
imoveis objeto de investimento pela Classe. A analise do potencial econémico 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: Médio
Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior

Os rendimentos da Classe decorrentes da exploragao de imdveis estdao sujeitos ao risco de
eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga maior, os quais
consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos imoveis.
Portanto, os resultados da Classe estdao sujeitos a situacbes atipicas, que, mesmo com
sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas a Classe e
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente da nao obrigatoriedade de revisdoes e/ou atualizacOes de
projecoes

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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N3o Existéncia de Garantia de Eliminacdo de Riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo expde o Investidor aos riscos a que o Fundo esta
sujeito, os quais poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da
simples consecucdo do objeto do Fundo, assim como de motivos alheios ou exdgenos, tais
como moratdria, guerras, revolugdes, mudancas nas regras aplicaveis aos Ativos,
mudangas impostas a esses Ativos, alteracdo na politica econ6mica, decisGes judiciais,
dentre outros. Embora a Administradora mantenha sistema de gerenciamento de riscos
das aplicagGes do Fundo, ndo ha qualquer garantia de completa eliminagdo da possibilidade
de perdas para o Fundo e para os Cotistas. Em condicbes adversas de mercado,
esse sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de nao concretizacao da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores
poderao ter seus pedidos cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado
o pagamento das Cotas para o Coordenador Lider, a expectativa de rentabilidade de tais
recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hipotese, os valores serdo restituidos liquidos
de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se
existentes, sendo devida, nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacbes em depdsitos, em nome da Classe, e aplicadas em cotas de fundo de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com
as necessidades da Classe (“Investimentos Temporarios”), nos termos previstos no
artigo 27 da Resolugdao CVM 175 realizadas no periodo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Auséncia de Direito de Controlar as Operagoes do Fundo

Os Cotistas, em geral, ndo terdao oportunidade de participar nas operagdes do dia a dia do
Fundo. Portanto, os Cotistas devem confiar na Administradora e na Gestora para conduzir
e gerenciar, 0os assuntos do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos de Acontecimentos e Percepc¢ao de Risco em Outros Paises

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicGes
econOmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A
reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito
adverso sobre o prego de ativos e valores mobilidrios emitidos no Pais, reduzindo o
interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas, o que podera
prejudicar de forma negativa as atividades desenvolvidas nos Ativos e, por conseguinte,
os resultados da Classe e a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco resultante do impacto de pandemia mundial

O surto de doencas transmissiveis, como o surto de Coronavirus (Covid-19) em escala global
iniciado a partir de dezembro de 2019 e declarado como pandemia pela Organizacdao Mundial
da Saude em 11 de margo de 2020, pode afetar as decisbes de investimento e podera
resultar em volatilidade esporadica nos mercados de capitais globais. Além disso, esses
surtos podem resultar em restricbes as viagens e transportes publicos, fechamento
prolongado de locais de trabalho, interrupcdes na cadeia de suprimentos, fechamento do
comércio e redugdo de consumo de uma maneira geral pela populagdo, além da volatilidade
no preco de matérias-primas e outros insumos, o que podem ter um efeito adverso relevante
na economia global e/ou na economia brasileira, fatores que conjuntamente exercem um
efeito adverso relevante na economia global e na economia brasileira. Qualquer mudanca
material nos mercados financeiros ou na economia brasileira como resultado desses eventos
pode afetar material e adversamente os Ativos Alvo investidos pelo Fundo e, por
consequéncia, podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco Relativo ao Estudo de Viabilidade

No dmbito da Emissdo, o Estudo de Viabilidade foi elaborado pela prépria Gestora, €, nas
eventuais novas emissoes de Cotas da Classe o estudo de viabilidade também podera ser
elaborado pela Gestora, existindo, portanto, risco de conflito de interesses.

O Estudo de Viabilidade é embasado em dados e levantamentos de diversas fontes, bem
como em premissas e projecOes realizadas pela Gestora, as quais poderdao nao se
concretizar no futuro. Desta forma, as estimativas e simulacdes realizadas pela Gestora no
ambito do Estudo de Viabilidade fundamentadas em tais premissas e projecdes poderdo
nao ser confidveis, podendo, inclusive, divergir dos resultados verificados em estudos que
outros interessados venham a realizar.

Tendo em vista que o estudo de viabilidade relativo a presente Oferta foi elaborado pela
Gestora, o Investidor devera ter cautela na analise das informagdes apresentadas na
medida em que o estudo de viabilidade foi elaborado por pessoa responsavel pela gestao
da carteira do Fundo. Dessa forma, o Estudo de Viabilidade pode ndo ter a objetividade e
imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a decisdo de investimento
pelo Investidor. Além disso, o Estudo de Viabilidade elaborado pode ndo se mostrar
confiavel em funcdo das premissas e metodologias adotadas pela Gestora, incluindo, sem
limitacdo, caso as taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as condigoes
apresentadas pelo mercado imobiliario.

Por nao haver verificacdo independente do Estudo de Viabilidade, o mesmo
pode apresentar estimativas e suposicoes enviesadas, acarretando sério prejuizo
ao cotista.

A RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE
CONSTANTE DO ANEXO III A ESTE PROSPECTO NAO REPRESENTA E NEM DEVE
SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco Relativo ao Prazo de Duracao do Fundo e da Classe

Considerando que a Classe é constituida sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido
o resgate de Cotas, sendo que as Cotas da presente Emissao somente serdo liquidadas ao
término do prazo de duracdo da Classe e do Fundo. Sem prejuizo da hipétese de liquidagao
da Classe e do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento na Classe antes do
término do seu prazo de duragdo, os mesmos terdo que alienar suas cotas em mercado
secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar falta de liquidez na negociacdo das
Cotas no mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo as novas emissodes de Cotas

Como se trata de um investimento de participagdo, para que nao haja diluicdo da
participacdo no patrimonio da Classe é importante que os cotistas tenham condicGes de
acompanhar novas subscrigbes de cotas que poderdo ocorrer. A auséncia do Cotista na
subscricdo de novas cotas pode, sem duvida, ensejar a diluicdo. Muito embora o
Regulamento do Fundo contemple a existéncia do direito de preferéncia na subscricdo das
novas cotas, possibilitando assim que os Cotistas tenham o minimo de protecao adequada
a tais circunstancias, os Cotistas devem estar atentos as novas emissdes. Também deve
ser ressaltado que as novas emissOes de cotas poderdao ndo ser totalmente subscritas,
privando o Fundo dos recursos necessarios a novos empreendimentos ou suprimentos
futuros, com reflexos prejudiciais aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco Regulatorio Relacionado a Pouca Maturidade e Falta de Tradicdo e
Jurisprudéncia do Mercado de Capitais Brasileiro

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacbes de parte a parte estipuladas por meio de contratos
publicos ou privados tendo por base a legislacdo em vigor. Entretanto, em razao da pouca
maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no
que tange a este tipo de operagao financeira, em situagées adversas de mercado podera
haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para dar
eficacia ao arcaboucgo contratual, o que pode afetar de forma negativa o patrimonio do
Fundo e a rentabilidade das cotas e dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de patrimonio liquido negativo

Embora a Classe seja de responsabilidade limitada, por solicitacdo da Administradora ou
da Gestora, os Cotistas podem ser chamados a deliberar sobre a necessidade de realizar
aportes adicionais na Classe em caso de perdas e prejuizos na carteira que resultem em
patrimonio negativo da Classe.

O investimento em cotas de um FII representa um investimento de risco, que sujeita os
Investidores a perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a
liquidez das cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos Ativos integrantes da
carteira. As aplicagdes realizadas na Classe ndo contam com garantia da Administradora,
da Gestora, do Coordenador Lider, de qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC, podendo ocorrer perda parcial ou total do capital investido
pelos Cotistas. Considerando que o investimento na Classe é um investimento de longo
prazo, este estard sujeito também a perdas superiores ao capital aplicado. Em caso de
perdas e prejuizos na carteira que resultem em patrimdnio negativo da Classe, os Cotistas
poderao ser chamados a deliberar sobre a necessidade de aportar recursos adicionais
na Classe.

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

Escala qualitativa de risco: Menor

Risco Decorrente da Prestacdao dos Servicos de Gestao para Outros Fundos de
Investimento

A Administradora e a Gestora prestam ou poderdao prestar servicos de gestao da carteira
de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto o investimento
em empreendimentos imobiliarios. Desta forma, no ambito de sua atuacgdo na qualidade
de administradora e gestora do Fundo, respectivamente, e de tais fundos de investimento,
€ possivel que a Administradora e/ou a Gestora acabem por decidir alocar determinados
empreendimentos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um
desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que nao é possivel garantir
que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na aquisicdao de tais ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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A importancia da Gestora

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre a Classe, sua situagao
financeira e seus resultados operacionais. Os ganhos da Classe provém em grande parte
da qualificacdo dos servigos prestados pela Gestora, e de sua equipe especializada, para
originacdo, estruturacdo, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico,
operacional e mercadoldgico dos Ativos. Assim, a eventual substituicdo da Gestora podera
afetar a capacidade da Classe de geracdo de resultado.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a ndao substituicdo da Administradora ou da Gestora

Durante a vigéncia da Classe, a Gestora podera sofrer pedido de faléncia ou decretacdo de
recuperacao judicial ou extrajudicial, e/ou a Administradora podera sofrer intervencao e/ou
liquidagdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados,
destituidos ou renunciarem as suas funcgdes, hipéteses em que a sua substituicdo devera
ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal
substituicdo ndo aconteca, a Classe sera liquidada antecipadamente, o que pode acarretar
perdas patrimoniais a Classe e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de Concentracao de Propriedade das Cotas da Classe

N3o ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser subscritas por um Unico Cotista.
Portanto, podera ocorrer situagdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela
substancial ou a totalidade das Cotas de determinada emissao passando tal Cotista a deter
uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais
Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagGes sejam tomadas
pelos Cotistas majoritarios em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento da
opinido dos Cotistas minoritarios.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de governanga

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o prestador de servico, essencial
ou ndo; (b) os soécios, diretores e empregados do prestador de servigo; (c) partes
relacionadas ao prestador de servico, seus sdcios, diretores e empregados; (d) o cotista
que tenha interesse conflitante com o Fundo, a Classe ou subclasse no que se refere a
matéria em votacdo; e (e) o cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de
avaliacdo de bens de sua propriedade, nos termos do artigo 78 da Resolugdo 175. Tal
restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a "e", caso estas
decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de
Assembleia Geral de Cotistas somente serdao deliberadas quando aprovadas por maioria
qualificada dos Cotistas. Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de
Cotistas somente serdao deliberadas quando aprovadas por: (i) 25% (vinte e cinco por
cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas;
ou (ii) metade, no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem)
cotistas. Tendo em vista que FII tendem a possuir nimero elevado de cotistas, é possivel
que determinadas matérias figuem impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de quérum
de instalacao (quando aplicavel) e de votacdo de tais assembleias.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos relativos a dispensa de analise prévia do prospecto e dos demais
documentos de ofertas futuras de cotas do Fundo pela CVM e pela ANBIMA no
ambito do acordo de cooperacao técnica para registro de ofertas, no caso das
ofertas de cotas de classes de fundos de investimento fechados submetidas ao
registro automatico
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As futuras ofertas publicas de cotas do Fundo poderdo submeter-se ao rito automatico de
distribuicdo previsto na Resolugdao CVM 160, de modo que os termos e condicdes da futura
oferta constantes dos documentos nao serdo objeto de andlise prévia por parte da CVM ou
da ANBIMA. Os investidores interessados em investir nas cotas devem ter conhecimento
sobre os riscos relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir
sua propria pesquisa, avaliacdo e investigacao independentes sobre a situacdo financeira
e as atividades da Classe.

Tendo isso em vista, a CVM e/ou a ANBIMA poderao analisar a Oferta a posteriori, podendo
fazer eventuais exigéncias e, inclusive, solicitar sua suspensdao ou o seu cancelamento,
conforme o caso, o que podera afetar os potenciais investidores de tais ofertas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de a Participacdao de Investidores que sejam Considerados Pessoas
Vinculadas Resultar na Reducgao da Liquidez das Cotas

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de
Alocacdo, sem qualquer limitacdo em relagdo ao valor total da Oferta, observado,
no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da
quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar eventuais
Cotas do Lote Adicional), os Documentos de Aceitagdo e Aquisicdo das Pessoas Vinculadas
serao cancelados, sendo certo que esta regra nao é aplicavel nos casos listados no §1° do
artigo 56 da Resolucdo CVM 160. A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera:
(i) reduzir a quantidade de Cotas para o publico em geral, reduzindo liquidez dessas Cotas
posteriormente no mercado secundario; e (ii) prejudicar a rentabilidade do Fundo. Nesse
ultimo caso, favor ver o “Risco de Concentracdo de Propriedade de Cotas da Classe”
descrito acima. A Administradora e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o
investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas nao ocorrerd ou que referidas Pessoas
Vinculadas ndo optarao por manter suas Cotas fora de circulacdo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de falha de liquidacao pelos Investidores

Caso em uma Data de Liquidacdo os Investidores ndo integralizem as Cotas conforme seu
respectivo Documento de Aceitacdo e Aquisicdo, o Montante Minimo da Oferta podera nao
ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo concretizacdo da Oferta. Nesta hipotese, os
Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizacao da
Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relacionado ao critério de rateio da Oferta

Caso, no ambito da Oferta, o total de Cotas objeto dos Documentos de Aceitacdo e
Aquisicdo apresentados pelos Investidores seja superior ao Montante Inicial da Oferta
acrescido das Cotas do Lote Adicional, podera ser realizado rateio das Cotas, por meio da
alocacao destas por ordem de recebimento dos Documentos de Aceitagcdo e Aquisigao,
considerando o momento de apresentagcdo do Documento de Aceitagdo e Aquisicao pelo
respectivo Investidor ao Coordenador Lider.

O processo de alocagdo dos Documentos de Aceitacdo e Aquisicao apresentados pelos
Investidores por ordem cronoldgica de chegada podera acarretar: (i) alocacao parcial do
Documento de Aceitagdo e Aquisicdo pelo Investidor, hipdtese em o ultimo Investidor
podera ter o seu Documento de Aceitagdo e Aquisicdo atendido parcialmente;
ou (ii) nenhuma alocacdao, conforme a ordem em que o Documento de Aceitacdo e
Aquisicao for recebido e processado.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de liquidacdao antecipada da Classe

No caso de aprovacdao em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidacdo antecipada da
Classe, os Cotistas poderdo receber Ativos Imobilidrios e/ou Ativos de Liquidez em regime
de condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista podera
ser dificultado em funcdo do condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; (b) a
alienacgdo de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser dificultada em fungao
da iliquidez de tais direitos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relacionados a Lei Anticorrupgao Brasileira

A Lei n° 12.846, de 01 de agosto de 2013, conforme alterada (“Lei Anticorrupgao
Brasileira”), instituiu a responsabilizacao objetiva administrativa e civil de pessoas
juridicas pela pratica de atos contra a administracdo publica, nacional ou estrangeira. Isso
significa que atos ilicitos definidos pela Lei Anticorrupgao Brasileira praticados por qualquer
administrador, empregado, terceiros, prestadores de servicos, dentre outros, vinculados
as pessoas juridicas, ainda que sem o consentimento ou conhecimento desta, podem
sujeitar as pessoas juridicas as hipoteses de punibilidade previstas na Lei Anticorrupgao
Brasileira, que incluem pagamento de multa de até 20% (vinte por cento) do faturamento
bruto do exercicio anterior ou, caso ndo seja possivel estimar o faturamento bruto, a multa
sera estipulada entre R$ 6.000,00 (seis mil reais) e R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes
de reais). Além do pagamento de multa, a Lei Anticorrupcdo Brasileira prevé também
reparacdo de danos, perda de beneficios diretos ou indiretos (bens, direitos ou valores)
ilicitamente obtidos, suspensdo ou interdicao de operacdes corporativas, dissolucao
compulséria da pessoa juridica, proibicdo de receber incentivos, subsidios, subvengoes ou
empréstimos de érgdos publicos, entre outros, o que poderda impactar negativamente a
rentabilidade das cotas e dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

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

A Classe podera ndo dispor de ofertas de ativos suficientes ou em condicGes aceitaveis, a
critério da Administradora e/ou da Gestora, que atendam, no momento da aquisicdo, a
Politica de Investimento, de modo que a Classe podera enfrentar dificuldades para
empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de ativos. A auséncia de ativos
para aquisicao pela Classe podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas em
funcdo da impossibilidade de aquisicdo de ativos a fim de propiciar a rentabilidade alvo das
Cotas ou ainda, implicar a amortizacao de principal antecipada das cotas, a critério da
Administradora.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente de alteracdoes do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da
necessidade de atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas
legais ou regulamentares, por determinacao da CVM e/ou da B3 ou por deliberagdao da
assembleia geral de Cotistas. Tais alteragdes poderao afetar o modo de operagao da Classe
e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis objeto de investimento pela
Classe, direta ou indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao
da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice
exigida, bem como as indenizacbes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as condicdes gerais das
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apolices. Na hipotese de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para
reparar o dano sofrido, devera ser convocada assembleia geral de cotistas para que os
cotistas deliberem o procedimento a ser adotado. Ha, também, determinados tipos de
perdas que ndo estardo cobertas pelas apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou
revolugoes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro
vier a ocorrer, a Classe podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer
em custos adicionais, os quais poderdao afetar o seu desempenho operacional. Ainda, a
Classe podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a
eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua
condicdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos
aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de desastres naturais

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacgoes,
tempestades ou terremotos, pode causar danos aos imodveis investidos pela Classe
afetando negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdo
das Cotas. Ndo se pode garantir que o valor dos seguros contratados para os imdveis sera
suficiente para protegé-los de perdas. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que
usualmente ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras
e/ou revolucdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de
seguro vier a ocorrer, a Classe podera, direta ou indiretamente, sofrer perdas e ser
obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdao afetar o desempenho
operacional da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Classe Unica de Cotas

O Fundo possui classe Unica de cotas, ndo sendo admitido qualquer tipo de preferéncia,
prioridade ou subordinagdo entre os Cotistas. O patrimonio do Fundo ndo conta com cotas
de classes subordinadas ou qualquer mecanismo de segregacao de risco entre os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou
endemias de doengas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doengas no geral, inclusive aquelas
passiveis de transmissdo por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode
levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o
caso, e resultar em pressdao negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto,
epidemia e/ou endemia de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado
imobilidrio, o mercado de fundo de investimento, a Classe e o resultado de suas operagoes,
incluindo em relagdo aos Ativos Imobilidrios. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias
ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de doengas, como o Coronavirus
(COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome
Respiratoria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratéria Aguda Grave ou SARS,
pode ter um impacto adverso nas operagdes do mercado imobiliario, incluindo em relagao
aos Ativos Imobiliarios. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenga
que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no
mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira e no mercado
imobiliario, podendo ainda resultar em politicas de quarentena da populagdo ou em
medidas mais rigidas de lockdown da populacdo, que podem vir a prejudicar os resultados
das operagdes, a capacidade de financiamento, receitas e desempenho da Classe ou a
capacidade da Classe investir nos imdveis que vierem a compor seu portfélio, bem como
afetaria a valorizacdo das Cotas da Classe e de seus rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco operacional

Os Ativos objeto de investimento pela Classe serdao administrados pela Administradora e
geridos pela Gestora, portanto os resultados da Classe dependerdo de uma
administracdo/gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que
caso venham a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade dos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a concentragao e pulverizacao

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem
ser detidas por um unico Cotista. Assim, podera ocorrer situagdo em que um Unico Cotista
venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas
minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberacbes sejam tomadas pelo
Cotista majoritario em funcado de seus interesses exclusivos em detrimento da Classe e/ou
dos Cotistas minoritarios. Caso a Classe esteja muito pulverizado, determinadas matérias
de competéncia objeto de Assembleia Geral de Cotistas que somente podem ser aprovadas
por maioria qualificada dos Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de aprovacdao pela
auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagcdao em tais assembleias.
A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras
consequéncias, a liquidagcdo antecipada da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos da Classe em caso de
liquidagao desta

No caso de dissolugdo ou liquidagdo da Classe, nos termos do Regulamento e do Cdodigo
Civil, o patriménio da Classe sera partilhado entre os Cotistas, na proporgao de suas Cotas,
apos a alienacao dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacbes e despesas
da Classe. No caso de liquidagdo da Classe, ndo sendo possivel a alienacdo acima referida,
os préprios ativos serdao entregues aos Cotistas na proporcao da participacdo de cada um
deles. Nos termos do descrito no Regulamento, os cotistas poderao ser afetados pela baixa
liquidez no mercado dos ativos integrantes da carteira da Classe, uma vez que o valor das
cotas podera aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagées de precos, cotagoes de
mercado e dos critérios para precificagdo, podendo acarretar eventuais prejuizos
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de ndo renovacao de licengas necessarias ao funcionamento dos imoveis e
relacionados a regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros

A existéncia de area construida edificada sem a autorizagdo prévia da prefeitura municipal
competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos
para os imoveis e para os titulos da Classe a ele vinculados, caso referida area ndo seja
passivel de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizacdo pelos 6rgdos responsaveis. Dentre
tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administracdo publica; (ii) a
impossibilidade da averbagao da construcao; (iii) a negativa de expedicao da licenca de
funcionamento; (iv) a recusa da contratacdo ou renovagao de seguro patrimonial; e (v) a
interdicdo dos imdveis, podendo ainda, culminar na obrigacdo da Classe de demolir as
areas ndo regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos imoveis e, consequentemente, o patrimdnio, a rentabilidade da Classe e
o valor de negociacdo das Cotas.

Ademais, a ndo obtencao ou nao renovacao de tais licencas pode resultar na aplicacao de
penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua
regularizagdo, de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos imdveis.
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Nessas hipoteses, o impacto negativo que atinge os valores mobiliarios vinculados a esses
imoveis pode afetar adversamente a Classe, a sua rentabilidade e o valor de negociacao
de suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exdgenos ao controle da Administradora e da Gestora, tais como moratéria, guerras,
revolucbes, além de mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas
impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica econdémica e
decisOes judiciais porventura ndo mencionados nesta secdao, os quais poderdao afetar de
forma negativa o patrimonio do Fundo e a rentabilidade das cotas e dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

A PRESENTE DESCRIGAO DOS FATORES DE RISCO NAO PRETENDE SER COMPLETA
OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS
INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS
INVESTIMENTOS NA CLASSE
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5. CRONOGRAMA ESTIMADO DAS ETAPAS DA OFERTA
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5.1. Cronograma das etapas da oferta, destacando, no minimo:

a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua
suspensao ou a sua prorrogacao, conforme o caso, ou, ainda, na hipétese de nao
serem conhecidas, a forma como serao anunciadas tais datas, bem como a forma
como sera dada divulgacdo a quaisquer informagdes relacionadas a oferta; e
b) os prazos, condicoes e forma para: (i) manifestacoes de aceitacio dos
investidores interessados e de revogacao da aceitacdao; (ii) subscricao,
integralizacao e entrega de respectivos certificados, conforme o caso;
(iii) distribuicdo junto ao publico investidor em geral; (iv) posterior alienacao dos
valores mobiliarios adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da prestacao
de garantia; (v) devolucao e reembolso aos investidores, se for o caso;
e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta publica de interesse para os
investidores ou ao mercado em geral.

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta:

Ordem dos

Eventos Evento Data Prevista (12

1 PROTOCOLO DO PEDIDO DE REGISTRO DA OFERTA JUNTO A CVM 31/07/2025

2 DIVULGACAO DO AVISO AO MERCADO E DISPONIBILIZACZ\O DO 31/07/2025
PROSPECTO PRELIMINAR E DA LAMINA

3 INICIO DE APRESENTACAO PARA POTENCIAIS INVESTIDORES 11/08/2025

4 INICIO DO PERIODO DE COLETA DE INTENC@ES DE INVESTIMENTO 11/08/2025
DIVULGACAO DO COMUNICADO AO MERCADO DE MODIFICACZ\O DA

5 OFERTA DE 11/08/2025 . 11/08/2025
NOVA DISPONIBILIZACAO DESTE PROSPECTO PRELIMINAR E DA LAMINA

6 OBTENC]:\O DO REGISTRO DA OFERTA NA CVM 30/09/2025

7 gglg[tgé%éngoDéEm\ll%l\?oDE INICIO E DISPONIBILIZACAO 30/09/2025

8 ENCERRAMENTO DO PERIODO DE COLETA DE INTENQ@ES DE INVESTIMENTO 15/10/2025

9 DATA DE ALOCACAO DA OFERTA 16/10/2025

10 DATA DA LIQUIDACAO DA OFERTA 22/10/2025

11 DATA MAXIMA PARA DIVULGACAO DO ANUNCIO DE ENCERRAMENTO 26/01/2026

) Caso ocorram alteragbes das circunstédncias, revogacdo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal

cronograma podera ser alterado. Para informagbes sobre manifestagdo de aceitacdo & Oferta, manifestacdo de revogagdo
da aceitagdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogacdo da Oferta, e sobre os
prazos, termos, condigbes e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas, veja o item
“Alteracdo das Circunsténcias, Modificacdo, Revogacdo, Suspensdo ou Cancelamento da Oferta”.

@) A principal varidvel deste cronograma tentativo é o processo de registro da Oferta perante a CVM.

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

Em 11 de agosto de 2025, foi disponibilizado o Comunicado ao Mercado de Modificagao da
Oferta de 11/08/2025 para comunicar o mercado a respeito (i) da correcao do Montante
Inicial da Oferta considerando a Taxa de Distribuicdo Primaria previsto na capa do
Prospecto; (ii) do ajuste da Lamina da Oferta, para excluir a mencdo a restricdo de
negociacdo ao publico geral; (iii) em decorréncia dos ajustes mencionados nos itens (i) a
(ii) acima, a alteragdao do cronograma indicativo da Oferta, previsto na segdao “5.1
Cronograma” deste Prospecto Preliminar, de forma a prever a divulgacao do Comunicado
ao Mercado de Modificagdao da Oferta de 11/08/2025 e a nova divulgagao deste Prospecto
Preliminar e da Ldmina; e (iv) correcdao do endereco de obtencdo dos documentos da
Oferta no website da CVM. Referidas divulgacdes foram realizadas nos termos do artigo 69
da Resolugdo CVM 160. O Periodo de Coleta de Intengbes de Investimento teve inicio na
data de divulgacdo do Comunicado ao Mercado de Modificagdo da Oferta de 11/08/2025.
No entanto, ndo havera abertura de periodo de desisténcia para os Investidores, nos
termos do §1° do artigo 69 da Resolucdo CVM 160, tendo em vista que ndao houve o envio
de Documentos de Aceitacdo e Aquisicdo pelos Investidores até a divulgacdo do
Comunicado ao Mercado de Modificagao da Oferta de 11/08/2025.
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Disponibilizacdo de Avisos e Anuncios da Oferta

Quaisquer informacdes referentes a oferta, incluindo este Prospecto Preliminar, os anuncios
e comunicados da oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informacgoes
sobre manifestacdo de aceitacdo a oferta, manifestacao de revogagdo da aceitacdo a oferta,
modificacdao da oferta, suspensao da oferta e cancelamento ou revogacao da oferta, prazos,
termos, condigbes e forma para devolucao e reembolso dos valores dados em contrapartida
as cotas, estardo disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores da:

Administradora e Coordenador Lider:
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria (neste website, na
barra de pesquisa em “Fundos de Investimentos Administrados e/ou Distribuidos pela
BTG Pactual Servicos Financeiros” pesquisar por “60.329.826/0001-20" e entdo localizar a
secao “Documentos Gerais”, em seguida clicar no nome da Classe no item “Classes”, e, entdo,
em Documentos de Ofertas, clicar em “Prospecto Preliminar” ou “Aviso ao Mercado” ou
“Prospecto Definitivo” ou “Anlncio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento” ou a opcao
desejada, apos divulgados);

CVM:

https://web.cvm.gov.br/sre-publico-cvm/#/consulta-oferta-publica (neste website, procurar
pelo “BTG HOSPITALIDADE RETORNO TOTAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA” na coluna “Emissor” e “Filtrar” e entao clicar no respectivo
icone na coluna “AcGes”. Na proxima tela é possivel acessar o “Prospecto Preliminar” ou “Aviso
ao Mercado” ou a opgdo desejada ao final da pagina); e

Fundos.NET:

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFund
0=60329826000120 (neste website selecionar “Exibir Filtro” e entdao no campo “Categoria”,
selecionar “Oferta Publica de Distribuicao de Cotas”, e entdo em “Tipo” localizar o “*Prospecto
Preliminar” ou “Aviso ao Mercado” ou “Prospecto Definitivo” ou “Anuncio de Inicio” ou
“Anuncio de Encerramento” ou a opcdo desejada, e entdo na opcdo de download do
documento no campo “Acdes”, apds divulgados).
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6. INFORMAGOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS
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6.1. Cotacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo dos valores mobiliarios a
serem distribuidos, inclusive no exterior, identificando: (i) cotacdo minima,
média e maxima de cada ano, nos ultimos 5 (cinco) anos; cotacao minima, média
e maxima de cada trimestre, nos Gltimos 2 (dois) anos; e cotacdo minima, média
e maxima de cada més, nos ultimos 6 (seis) meses

Considerando que esta € a 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe, ndo houve
negociacdo das Cotas em mercado secundario.

6.2. Informagoes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscrigdo de
novas cotas

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

Conforme disposto na Clausula 1.1, item “Direito de Preferéncia em Novas EmissGes
Aprovadas” do “Capitulo 1 - Caracteristicas Gerais”, do Anexo I do Regulamento, no caso
de novas emissdes de Cotas realizadas pela Classe, aos Cotistas que tiverem Cotas
devidamente subscritas e integralizadas em data a ser definida nos documentos da referida
oferta, serd assegurado o direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas, na proporcdo
do nimero de Cotas que possuirem, observados os prazos e procedimentos operacionais
aplicaveis, e observado o previsto no Anexo I ao Regulamento.

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

Considerando que a presente Emissdao se caracteriza como a 12 (primeira) emissdo de
Cotas da Classe, ndo havera diluicdo econdémica dos Cotistas da Classe.

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

Considerando que se trata da 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe, o Preco de Emissao
foi definido a partir de pardmetro de mercado adotado para as primeiras emissoes de cotas
de fundo de investimento imobilidrio, considerando um valor por Cota que, no
entendimento do Coordenador Lider, da Administradora e da Gestora, pudesse despertar
maior interesse do publico investidor na Classe, bem como gerar maior disperséo das Cotas
no mercado. O Preco de Emissdo sera fixo até a data de encerramento da Oferta.

43



Pullman Guarulhos

(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

44




Pullman Guarulhos

7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7.1. Descricdo de eventuais restrigcoes a transferéncia das cotas

As Cotas da presente emissdo ndao poderdao ser negociadas durante o Periodo de Lock-up
Para Negociacdo. O Investidor que subscrever a Cota no ambito da Oferta recebera,
quando realizada a liquidacdo, recibo de Cota que, até (i) o encerramento do Periodo de
Lock-up para negociagao, (ii) a data definida no formulario de liberacdo, que sera divulgado
posteriormente a divulgacdo do Anlncio de Encerramento e (iii) a obtencao de autorizacao
da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo, exceto
pelos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacbes da Classe, nos termos previstos no
artigo 27 da Resolucdo CVM 175 e do Regulamento, conforme aplicavel. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota na
data definida no formulario de liberacdo, que sera divulgado posteriormente a divulgacao
do Anuncio de Encerramento e da obtencdo de autorizacao da B3.

A negociacdo das Cotas integralizadas na presente Oferta, sera realizada nos termos do
inciso III, do artigo 86, da Resolucdao CVM 160, apds Periodo de Lock-up, observado o
previsto no Regulamento e os procedimentos operacionais da B3.

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

O investimento em cotas de fundo de investimento imobilidrio representa um investimento
de risco e, assim, os Investidores que pretendam investir nas Cotas estao sujeitos a diversos
riscos, inclusive aqueles relacionados a volatilidade do mercado de capitais, a liquidez das
Cotas e a oscilacao de suas cotacdoes em bolsa de valores e, portanto, poderdo perder uma
parcela ou a totalidade de seu eventual investimento. Adicionalmente, o investimento em
cotas de FII ndo é adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em
vista que as cotas de FII encontram pouca liquidez no mercado brasileiro e o Periodo de
Lock-up para Negociacao, a despeito da possibilidade de esses terem suas cotas negociadas
em bolsa de valores. Além disso, os FII tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo
admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas podem ter
dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario.

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

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE
A SEGCAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 13 A 35 DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR, ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA A
MELHOR VERIFICAGAO DE ALGUNS RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA
ADVERSA O INVESTIMENTO NAS COTAS.

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

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

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

Alteracao das Circunstancias, Modificacao, Revogacgdo, Suspensao ou Cancelamento
da Oferta

Caso a Oferta seja modificada, nos termos da regulamentagcdao da CVM: (i) a modificacao
devera ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para
a divulgacdo da Oferta; e (ii) o Coordenador Lider devera se acautelar e se certificar, no
momento do recebimento das aceitacbes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que
a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condicoes.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente pelo
Coordenador Lider, por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma
de comunicagdo passivel de comprovagao, a respeito da modificacdo efetuada, para que

47



Pullman Guarulhos

confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento
da respectiva comunicagdo, o interesse em revogar sua aceitacdo a Oferta, presumindo-
se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em nao revogar sua aceitagao. O
disposto nesse paragrafo ndo se aplica a hipotese de modificagdo da Oferta para melhora-
la em favor dos investidores, entretanto a CVM pode determinar a sua adogao caso entenda
gue a modificacdo ndo melhora a Oferta em favor dos Investidores.

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

Nos termos do paragrafo terceiro do artigo 69 da Resolucdo CVM 160, no caso de
modificacdo da Oferta que depende de aprovacdo prévia da CVM e que comprometa a
execucdo do cronograma, o disposto acima devera ser adotado também por oportunidade
da apresentacdo do pleito de modificacao.

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

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

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

O Coordenador Lider e a Classe deverdao dar conhecimento da suspensdo aos Investidores
que ja tenham aceitado a Oferta, ao menos pelos meios utilizados para a divulgacdo da
Oferta, facultando-lhes a possibilidade de revogar a aceitagcdo até as 16:00 (dezesseis)
horas do 5° (quinto) dia util subsequente a data em que foi comunicada ao investidor a
suspensao da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do investidor
em n&do revogar sua aceitacdo. O COORDENADOR LIDER DEVERA ACAUTELAR-SE E
CERTIFICAR-SE, NO MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS ACEITAGCOES DA OFERTA,
DE QUE O INVESTIDOR ESTA CIENTE DE QUE A OFERTA FOI SUSPENSA E QUE TEM
CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDICOES, CONFORME O CASO.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a rescisao do Contrato
de Distribuicao, decorrente de inadimplemento de quaisquer das Partes ou de nao
verificagdo da implementagao das Condigdes Suspensivas (conforme definidas no Contrato
de Distribuicao), importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do paragrafo quinto do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a resilicao voluntaria,
por motivo distinto daqueles previstos acima, nao implica revogacao da Oferta, mas sua
suspensdo, até que novo contrato de distribuicdo seja firmado.

Até a data deste Prospecto, houve a divulgagdo Comunicado ao Mercado de Modificacdo
da Oferta de 11/08/2025.

48



Pullman Guarulhos

8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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8.1. Eventuais condicOes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicdo Parcial

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, a distribuigcdo parcial
das Cotas, observado o Montante Minimo da Oferta. As Cotas que ndo forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuicdo deverao ser canceladas.

Os Investidores terdo a faculdade, como condicdo de eficacia de seu Documento de
Aceitacdo e Aquisicdo, de condicionar sua adesao a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do
Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da
Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta.

No caso do item (ii) acima, o Investidor devera, no momento da aceitacdo da Oferta,
indicar se, implementando-se a condicdo prevista, pretende receber (1) a totalidade das
Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporgdo entre o numero de Cotas
efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se,
na falta de manifestacao, o interesse do Investidor, em receber a totalidade das Cotas
objeto do Documento de Aceitacdo e Aquisicao.

Caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, ndo havera abertura de prazo para
desisténcia, nem para modificacdo dos Documentos de Aceitacdo e Aquisicdo.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso ja
tenha ocorrido a integralizacdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores
depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores, nas contas correntes de suas
respectivas titularidades indicadas nos respectivos Documentos de Aceitacdao e Aquisicao,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelos Investimentos Temporarios,
calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de liquidagao, com deducao, se
for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero,
no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta.
Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o pagamento dos
respectivos recursos servira de recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante
Minimo da Oferta, mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser
encerrada, pela Administradora e pela a Gestora, de comum acordo com o Coordenador
Lider, e a Administradora realizara o cancelamento das cotas ndo colocadas, nos termos
da regulamentacdo em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores que tiverem
condicionado a sua adesdao a colocacdo integral, ou para as hipdéteses de alocagao
proporcional, os valores ja integralizados acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos
pelos investimentos temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data
de liquidagdo, com dedugdao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se
a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da
comunicacao do cancelamento das Cotas condicionadas.

Os recursos recebidos na integralizacdo de Cotas, durante o processo de distribuicao,
deverao observar o previsto no artigo 27 da Resolugao CVM 175.

Ndo havera fontes alternativas de captagdo, em caso de Distribuigao Parcial.

Ainda, a realizagdo da Oferta esta submetida as Condigdes Suspensivas, no termo do item
“CondicBes Suspensivas” da Secao “Contrato de Distribuicao”.

PARA MAIORES INFORMAGOES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE O FUNDO
NAO CAPTAR A TOTALIDADE DOS RECURSOS PREVISTOS NO MONTANTE INICIAL
DA OFERTA"”, NA PAGINA 23 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

8.2. Eventual destinacdo da oferta puablica ou partes da oferta publica a
investidores especificos e a descricao destes investidores

Conforme informado no item “2.3. Identificacdo do publico-alvo” deste Prospecto, a Oferta
é destinada a Investidores.
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Durante o Periodo de Coleta de IntencGes de Investimento, os Investidores, inclusive
aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas objeto da
Oferta deverdo preencher um ou mais Documentos de Aceitacdo e Aquisicao, indicando,
dentre outras informagoes a quantidade de Cotas que pretende subscrever, e apresenta-
lo(s) ao Coordenador Lider. Os Investidores deverdo indicar, obrigatoriamente, no(s)
seu(s) respectivo(s) Documentos de Aceitacdo e Aquisicdo, a sua qualidade ou ndo de Pessoa
Vinculada, sob pena de seu(s) Documentos de Aceitacdo e Aquisicao ser(em) cancelado(s)
pelo Coordenador Lider.

A Oferta observarad os procedimentos e normas de liquidacdo da B3 e da Instituicdo
Escrituradora, bem como os seguintes procedimentos:

(i) fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverao,
necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Documento(s) de Aceitacdo e
Aquisicao a sua condicao ou nao de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os
Documentos de Aceitacdo e Aquisicao firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer
limitacdo, observado, no entanto, que no caso de distribuicao com excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da
Oferta (sem considerar eventuais Cotas do Lote Adicional), sera vedada a colocagéo de
Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolucao CVM 160.
A PARTICIPA(;I"-'\O DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRI(}AO E
INTEGRALIZACRO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ
DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGCOES A
RESPEITO DA PARTICIPA(,‘AO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A
SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 31
DESTE PROSPECTO;

(ii) a cada Investidor incluindo os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas, podera, no
respectivo Documento de Aceitacdo e Aquisigdo, condicionar sua adesdo a Oferta;

(iii) aquantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores,
acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, serdo informados a cada Investidor até o dia
util imediatamente anterior a respectiva data de liquidacdo pelo Coordenador Lider, por
meio de mensagem enviada ao enderego eletronico fornecido no(s) Documento(s) de
Aceitacdo e Aquisicdo ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o
pagamento ser feito de acordo com a alinea “(iv)” abaixo limitado ao valor do(s)
Documentos(s) de Aceitacao e Aquisicao, e ressalvada a possibilidade de rateio;

(iv) O Coordenador Lider sera responsavel pela captacdo e alocacdo da Oferta, sendo que a
liguidacdo podera ocorrer via DDA, mediante o envio das planilhas de Questionario e de
Liquidacdo a B3 com pelo menos 3 (trés) dias Uteis de antecedéncia de cada data de
liquidacdo pretendida pelo Coordenador Lider ou via Instituicdo Escrituradora. O
Coordenador Lider somente atendera aos Documentos de Aceitagdo e Aquisicao feitos
por Investidores titulares de conta nele aberta ou mantida pelo respectivo Investidor; e

(v) os Investidores deverdo efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, do
valor indicado no inciso (iii) acima ao Coordenador Lider, em recursos imediatamente
disponiveis, até as 11:00 da data de liquidagdo. Ndo havendo pagamento pontual, o(s)
Documento(s) de Aceitacdo e Aquisicdo sera(do) automaticamente cancelado(s) pelo
Coordenador Lider.

Os Documentos de Aceitagdo e Aquisicdo serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo
disposto nos incisos (i), (ii), (iv) acima, e no item “Alteracédo das Circunstancias, Modificagdo,
Revogacdo, Suspensao ou Cancelamento da Oferta” da Secdo “Restricdes a Direitos de
Investidores no Contexto da Oferta” na pagina 45 deste Prospecto Preliminar.

Procedimento de Alocagdo e Rateio

Caso, no ambito da Oferta, o total de Cotas objeto dos Documentos de Aceitacdo e Aquisicdo
apresentados pelos Investidores durante o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior ao Montante Inicial
da Oferta acrescido das Cotas do Lote Adicional, todos os Documentos de Aceitacdao e
Aquisicdo nao cancelados serao integralmente atendidos.
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Entretanto, caso a totalidade dos Documentos de Aceitagdo e Aquisicao realizados pelos
Investidores seja superior ao Montante Inicial da Oferta acrescido das Cotas do Lote
Adicional, conforme o caso, sera realizado rateio das Cotas, por meio da alocacao destas
por ordem de recebimento dos Documentos de Aceitacdo e Aquisicdo, considerando o
momento de apresentacdo do Documento de Aceitacdo e Aquisicdo pelo respectivo
Investidor ao Coordenador Lider entre todos os Investidores que participaram da Oferta,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, limitada ao valor individual
de cada Documento de Aceitacdo e Aquisicdo e a quantidade total de Cotas destinadas a
Oferta e desconsiderando-se as fracdes de Cotas.

A gquantidade de Cotas a serem subscritas por cada Investidor devera representar sempre
um numero inteiro, ndo sendo permitida a subscricdo de Cotas representadas por nimeros
fracionarios. Eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracao,
mantendo-se o namero inteiro (arredondamento para baixo). Caso seja aplicado o rateio
indicado acima, o Documento de Aceitagdo e Aquisicdo podera ser atendido em montante
inferior ao indicado por cada Investidor, sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os
Investidores venham a adquirir a quantidade de Cotas desejada, conforme indicada no
Documento de Aceitagdo e Aquisigao.

No caso de um potencial Investidor efetuar mais de um Documento de Aceitacdo e
Aquisicdo, os Documentos de Aceitacdo e Aquisicao serdao considerados em conjunto, por
Investidor, para fins da alocagcao na forma prevista acima. Os Documentos de Aceitacao e
Aquisicdo que forem cancelados por qualquer motivo serdo desconsiderados na alocagao
descrita acima.

Na Oferta ndo serdo consideradas na alocacdo, em nenhuma hipotese, relacbes com
clientes e outras consideracdes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider
e da Classe.

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota no dmbito da Oferta,
receberd, quando realizada a respectiva liquidagdo, a quantidade correspondente de Cotas
subscritas e integralizadas as quais, até a disponibilizagdo do Anuncio de Encerramento e
da obtencdo de autorizagdo da B3, ndo serdo negocidveis e recebera rendimentos
provenientes da Classe, sendo que, no més de integralizacdo, os rendimentos serdo
devidos proporcionalmente a quantidade de dias Uteis transcorridos entre a data da
integralizacdo e o ultimo dia Gtil do més em que ocorreu a integralizacdo, nos termos da
politica de distribuicdo de resultados da Classe, detalhada no Capitulo “Politica de
Distribuicdo de Rendimentos e Resultados”, do Regulamento. As Cotas passardao a ser
livremente negociadas no ambiente de balcdo da B3 depois de, cumulativamente, serem
divulgados o Anlncio de Encerramento, o anuncio da divulgacdo de rendimentos pro rata,
caso aplicavel, e ser obtida a autorizacdo da B3.

O Coordenador Lider sera responsavel pela captagdo e alocagdo da Oferta, sendo que a
liquidagdo podera ocorrer via DDA, mediante o envio das planilhas de Questionario e de
Liquidagdo a B3 com pelo menos 3 (trés) dias Uteis de antecedéncia de cada data de
liquidacdo pretendida pelo Coordenador Lider ou via Instituicdo Escrituradora. O
Coordenador Lider somente atendera aos Documentos de Aceitacdo e Aquisigdo, feitos por
Investidores titulares de contas nele abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

Ndo sera concedido desconto de qualquer tipo pelo Coordenador Lider aos Investidores
interessados em adquirir as Cotas.

A integralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional,
quando da sua liquidagao, pelo Preco de Integralizacdo, nao sendo permitida a aquisicao
de Cotas fracionadas, observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela
exclusdo da fragdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo). Cada um
dos Investidores devera efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de
Cotas que subscrever, observados os procedimentos de colocacdao, ao Coordenador Lider,
observados os procedimentos de colocagao.

Caso, na Ultima data de liquidagdo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas
por falha dos Investidores e/ou do Coordenador Lider, a integralizacdo das Cotas objeto da
falha poderd ser realizada junto a Instituicdo Escrituradora até o 5° (quinto) dia util
imediatamente subsequente a data de liquidagdo, pelo Preco de Integralizacdo, sendo certo
que, caso apos a possibilidade de integralizagdo das Cotas junto a Instituicdo Escrituradora
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ocorram novas falhas por Investidores e/ou Coordenador Lider, de modo a ndo ser atingido
o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e o Coordenador Lider devera devolver
aos Investidores, os recursos eventualmente depositados.

ApOs a verificacdo da alocacdo de que se trata acima, a Oferta contard com processo de
liquidacao via B3 ou Instituicao Escrituradora, conforme o caso.

A liquidacao fisica e financeira dos Documentos de Aceitacdo e Aquisicdo se darda em uma
data de liquidacdo e sera realizada por meio e de acordo com os procedimentos
operacionais da B3 e da Instituicdo Escrituradora, conforme o caso. O Coordenador Lider
sera responsavel pela captacdo e alocacao da Oferta, sendo que a liquidacdo podera ocorrer
via DDA, mediante o envio das planilhas de Questionario e de Liquidacdo a B3 com pelo
menos 3 (trés) dias Uteis de antecedéncia de cada data de liquidacdo pretendida pelo
Coordenador Lider ou via Instituicdo Escrituradora.

8.3 AutorizagbGes necessarias a emissao ou a distribuicao das cotas, indicando a
reunido em que foi aprovada a operacgao

A Emissdo e a Oferta, o Preco de Emissdo, dentre outros, foram deliberados e aprovados
pela Administradora por meio do Ato de Aprovacao da Oferta.

O Fundo sera registrado na ANBIMA - Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais ("ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Cdédigo de
Administracdo e Gestdo de Recursos de Terceiros” da ANBIMA, conforme em vigor
(“Codigo de Administracdo e Gestdao de Recursos de Terceiros da ANBIMA").

A Oferta devera ser objeto de registro na ANBIMA, nos termos do artigo 15 das “Regras e
Procedimentos de Ofertas Publicas”, da ANBIMA, conforme em vigor (*Regras e
Procedimentos de Ofertas da ANBIMA”), em até 7 (sete) dias contados da data de
divulgacdo do Anuncio de Encerramento da Oferta.

8.4 Regime de distribuicao

A Oferta consiste na oferta publica de distribuicdo primaria da primeira Emissdo de cotas
da Classe de, inicialmente, 40.625.000 (quarenta milhdes e seiscentas e vinte e cinco mil)
Cotas, todas nominativas e escriturais, em classe e série Unica, ao preco de R$10,00 (dez
reais) por Cota, perfazendo o montante total de, inicialmente, até R$406.250.000,00
(quatrocentos e seis milhdes e duzentos e cinquenta mil reais), sem considerar a Taxa de
Distribuigdo Primaria e as Cotas do Lote Adicional, realizada pelo Coordenador Lider, sob
o regime de melhores esforcos de colocacao, de acordo com a Resolugcao CVM 160, com
Resolucdo CVM 175 e demais normas pertinentes e/ou legislacbes aplicaveis.

Plano de Distribuicao

O Coordenador Lider realizara a distribuigdo das Cotas em regime de melhores esforgos de
colocagdo para o Montante Inicial da Oferta. As Cotas eventualmente emitidas em razao
do exercicio da opgdao de lote adicional também serdo distribuidas sob o regime de
melhores esforgos de colocacao.

Nos termos do artigo 59 da Resolucdo CVM 160, o Periodo de Distribuicdo somente sera
iniciado apos a obtencao do registro da oferta pela CVM e a divulgacao do anuncio de inicio
(“Anuncio de Inicio”) e do Prospecto Definitivo.

Nos termos do artigo 48 da Resolugao CVM 160, as Cotas deverdo ser distribuidas em até
180 (cento e oitenta) dias contados da divulgacdo do Anuncio de Inicio, observado o
disposto no paragrafo 4° do artigo 59 da Resolucao CVM 160 (“Periodo de Distribuicdo”).

O Coordenador Lider decidird, de comum acordo com a Administradora e a Gestora, acerca
da distribuigdo das Cotas do Lote Adicional, até a ultima data de liquidagcdao das Cotas. Uma
vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora, de comum acordo
com o Coordenador Lider, poderdo decidir por encerrar a Oferta a qualquer momento.

As Cotas subscritas no ambito da Oferta serdo integralizadas em moeda corrente nacional,
a vista, em uma data de liquidagao.
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O Coordenador Lider, com a expressa anuéncia da Classe, elaborou um plano de
distribuicdo das Cotas, o qual seguird o procedimento descrito na Resolucdo CVM 160
(“Plano de Distribuicdao”). Em hipdtese alguma, relacbes com clientes e outras
consideracdes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider poderdao ser
consideradas na alocacao dos Investidores, independentemente do perfil do Investidor.

A Oferta contara com Prospecto Preliminar, Prospecto Definitivo e lamina (*Lamina”),
elaborados nos termos da Resolugao CVM 160, a serem divulgados, com destaque e sem
restricbes de acesso, nas paginas da rede mundial de computadores da Administradora,
do Coordenador Lider, da CVM e da B3, nos termos do artigo 13 da Resolucdo CVM 160
(em conjunto, “Meios de Divulgacao”).

O Plano de Distribuicao sera fixado nos seguintes termos:

(i) a Oferta terd como publico-alvo Investidores, que se enquadrem no publico-alvo do
Fundo, e sera intermediada pelo Coordenador Lider;

(ii) nos termos do artigo 57 da Resolucdo CVM 160, a Oferta estara a mercado a partir
da disponibilizacdo do Prospecto Preliminar, da Lamina e da divulgagdo do aviso ao
mercado da Oferta (“Aviso ao Mercado”) nos Meios de Divulgacao, podendo ser
realizados esforcos de venda, incluindo apresentacdes para potenciais Investidores,
conforme determinado pelo Coordenador Lider e observado o inciso “(iii)” abaixo;

(iii) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacdes para potenciais
Investidores eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM em até 1 (um) dia
util apds sua utilizacdo, nos termos da Resolugdo CVM 160;

(iv) observado o artigo 59 da Resolucao CVM 160, o Periodo de Distribuicdo somente tera
inicio apds (a) a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizacdo do
Prospecto Definitivo; e (c) a divulgagdo do Anuncio de Inicio, sendo certo que, as
providéncias constantes dos itens (b) e (c) deverdo, nos termos do paragrafo Unico
do artigo 47 da Resolucdo CVM 160, ser tomadas em até 2 (dois) dias Uteis contados
da concessdo do registro da Oferta pela CVM, sob pena de decadéncia do
referido registro;

(v) durante o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento da Oferta, previsto no
cronograma indicativo da Oferta, na pagina 37 deste Prospecto Preliminar (*Periodo
de Coleta de Intengdes de Investimento”), o Coordenador Lider receberad os
Documentos de Aceitacao e Aquisicdo, dos Investidores;

(vi) o Coordenador Lider sera responsavel pela captacdo e alocacdo da Oferta, sendo que a
liguidacdo podera ocorrer via DDA, mediante o envio das planilhas de Questionario e de
Liquidacdo a B3 com pelo menos 3 (trés) dias Uteis de antecedéncia de cada data de
liguidacdo pretendida pelo Coordenador Lider ou via Instituicdo Escrituradora;

(vii) o Investidor, incluindo aqueles considerados como Pessoa Vinculada, que esteja
interessado em investir em Cotas deverd manifestar sua adesdo a Oferta por meio
de documento que podera ser assinado por qualquer meio admitido por lei, inclusive
eletronicamente, nos termos do artigo 9° da Resolugao CVM 160 ("Documento de
Aceitacao e Aquisicdao”), junto ao Coordenador Lider;

(ix) os Investidores da Oferta que tiverem seus Documentos de Aceitagao e Aquisicao
alocados, deverao assinar o Termo de Adesdo ao Regulamento, sob pena de
cancelamento dos respectivos Documentos de Aceitagdo e Aquisicao;

(ix) a colocacdao das Cotas serd realizada de acordo com os procedimentos da B3 e da
Instituicdo Escrituradora, bem como com o Plano de Distribuicao;

(x) ndo serad concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider aos
Investidores da Oferta interessados em subscrever Cotas no ambito da Oferta;

(xi) posteriormente a (@) concessdao do registro da Oferta pela CVM;
(b) disponibilizacdo do Prospecto Definitivo nos Meios de Divulgacao; e (c)
divulgagdo do Anuncio de Inicio nos Meios de Divulgacdo, sera realizado pelo
Coordenador Lider um Procedimento de Alocacdo antes de cada data de liquidagdo
pretendida pelo Coordenador Lider, o qual devera seguir os critérios estabelecidos
neste Prospecto Preliminar e no Contrato de Distribuicdo; e
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(xii) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta
mediante divulgagdo do Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 76 da
Resolucao CVM 160.

Nos termos da Resolugdo CVM 27, a Oferta ndo contarad com a assinatura de boletins de
subscricdo para a integralizagao pelos Investidores das Cotas subscritas. O Documento de
Aceitacdo e Aquisicdo a ser assinado é completo e suficiente para validar o compromisso
de integralizagdo firmado pelos Investidores, e contém as informagdes previstas no artigo
20 da Resolugao CVM 27.

Havera Procedimento de Alocacdao no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador
Lider, posteriormente a obtencdo do registro da Oferta e a divulgacdo do Prospecto
Definitivo e do Anuncio de Inicio, para a verificacdo, junto aos Investidores, inclusive
Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, sem lotes maximos, para verificar se o
Montante Minimo da Oferta foi atingido, para a alocacao das Cotas junto aos Investidores,
conforme disposto neste Prospecto e, em caso de excesso de demanda, para verificar se
haverd emissdo, e em qual quantidade, das Cotas do Lote Adicional (*Procedimento
de Alocacao”).

Poderdo participar do Procedimento de Alocacdo os Investidores que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, sem limite de participacdo em relacdo ao valor total da Oferta
(incluindo as Cotas do Lote Adicional), observado, no entanto, que, caso seja verificado
excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente
ofertada no @mbito da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), os Documentos
de Aceitacdo e Aquisicao das Pessoas Vinculadas serdao cancelados.

8.5 Dinamica de coleta de intencdoes de investimento e determinacdao do
preco ou taxa

Nao foi adotada dinamica de coleta de intencGes de investimento para formacdo do Preco
de Emissao, que foi fixado pela Administradora em conjunto com a Gestora.

8.6 Admissao a negociacao em mercado organizado

As Cotas poderdo ser admitidas para (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado primario por
meio do DDA e do Escriturador, conforme o caso; e (ii) para negociacdo e liquidacdao no
mercado secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos administrados
e operacionalizados pela B3, observado o Periodo de Lock-up para Negociagao.

O Investidor que subscrever a Cota no ambito da Oferta, receberd, quando realizada a
liquidagcdo, recibo de Cota que, até (i) o encerramento do Periodo de Lock-up para
negociacdo, (ii) a data definida no formuldrio de liberacdo, que serd divulgado
posteriormente a divulgacdao do Anuncio de Encerramento e do anuncio de divulgacdo de
rendimentos pro rata e (iii) a obtencdo de autorizacdo da B3, ndo sera negociavel e ndo
recebera rendimentos provenientes do Fundo, exceto pelos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicacdes da Classe, nos termos previstos no artigo 27 da Resolugdo CVM 175 e do
Regulamento, conforme aplicavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por
ele adquirida, e se convertera em tal Cota na data definida no formulario de liberagdo, que
sera divulgado posteriormente a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e do anuncio de
divulgacdo de rendimentos pro rata e da obtengdo de autorizacao da B3, quando as Cotas
poderdao ser livremente negociadas na B3, uma vez observado o Periodo de Lock-up
para Negociagdo.

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

Para maiores informacgdes acerca das restricdes de negociacao das Cotas, vide o
fator de risco “Indisponibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario
até o encerramento da Oferta e a divulgacdo ao mercado de fato relevante sobre
a liberacdo das Cotas para negociacdo no mercado secundario” e “Risco
relacionado ao Periodo de Lock-up para Negociacdo das Cotas” deste Prospecto,
na secao “"Fatores de Risco” deste Prospecto.
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8.7 Formador de mercado

O Coordenador Lider recomendou a Classe, de forma facultativa e ndo obrigatoéria,
a contratagao de instituicdo financeira para atuar, exclusivamente as expensas da Classe,
no ambito da Oferta por meio da inclusdo de ordens firmes de compra e de venda das
Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposicdes da
Resolugao CVM 133 e do Regulamento para “Credenciamento do Formador de Mercado nos
Mercados Administrados” pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3.
A contratacdo de formador de mercado é opcional, a critério da Administradora e da
Gestora, e tem por finalidade fomentar a liquidez das Cotas no mercado secundario.

A Classe nao possui, nesta data, prestador de servigos de formagao de mercado.

E vedado & Administradora e a Gestora o exercicio da funcdo de formador de mercado para
as Cotas da Classe.

A contratacdo de partes relacionadas a Administradora e & Gestora para o exercicio da
funcdo de formador de mercado deve ser submetida a aprovacao prévia da Assembleia
Geral, nos termos da Resolugao CVM 175.

8.8 Contrato de estabilizagao

N3o serd (i) constituido fundo de sustentacdo de liquidez; ou (ii) firmado contrato de
garantia de liquidez para as Cotas. Nao sera firmado contrato de estabilizacdo de preco
das Cotas no ambito da Oferta.

8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento

N3o haverd aplicacdo minima por investidor, de forma que cada Investidor interessado em
participar da Oferta devera subscrever, ao menos, 01 (uma) Cota, totalizando a
importancia de R$10,00 (dez reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, e
R$10,22 (dez reais e vinte e dois centavos), considerando a Taxa de Distribuicdo Primaria.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
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9.1. Estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do
empreendimento imobiliario que contemple, no minimo, retorno do investimento,
expondo clara e objetivamente cada uma das premissas adotadas para a
sua elaboracao

O Estudo de viabilidade técnica, comercial, econbmica e financeira da Classe e do
investimento nos ativos alvo 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 Resolugao CVM 175 e da Resolucdo CVM 160, consta
devidamente assinado pela Gestora no Anexo III deste Prospecto Preliminar.

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

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO
REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB
QUALQUER HIPOTESE, PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE
FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES
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10.1. Descricao individual das operacdoes que suscitem conflitos de interesse,
ainda que potenciais, para o gestor ou administradora do fundo, nos termos da
regulamentacao aplicavel ao tipo de fundo objeto de oferta

Relacionamento entre a Administradora (inclusive na qualidade de Coordenador
Lider) e a Gestora

A Administradora (inclusive na qualidade de Coordenador Lider) e a Gestora pertencem ao
mesmo grupo econdmico, sendo que a Gestora é a instituicdo responsavel pela selecdo dos
ativos adquiridos pela Classe. O relacionamento acima pode vir a ensejar uma situagao de
conflito de interesses. A contratacdo do Coordenador Lider ndo configura conflito de
interesses, tendo em vista tratar-se da primeira emissao de Cotas da Classe, nos termos
do item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/N© 5/2014.

Relacionamento entre a Administradora (inclusive na qualidade de Coordenador
Lider) e o Auditor Independente

Exceto por relacionamentos comerciais em razao da gestdo de outros fundos de investimento
investidos por pessoas do mesmo grupo econdmico do Auditor Independente e/ou por
clientes deste e em razao da presente Oferta, a Administradora ndo possui qualquer
relacionamento relevante com o Auditor Independente nos Gltimos 12 (doze) meses.

O Auditor Independente e a Administradora ndo identificaram conflitos de interesses
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte
com relagao ao Fundo.

Relacionamento entre a Gestora e o Auditor Independente

Exceto por relacionamentos comerciais em razdao da gestdo de outros fundos de
investimento investidos por pessoas do mesmo grupo econémico do Auditor Independente
e/ou por clientes deste e em razdao da presente Oferta, a Gestora ndao possui qualquer
relacionamento relevante com o Auditor Independente nos Ultimos 12 (doze) meses.

O Auditor Independente e a Gestora nao identificaram conflitos de interesses decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagao
ao Fundo.

Potenciais Conflitos de Interesses

Os atos que caracterizem situacdes 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 aprovacao prévia, especifica e informada em
Assembleia Geral, nos termos da regulamentagdo vigente aplicavel.

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre a Classe e a Gestora
dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada em assembleia geral de Cotistas,
nos termos do inciso 1V, artigo 12, Anexo Normativo III, da Resolugao CVM 175.

Para mais informacdes sobre potenciais conflitos de interesse, veja a secao “Fatores de
Risco” em especial o Fator de Risco “Risco de potencial conflito de interesses” na pagina
18 deste Prospecto Preliminar.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUIGCAO

67



Pullman Guarulhos

(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

68




Pullman Guarulhos

11.1. Condicdes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribuicdo das
cotas junto ao publico investidor em geral e eventual garantia de subscricdo
prestada pelos coordenadores e demais consorciados, especificando a participacao
relativa de cada um, se for o caso, além de outras clausulas consideradas de
relevancia para o investidor, indicando o local onde a cépia do contrato esta
disponivel para consulta ou reproducao

Contrato de Distribui¢cdo

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

O Contrato de Distribuicao esta disponivel para consulta e obtencdo de cépias junto ao
Coordenador Lider, no endereco indicado na Secao “Identificacdo das Pessoas Envolvidas”,
na pagina 85 deste Prospecto Preliminar.

O processo de distribuicdo das Cotas sera coordenador e liderado pelo Coordenador Lider
e ndo contard com a participacdo de terceiros.

Condigdes Suspensivas da Oferta

Sob pena de resolucdo e sem prejuizo do reembolso das despesas comprovadamente
incorridas, o cumprimento dos deveres do Coordenador Lider previstos no Contrato de
Distribuigdo esta condicionado, mas ndo limitado, ao atendimento das seguintes condicGes
precedentes (consideradas condicGes suspensivas nos termos do artigo 125 do Cddigo
Civil), observado o artigo 67 da Resolugao CVM 160, a exclusivo critério do Coordenador
Lider, até a data da concessao do registro da Oferta pela CVM e a manutencdo até a ultima
data de Liquidacdo é condicdo para o cumprimento dos deveres e obrigacdes relacionados
a prestacao dos servigos do Coordenador Lider ("Condigoes Suspensivas"):

() obtencdo pelo Coordenador Lider, de todas as aprovagoes internas necessarias
para a prestacao dos servicos;

(i) aceitacdo pelo Coordenador Lider, pela Administradora e pela Gestora da
contratacdo do assessor legal e dos demais prestadores de servigos necessarios
para o funcionamento do Fundo e da Classe, e a realizacao da Oferta, bem como
remuneragao e manutencao de suas contratacdes pela Gestora;

(iii) manutencdo do registro da Administradora e da Gestora perante a CVM como
administrador fiduciario e com a Gestora de carteira de titulos e valores
mobilidrios, conforme o caso, nos termos da regulamentacdo aplicavel, bem
como do Formulario de Referéncia na CVM devidamente atualizado;

(iv) acordo entre as Partes quanto a estrutura da operagao e da Oferta, do Fundo,
da Classe, das Cotas e ao conteldo dos Documentos da Oferta, em forma e
substancia satisfatéria as Partes e ao assessor legal, e em concordancia com as
legislagdes e normas aplicaveis;

(v) preenchimento, por meio de sistema de registro disponivel na pagina da CVM na
rede mundial de computadores, do formulario eletrénico de requerimento de
registro da Oferta;

(vi) obtencdo do registro da Oferta concedido pela CVM, com as caracteristicas
descritas no Contrato de Distribuicao e no Ato de Aprovagao da Oferta;

(vii) obtencdo do registro das Cotas para (i) distribuicdo no mercado primario por
meio do DDA, ambiente de distribuicdo primaria administrado e operacionalizado
pela B3, sendo a liquidacao financeira da distribuicdo efetuada via B3 ou via
Instituicdo Escrituradora; e (ii) negociacdo no mercado secundario de bolsa de
valores, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociacdes e os
eventos de pagamento liquidados financeiramente e as cotas custodiadas
eletronicamente via B3;
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(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

negociacdo, formalizacdo e registros, conforme aplicavel, de toda documentagdo
necessaria para efetivacdo da Oferta, em forma e substancia satisfatdéria ao
Coordenador Lider, incluindo sem limitacdo, os Documentos da Oferta, sem
prejuizo de outros documentos que vierem a ser estabelecidos em termos
mutuamente aceitaveis pelas Partes e de acordo com as praticas de mercado em
operacgdes similares;

realizacdo de bring down Due Diligence em data anterior (a) ao inicio do
roadshow; (b) ao procedimento de coleta de intencdes de investimento; e (c) a
primeira liquidacao da Oferta;

realizacdo de procedimento de backup previamente ao inicio do Roadshow e a
primeira data de liquidacdo, de forma satisfatdria ao assessor legal em conjunto
com o Coordenador Lider contratados para a Oferta, se aplicavel;

fornecimento, em tempo habil, pela Gestora, pela Administradora e pela Classe,
ao Coordenador Lider e ao assessor juridico, de todos os documentos e
informagbes necessarias, suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e
atuais, apresentadas de maneira clara e objetiva em linguagem direta e
acessivel, de modo que os Investidores possam formar criteriosamente a sua
decisdo de investimento, para atender as normas aplicaveis a Oferta, bem como
para conclusdo do procedimento de backup referente aos materiais publicitarios
da Oferta, se aplicavel, de forma satisfatdéria ao Coordenador Lider e ao assessor
juridico, conforme padrdo usualmente utilizado pelo mercado de capitais em
operacdes similares;

suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informacsdes
enviadas e declaracdes feitas pela Gestora, pela Administradora e pela Classe,
conforme o caso, e constantes dos Documentos da Oferta, sendo que a Gestora,
a Administradora e a Classe, conforme o caso, serdo responsaveis pela
suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informacdes por
eles fornecidas, sob pena do pagamento de indenizagcao nos termos do Contrato
de Distribuicao;

recebimento, pelo Coordenador Lider, de declaracdo da Gestora com
antecedéncia de 1 (um) Dia Util da primeira data da liquidacdo da Oferta,
atestando a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das
informacdes constantes dos Documentos da Operagdo, nos termos da
regulamentacdo aplicavel, em especial, do artigo 24 da Resolugdo CVM 160;

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

conclusdo, de forma satisfatoria ao Coordenador Lider, da Due Diligence juridica
elaborada pelo assessor juridico, nos termos do Contrato, bem como do
procedimento de back-up, conforme aplicavel, e conforme padrdo usualmente
utilizado pelo mercado de capitais em operagdes similares;

ndao ocorréncia de alteracdo adversa nas condicGes econOmicas, financeiras,
reputacionais ou operacionais da Classe, da Administradora, da Gestora e/ou de
qualquer sociedade ou pessoa de seu respectivo Grupo Econémico (conforme
abaixo definido), que altere a razoabilidade econ6mica da Oferta e/ou tornem
inviavel ou desaconselhavel o cumprimento das obrigacGes aqui previstas com
relacdo a Oferta, a exclusivo critério do Coordenador Lider;

recebimento, com antecedéncia de 2 (dois) Dias Uteis do inicio da Oferta, em
termos satisfatorios ao Coordenador Lider, da redacdo final do parecer legal
(legal opinion) do assessor legal, e elaborada de acordo com as praticas de
mercado para operacdes da mesma natureza, que devera confirmar, entre
outros: (a) a conformidade da representacdao dos participantes da Oferta nos
Documentos da Operacdo; (b) a existéncia, validade, legitimidade e
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(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

exequibilidade da Emissdao, da Oferta e dos Documentos da Operacao; (c) a
adequacdo e regularidade juridica dos demais documentos da Emissdo,
sobretudo o devido atendimento ao disposto na Resolucdo CVM 160, na
Resolugdo CVM 160, no Codigo ANBIMA e nas demais normas aplicaveis; e (d) a
consisténcia entre as informagdes fornecidas nos documentos da Emissdo e as
analisadas durante o procedimento de Due Diligence (“Legal Opinion”), sendo
certo que a Legal Opinion nao devera conter qualquer ressalva;

recebimento pelo Coordenador Lider, no primeiro horario comercial da primeira
data da liquidacao da Oferta, das versOes assinada da Legal Opinion do assessor
juridico, com conteudo aprovado nos termos acima;

obtencdo pela Gestora, pela Administradora, pela Classe, pelas sociedades e
pessoas parte de seus respectivos Grupos EconOmicos (conforme abaixo
definido) e pelas demais partes envolvidas na Oferta, de todas e quaisquer
aprovacOes, averbagdes, protocolizacbes, registros e/ou demais formalidades
necessarias para a realizacdo, efetivacdo, boa ordem, transparéncia,
formalizagao, precificacdo, liquidacao, conclusdao e validade da Oferta e dos
Documentos da Oferta, junto a, quando aplicaveis: (a) 6rgaos governamentais e
nao governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais
e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuacdo; (b) quaisquer terceiros,
inclusive credores, instituigdes financeiras, o Banco Nacional de Desenvolvimento
Econémico e Social - BNDES e outros, se aplicavel; e (c) érgao dirigente
competente da Gestora e da Administradora;

manutencdo do setor de atuacdo da Classe e ndo ocorréncia de possiveis
alteragdes no referido setor por parte das autoridades governamentais que
afetem ou indiquem que possam vir a afetar negativamente a Oferta;

nao ocorréncia de qualquer alteracdo na composicdo societaria da Gestora ou da
Administradora e/ou de qualquer de suas respectivas sociedades ou pessoas
controladas ou coligadas (diretas ou indiretas), de qualquer controlador (ou grupo
de controle) ou sociedades ou pessoas sob controle comum da Gestora ou da
Administradora, conforme o caso (sendo a Gestora ou a Administradora e tais
sociedades e pessoas, em conjunto, respectivamente, um “Grupo Econémico”),
ou qualquer alienagdo, cessdo ou transferéncia, direta de acGes do capital social de
gualquer sociedade do Grupo Econémico da Gestora ou do Grupo Econ6mico da
Administradora, em qualquer operacdo isolada ou série de operagdes, que resultem
na perda, pelos atuais acionistas controladores, do poder de controle direto ou
indireto da Gestora ou da Administradora conforme aplicdvel. Entende-se por
“controle” o conceito decorrente do artigo 116 da Lei das Sociedades por Acles;

manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e
relevantes que ddo a Gestora, a Administradora, a Classe e/ou a qualquer outra
sociedade de seus respectivos Grupos EconOomicos, condicdo fundamental
de funcionamento;

que, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuicao das Cotas,
todas as declaracdes feitas pela Gestora e pela Administradora, bem como todas
as informacdes relativas a Administradora, a Classe e a Gestora constantes nos
Documentos da Operagdo sejam suficiente, verdadeiras, precisas, consistentes
e atuais, apresentadas de maneira clara e objetiva em linguagem direta e
acessivel, de modo que os Investidores possam formar criteriosamente a sua
decisdo de investimento, bem como ndo ocorréncia de qualquer alteracdo
adversa e material ou identificagdo de qualquer incongruéncia material nas
informagdes fornecidas ao Coordenador Lider que, a seu exclusivo critério,
decidira sobre a continuidade da Oferta;

nao ocorréncia de (a) liquidagdo, dissolucdo, decretacdo de faléncia, intervencdo,
regime de administracao especial temporaria e situacdes analogas da Gestora ou
de qualquer sociedade de seu respectivo Grupo Econo6mico; (b) pedido de
autofaléncia da Gestora ou de qualquer sociedade de seu Grupo Econbmico;
(c) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Gestora ou de qualquer
sociedade de seu Grupo Econémico e ndo devidamente elidido antes da data de
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(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

(xxviii)

(xxix)

(xxx)

(xxxi)

(xxxii)

realizacao da Oferta; (d) propositura pela Gestora ou por qualquer sociedade de
seu Grupo Econ6mico de plano de recuperacdo extrajudicial a qualquer credor
ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida
homologacao judicial do referido plano; ou (e) ingresso pela Gestora ou qualquer
sociedade de seu Grupo Econ6mico em juizo com requerimento de recuperagao
judicial, independentemente de deferimento do processamento da recuperacgao
ou de sua concessao pelo juiz competente;

ndo ocorréncia, com relagdo a Administradora ou qualquer sociedade de seu
Grupo Econbémico, de (i) intervencdo, regime de administracdo especial
temporaria (“RAET”), liquidacdo, dissolugdo ou decretagdo de faléncia da
Administradora; (ii) pedido de autofaléncia, intervencdo, RAET; (iii) pedido de
faléncia, intervencdo, RAET formulado por terceiros nao devidamente elidido no
prazo legal; (iv) propositura de plano de recuperagao extrajudicial a qualquer
credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida
homologacdo judicial do referido plano; ou (v) ingresso em juizo com
requerimento de recuperagao judicial, independentemente de deferimento do
processamento da recuperacdo ou de sua concessao pelo juiz competente;

cumprimento pela Gestora e pela Administradora, de todas as obrigacOes
previstas na Resolugcao CVM 160, incluindo, sem limitacdo, observar as regras de
periodo de siléncio relativas a ndo manifestagdo na midia sobre a Oferta objeto
do Contrato de Distribuicdo previstas na regulamentacdo emitida pela CVM, bem
como pleno atendimento do Cédigo ANBIMA;

cumprimento, pela Gestora e pela Administradora, de todas as suas obrigagbes
previstas no Contrato de Distribuicdo e nos demais documentos decorrentes do
Contrato, exigiveis até a data de encerramento da Oferta, conforme aplicaveis;

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

inexisténcia de violacdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcdo ou atos lesivos a
administracdo publica, incluindo, sem limitacdo, as Leis Anticorrupcdo pela
Gestora, pela Administradora, pela Classe e/ou por qualquer sociedade de seus
respectivos Grupos EconO6micos e/ou por qualquer dos respectivos
administradores ou funcionarios;

ndo ocorréncia de alteracGes na legislacdo e regulamentagdao em vigor, relativas
as Cotas e/ ou a Classe, que possam criar obstaculos ou aumentar os custos
inerentes a realizacdo da Oferta, incluindo normas tributarias que criem tributos
ou aumentem aliquotas incidentes sobre o investimento em Cotas aos potenciais
investidores;

inexisténcia de qualquer inadimplemento financeiro da Gestora, da
Administradora ou de sociedade ou pessoa parte de seus respectivos Grupos
Econdmicos, junto ao Coordenador Lider ou qualquer sociedade ou pessoa de
seu respectivo Grupo Econdmico, sejam eles advindos de quaisquer contratos,
termos ou compromissos;

confirmacao do rigoroso cumprimento pela Gestora, pela Administradora, esta
exclusivamente perante a Classe, e qualquer sociedade do Grupo Econ6mico da
Gestora, da legislagdo pertinente a Politica Nacional do Meio Ambiente e
Resolucdes do CONAMA - Conselho Nacional do Meio Ambiente, bem como a
legislagao relativa a nao utilizagdo de mao de obra infantil e/ou em condigdes
analogas as de escravo (“Leis Ambientais e Trabalhistas”), procedendo todas
as diligéncias exigidas por lei para suas atividades econdmicas, preservando o
meio ambiente e atendendo as determinagdes dos Orgdos Municipais, Estaduais
e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas
ambientais, bem como adotando as medidas e acles preventivas ou
reparatoérias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e
a seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu objeto social
exclusivamente com relacdo a Classe;
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(xxxiii) inexisténcia de violacdo, pela Gestora e/ou pela Administradora da legislagdo e
regulamentacdo em vigor quanto a ndo utilizacdo de mao-de-obra infantil ou em
condicdes analogas a de escravo, ndo incentivo a prostituicdo ou, ainda,
relacionados a discriminacdo de raca e género;

(xxxiv) obtencdo de autorizacdo, pela Gestora e pela Administradora, para que o
Coordenador Lider possa realizar a divulgacao da Oferta, por qualquer meio, com
a logomarca da Gestora, da Administradora e dos demais prestadores de servigo
da Classe, conforme necessario, nos termos da Secdao II da Resolugdao CVM 160,
para fins de marketing, atendendo a legislagédo e regulamentacao aplicaveis,
recentes decisdes, oficios e pareceres da CVM e da ANBIMA e as praticas de
mercado; e

(xxxv) acordo entre a Gestora, a Administradora e o Coordenador Lider quanto ao
conteudo do material de marketing e/ou qualquer outro documento a ser
divulgado aos potenciais investidores no ambito da Oferta, com o intuito de
promover a plena distribuicdo das Cotas.

A verificagdo do atendimento das Condigbes Suspensivas acima sera feita pelo
Coordenador Lider, segundo seu julgamento exclusivo, que sempre devera ser justificado
e razoavel, até a data da concessao do registro da Oferta pela CVM. O cumprimento pelo
Coordenador Lider das obrigagdes assumidas nos Contrato de Distribuigdo é condicionado
a satisfacdo, até a data da concessao do registro da Oferta pela CVM, das Condicoes
Suspensivas. Na hipotese do ndo atendimento de uma ou mais CondigOes Suspensivas, o
Coordenador Lider podera decidir, a seu exclusivo critério, pela dispensa da Condicdo
Suspensiva ndo cumprida ou pela ndo continuidade da Oferta, observado o disposto abaixo.

Caso o Coordenador Lider decida pela ndo continuidade da Oferta, a Emissdo nao sera
efetivada e ndo produzira efeitos com relacdo a qualquer das partes, exceto pela obrigacao
da Gestora de reembolsar o Coordenador Lider por todas as despesas incorridas com
relacdo a Emissdo e a Oferta.

Caso o Coordenador Lider decida pela ndo continuidade da Oferta em razdo da ndo
verificacdo das Condicdes Suspensivas, o Contrato de Distribuicdo sera rescindido e, nos
termos do artigo 70, §4°, da Resolucdo CVM 160, tal rescisdo importara no cancelamento
do registro da Oferta.

A renuncia pelo Coordenador Lider, ou a concessdo, em qualquer caso, por escrito, de
prazo adicional que entenda adequado, a seu exclusivo critério, para verificacdo de
gualquer das Condicbes Suspensivas descritas acima ndo podera (i) ser interpretada como
uma renuncia do Coordenador Lider quanto ao cumprimento, pela Gestora, de suas
obrigacOes previstas no Contrato de Distribuicdo; ou (ii) impedir, restringir ou limitar o
exercicio, pelo Coordenador Lider, de qualquer direito, obrigacdo, recurso, poder ou
privilégio pactuado no Contrato de Distribuicao.

ApOs o cumprimento das CondigOes Suspensivas, exceto por aquelas cuja data padrdo de
implementacdo exceda a data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, ou da sua dispensa, nos
termos acima, o Coordenador Lider providenciara a divulgagdo do Anuncio de Inicio para
que seja iniciada a Oferta.

O Contrato de Distribuicao estara disponivel para consulta e obtencdao de cépias
junto ao Coordenador Lider, no enderecgo indicado na Secao “Identificacdao das
Pessoas Envolvidas”, na pagina 85 deste Prospecto Preliminar.

Comissionamento

Pela coordenacao e estruturacao da Oferta, bem como pela distribuicao das Cotas, a Classe
pagara, com recursos provenientes da Taxa de Distribuicdo Primaria, ao Coordenador
Lider, a vista e em moeda corrente nacional, por meio de depdsito ou Transferéncia
Eletronica Disponivel - TED ou outros mecanismos de transferéncia equivalentes em conta
corrente indicada pelo Coordenador Lider, as seguintes comissdes e remuneracgées:
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(i) Comissdo de Coordenacdo: A esse titulo, a Classe pagard ao Coordenador Lider,
condicionado a colocagdo do Montante Minimo da Oferta, uma remuneragao equivalente
a 0,10% (dez centésimos por cento) sobre o valor total das Cotas subscritas, incluidas
as Cotas do Lote Adicional, se emitidas ("Comissao de Coordenagao”); e

(ii) Comissdo de Distribuicdo: A esse titulo, a Classe pagara ao Coordenador Lider uma
remuneracdo equivalente a até 2,00% (dois inteiros por cento) sobre o valor total
das Cotas efetivamente subscritas, incluidas as Cotas do Lote Adicional, se emitidas
(“Comissao de Distribuicdao”).

A titulo de ajuste/otimizacdao de fluxos operacionais, a BTG Gestora podera adiantar o
pagamento da Comissdo de Coordenacao e da Comissao de Distribuicdo ao Coordenador
Lider, sendo que, neste caso, sera integralmente reembolsada pela Classe até o final do
exercicio social subsequente ao encerramento da Oferta.

A Classe, exclusivamente com os recursos decorrentes da Taxa de Distribuicdo Primaria,
pagara ao Coordenador Lider, a Comissao de Coordenacdo e a Comissao de Distribuicdo,
a vista e em moeda corrente nacional, acrescida dos tributos descritos no paragrafo abaixo.
Este montante devera ser pago ao Coordenador Lider, em conta corrente a ser por ele
oportunamente indicada, em até 1 (um) Dia Util contado da primeira data de liquidacdo
das Cotas. O pagamento das Comissdes podera ser feito mediante deducao dos valores
obtidos com a liquidagao das Cotas, a exclusivo critério do Coordenador Lider, observado
o disposto acima.

As ComissOes serdo pagas pela Classe ao Coordenador Lider, liquido de qualquer retencéo,
deducdo e/ou antecipagao de qualquer tributo, com excecao para o Imposto sobre a Renda
(*IR") e a Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido (*CSLL"), taxa ou contribuicdo que
incida ou venha a incidir, com base em norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos
a serem realizados pela Classe ao Coordenador Lider, nos termos do Contrato de
Distribuicdo, bem como quaisquer majoracdes das aliquotas dos tributos ja existentes, em
moeda corrente nacional. Dessa forma, todos os pagamentos relativos as Comissoes serdo
acrescidos dos valores relativos ao Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza - ISS; a
Contribuicdo para o Programa de Integracdao Social - PIS, a Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social - COFINS e aos demais tributos eventualmente
aplicaveis (exceto IR e CSLL), de forma que o Coordenador Lider receba as ComissGes
como se tais tributos ndao fossem incidentes (gross-up).

Nenhuma outra remuneragao sera acordada ou paga, direta ou indiretamente, pela Classe
ao Coordenador Lider por forca ou em decorréncia dos servicos previstos nos documentos
da Oferta.

11.2. Demonstrativos do custo da distribuicdo, discriminando:

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

As despesas abaixo indicadas serao de arcadas pela Classe, com recursos provenientes da
Taxa de Distribuicdo Primaria e representam os custos estimados, total e unitario, da
Oferta, com base na colocacdo do Montante Inicial da Oferta, sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria, acrescido de tributos e assumindo a colocacdao da totalidade das
Cotas inicialmente ofertadas, podendo haver alteragbes em razao da eventual emissao das
Cotas do Lote Adicional:
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% em relagao ao
Custos da Oferta Vglf:r;t'l; o:aRl$c)|a él:tlgr(ggli Mor:jt:rgfee |I-tnz:CiaI
Comissdo de Coordenagdo (1) (3 406.250,00 0,010 0,10%
Comissdo de Distribuigdo () (® 8.125.000,00 0,204 2,04%
Taxa de Liquidagdo B3 (3 110.376,48 0,003 0,03%
Taxa de Registro na CVM® (3 155.715,00 0,004 0,04%
Outras Eventuais Despesas (2 (4) (3 174.079,00 0,000 0,00%
Tributos 18.592,83 0,000 0,00%
TOTAL 3 8.990.013,32 0,221 2,21%
A Valores estimados com base na colocacdo do Montante Inicial da Oferta.
2 Valores estimados.
3) Os custos da Oferta serdo arcados com os recursos provenientes da Taxa de Distribuicdo Primaria, observado o disposto

na Secgdo “"Comissionamento”, na pagina 73 deste Prospecto.
) Outras Despesas incluindo cartdrios e registros.

Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$406.250.000,00
(quatrocentos e seis milhbes e duzentos e cinquenta mil reais), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria. Em caso de exercicio da opcdo do Lote Adicional, os valores das
comissbes serdo resultado da aplicacdo dos mesmos percentuais acima sobre o valor total
distribuido considerando as Cotas do Lote Adicional.

A tabela abaixo apresenta o Preco de Emissdo e a Taxa de Distribuicdo Primaria de cada
Cota objeto desta Emissao:

Preco de Emissao Taxa de Distribuicao Percentual em relagao ao

(GE)) Primaria (R$) Preco de Emissao

Por Cota R$10,00 R$0,22 2,21%

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

a) denominacao social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social

Conforme enfatizado na secao “3. Destinacdo de recursos” deste Prospecto, a aquisicdo de
ativos imobilidrios encontra-se em fase de negociagdo, e ocorrera ao longo de todo o Prazo
de Duracdo do Fundo. Até o presente momento, ndo foram celebrados pelo Fundo
instrumentos vinculantes referentes a nenhum ativo em especifico, motivo pelo qual ndao
foram apresentados os dados solicitados nesta alinea “(a)”.

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

Conforme enfatizado na alinea “(a)” deste item 12.1, até a data de divulgacdo deste
Prospecto Preliminar, ndo foi assinado pelo Fundo nenhum instrumento vinculante
referente a nenhum ativo pré-determinado em especifico, motivo pelo qual nao foram
descritas as informagdes solicitadas nesta alinea “(b)".
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13. DOCUMENTOS E INF9RMAC6ES INCORPORADOS AO
PROSPECTO POR REFERENCIA OU COMO ANEXOS
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13.1. Regulamento do Fundo, contendo corpo principal e anexo de classe de
cotas, se for o caso

O Regulamento do Fundo, é incorporado por referéncia a este Prospecto. Ainda, as
informacdes exigidas pelo artigo 48 da parte geral e pelo artigo 11, incisos I a XIII, Anexo
III, da Resolucdo CVM 175 podem ser encontradas no Anexo I do Regulamento nas
Clausulas dos Capitulos “1 - Caracteristicas Gerais”, “4 - Politica de Investimentos”, "5 -
Caracteristicas, CondicGes e Colocagdo das Cotas”, “6 -Emissdo, Subscrigdo, Integralizagao
e Transferéncia das Cotas”, “7 - Resgate, Amortizacdo e Procedimento Aplicavel a
Liquidacao da Classe”, "8 -Politica de Distribuicdo de Rendimentos e Resultados”, “9 -
Prestadores de Servicos”, “10 - Taxas de Administracdao, Gestdo, Distribuicao e
Performance”, “11 - Assembleia Especial de Cotistas e Demais Procedimentos Aplicaveis
as ManifestacGes das Vontades dos Cotistas”, “12 - Representante dos Cotistas” e “13 -
Tributagdo”.

As obrigacdes da Administradora previstas nos artigos 29 e 30 do Anexo Normativo III da
Resolucdo CVM 175 podem ser encontradas no Anexo I do Regulamento, no capitulo
“Administracdo”, na Clausula 9.4 e na Clausula 9.8 “ObrigacGes e Responsabilidades do
Administrador”.

Ainda, o referido Regulamento consta do Anexo I deste Prospecto Preliminar.

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

Tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe, ndao ha
demonstragoes financeiras da Classe relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios sociais ou
ainda, os informes mensais, trimestrais e anuais. Passando a serem disponibilizados, a
consulta podera ser realizada nos seguintes enderecos:

Administradora:

https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria (neste website,
na barra de pesquisa em “Fundos de Investimentos Administrados e/ou Distribuidos pela
BTG Pactual Servigos Financeiros”, pesquisar por “60.329.826/0001-20" e entdo localizar
a secao “Documentos Gerais”, em seguida clicar no nome da Classe no item “Classes”, e,
entdo, em “Documentos Gerais”, acessar as Demonstragoes Financeiras, apds divulgadas).

Fundos.NET:
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFund
0=60329826000120 (neste website selecionar “Exibir Filtro” e entdo no campo
“Categoria”, selecionar “Informes Periddicos”, e entdo em “Tipo” localizar “*Demonstracdes
Financeiras”, apds divulgadas).

Ainda, o Informe Anual do Fundo, elaborado nos termos do Suplemento K da Resolugao
CVM 175, consta do Anexo IV deste Prospecto Preliminar.
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14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14.1. Denominacao social, endereco comercial, endereco eletronico e telefones
de contato do administrador e do gestor
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14.2. Nome, endereco comercial e telefones dos assessores (financeiros,
juridicos etc.) envolvidos na oferta e responsaveis por fatos ou documentos
citados no prospecto

Para fins do disposto no Item 14 do Anexo C da Resolugcao CVM 160, esclarecimentos
sobre a Administradora, o Gestor e a Oferta, bem como este Prospecto, poderao ser
obtidos nos seguintes enderegos:

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

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Botafogo
CEP 22250-040, Rio de Janeiro, RJ

At.: Sr. Rodrigo Ferrari

Telefone: + 55 (11) 3383-3441

Fax: +55 (11) 3383-2001

E-mail: ol-fii-ri@btgpactual.com; ol-fundos-
controleimobiliario@btgpactual.com

Gestora BTG PACTUAL GESTORA DE RECURSOS LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.477, 149 andar (parte),
CEP 04538-133, Sao Paulo, SP

At.: Sr. Fernando Crestana

Telefone: +55 (11) 3383-2670

Fax: +55 (11) 3383-2001
E-mail:ol-re-hospitality@btgpactual.com

Assessor Juridico | NFA ADVOGADOS

Rua Olimpiadas, n° 134, 9° andar, Vila Olimpia
CEP 04551-000, Sao Paulo, SP

At.: Carlos Eduardo Peres Ferrari

Telefone: + 55 (11) 3047-0777

E-mail: carlos.ferrari@negraoferrari.com.br

Coordenador BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. )
Lider DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

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

At.: Sr. Rodrigo Ferrari

Telefone: + 55 (11) 3383-3441

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

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Botafogo
CEP 22250-040, Rio de Janeiro, R]
Telefone: +55 (11) 3383-2513

Custodiante Banco BTG Pactual S.A.

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado,
Botafogo

CEP 22250-040, Rio de Janeiro, R]
Telefone: +55 (11) 3383-2513
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14.3. Nome, endereco comercial e telefones dos auditores responsaveis por
auditar as demonstracoes financeiras dos 3 (trés) altimos exercicios sociais

Auditor ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S/S
Independente Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre Norte
CEP 04543-011, Sao Paulo, SP

At.: Rui Borges

Telefone: (11) 2573-3000

E-mail: rui.borges@br.ey.com

Website: www.ey.com.br

14.4. Declaracao de que quaisquer outras informagoes ou esclarecimentos sobre
a classe de cotas e a distribuicio em questdo podem ser obtidos junto a
coordenador lider e demais instituicoes consorciadas e na CVM

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

14.5. Declaracao de que o registro de emissor se encontra atualizado

O registro de funcionamento do Fundo e da Classe esta atualizado e foi concedido em 09 de
abril de 2025 sob o n® 0325050.

14.6. Declaracao nos termos do artigo 24 da Resolucao CVM 160, atestando a
veracidade das informagoes contidas no prospecto

A Administradora prestou declaracdo de veracidade, nos termos do artigo 24 da Resolugao
CVM 160, declarando que (i) este Prospecto contém, na sua data de disponibilizacdo, as
informacgbes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta,
as cotas da Classe, a Classe, suas atividades, sua situacdo econdmico-financeira, os riscos
inerentes as suas atividades e quaisquer outras informacdes relevantes; (ii) este Prospecto
foi elaborado de acordo com as normas pertinentes; (iii) as informagdes prestadas neste
Prospecto e fornecidas ao mercado durante a Oferta sdo necessarias, suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, apresentadas de maneira clara e objetiva em
linguagem direta e acessivel, de modo que os Investidores possam formar criteriosamente
a sua decisao de investimento, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito da Oferta; e (iv) é responsavel pelo cumprimento das obrigacGes
impostas ao ofertante pela Resolugao CVM 160.

O Gestor prestou declaragdao de veracidade, nos termos do artigo 24 da Resolugao CVM
160, declarando que (i) este Prospecto contém, na sua data de disponibilizacao, as
informacgOes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta,
as Cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, sua situagao econémico-financeira, os riscos
inerentes as suas atividades e quaisquer outras informacdes relevantes; (ii) este Prospecto
foi elaborado de acordo com as normas pertinentes; (iii) as informag0es prestadas neste
Prospecto e fornecidas ao mercado durante a Oferta sao suficientes, verdadeiras, precisas,
consistentes e atuais, permitindo aos investidores uma tomada de decisao fundamentada
a respeito da Oferta; e (iv) é responsavel pelo cumprimento das obrigacGes impostas ao
ofertante pela Resolugdo CVM 160.

O Coordenador Lider prestou declaracdo de veracidade, nos termos do artigo 24 da
Resolucdao CVM 160, declarando que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes
de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que (i) as
informacgdes prestadas pela Classe sdao suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e
atuais, apresentadas de maneira clara e objetiva em linguagem direta e acessivel, de
permitindo aos investidores uma tomada de decisdao fundamentada a respeito da Oferta;
(ii) as informagdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicao, inclusive
as informacOes eventuais ou periddicas que venham a integrar o Prospecto, incluindo as
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constantes da segdo “Viabilidade Econémico-Financeira” na pagina 59 deste Prospecto e
as fornecidas para registro do Fundo perante a CVM, sdo suficientes, permitindo aos
investidores a tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta. O Coordenador Lider
declarou, ainda, que este Prospecto (i) contém, na sua data de disponibilizagao, as
informagbes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta,
as cotas da Classe, a Classe, suas atividades, sua situacdao econdmico-financeira, os riscos
inerentes as suas atividades e ao investimento na Classe e quaisquer outras informacdes
relevantes; e (ii) foi elaborado de acordo com as normas pertinentes, incluindo a Resolucao
CVM 160.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES
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Regras de Tributagao do Fundo

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

Para fins do disposto abaixo:

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

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

“IR” significa o Imposto de Renda.

Tributacao Aplicavel aos Cotistas do Fundo

A) I0F/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liquidagao, cessdo ou repactuacdo das Cotas, conforme preveem os artigos 28 e 32 do
Decreto 6.306, mas a cobranca do imposto fica limitada a percentuais do rendimento
previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto 6.306, a depender do prazo do
investimento.

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 liquidacdo sera inferior a 30 (trinta) dias (prazo a partir do qual é aplicavel a
aliquota zero); e (ii) a cessdo 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 aplicagoes feitas
por investidores estrangeiros em cotas de Fundo de Investimento Imobilidrio, observado o
limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em funcionamento
regular, até um ano da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento)
caso o fundo ndo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

B) IOF/Cémbio

As operacbes de cdmbio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento
nos mercados financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou
retorno ao exterior dos recursos aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento)
do IOF/Cambio, conforme prevé o artigo 15-B, incisos III e XVI, do Decreto 6.306.
Atualmente, as operagdes de cambio realizadas para remessa de juros sobre o capital
proprio e dividendos ao exterior também estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento)
do IOF/Cambio, nos termos do inciso XIII, do artigo 15-B, do Decreto 6.306.

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

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do
Fundo, isto &, Brasil ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a
obtencdo de rendimento, quais sejam, a cessao ou alienagdo, o resgate e a amortizacao
de Cotas do Fundo, e a distribuicdo de lucros pelo Fundo.

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

(i) Cotistas residentes no Brasil

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

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

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

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

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

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

Sem prejuizo da tributacdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrucdo RFB 1.585,
havera a retencdo do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos
decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa, mercado de balcao organizado ou
mercado de balcdo nao organizado com intermediagao.

Nos termos do artigo 39, inciso III e paragrafo Unico, da Lei n® 11.033, conforme alterada,
o Cotista pessoa fisica gozarad de tratamento tributario especial em que os rendimentos
distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam cumpridas,
cumulativamente, as seguintes condigles: (i) esse Cotista seja titular de cotas que
representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo e lhe
confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) a negociacao de cotas do Fundo seja admitida
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; e (iii) as cotas
do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 100 (cem) Cotistas.
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Ndo ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser
posteriormente restringido, suspenso, revogado ou extinto por legislacdo superveniente,
ocasido na qual podera vir a incidir a tributacdo sobre os rendimentos distribuidos pelo
Fundo, de acordo com os termos da legislacdo que vier a estabelecer a incidéncia tributaria.

Em 11 de junho de 2025 foi editada a Medida Proviséria n°® 1.303 ("MP 1.303"), a qual
estabelece novas regras para a tributacdo de aplicagdes financeiras e ativos virtuais no
Brasil, incluindo a aplicagdo em cotas de Fundos de Investimento Imobiliario (FII). Caso a
MP 1.303 seja convertida em lei, as novas regras de tributacdao relacionadas aos FII
produzirdo efeitos a partir de 1° de janeiro de 2026. A partir desta data os rendimentos
auferidos pelos cotistas nas aplicacdes em cotas de FII emitidas ou integralizadas apods 31
de dezembro de 2025 poderdo estar sujeitos a retencdo de imposto de renda na fonte,
com aliquotas de 5% (cinco por cento) ou 17,5% (dezessete inteiros e cinco décimos por
cento), conforme o caso, aplicdveis no momento da distribuicdo de rendimentos,
amortizagao ou resgate das cotas.

(ii) Cotistas residentes no exterior

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento
tributdrio aplicavel aos Cotistas Residentes no Brasil

Todavia, nos termos do artigo 89, inciso II, da Instrucdo RFB 1.585, os ganhos auferidos
pelos investidores estrangeiros na cessdo ou alienagdao, amortizacao e resgate das Cotas,
bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15%
(quinze por cento). Esse tratamento privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros
gue (i) ndo residirem em pais ou jurisdicdo com tributacao favorecida; e (ii) aplicarem seus
recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolucdao do CMN
n° 4.373, de 29 de setembro de 2014, conforme alterada. Os ganhos auferidos pelos
investidores na cessdao ou alienacdao das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de
balcdo organizado que atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos a um
tratamento especifico (e.g. a isencdo de IR prevista para pessoa fisica com residéncia no
Brasil e investimento em Fundo de Investimento Imobilidrio, conforme acima, alcanca as
operagoes realizadas por pessoas fisicas residentes no exterior, inclusive em pais com
tributacao favorecida). Para maiores informacdes sobre o assunto, aconselhamos que os
investidores consultem seus assessores legais.

No entender das autoridades fiscais, sao atualmente considerados paises ou jurisdicbes de
tributacdo favorecida (“JTF"), aqueles listados no artigo 1° da Instrucdao Normativa da
Receita Federal n© 1.037, de 4 de junho de 2010, conforme alterada.

O INVESTIDOR PESSOA FISICA, AO SUBSCREVER AS COTAS DESTE FUNDO NO
MERCADO, DEVERA OBSERVAR SE AS CONDICOES PREVISTAS ACIMA SAO
ATENDIDAS PARA FINS DE ENQUADRAMENTO NA SITUAGAO TRIBUTARIA DE
ISENGCAO DE IMPOSTO DE RENDA RETIDO NA FONTE E NA DECLARACAO DE
AJUSTE ANUAL DE PESSOAS FISICAS.

Tributacao aplicavel ao Fundo

A) IOF/Titulos

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

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

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

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

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou
de renda variavel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos
auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis
as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela carteira do Fundo podera
ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicao de
rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto com relagdo aos Cotistas
isentos na forma do artigo 36, paragrafo 3°, da Instrucdo RFB 1.585.

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

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

C) Outras consideracoes

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

Caso a MP 1.303 seja convertida em lei, as novas regras de tributacdao relacionadas aos
FII produzirdao efeitos a partir de 1° de janeiro de 2026. Nos termos do art. 42 da MP
1.303, ficam isentos do imposto sobre a renda os rendimentos, inclusive os ganhos
liquidos, dos titulos e valores mobiliarios e das demais aplicagdes financeiras integrantes
das carteiras dos FII.

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
20 (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa juridica, a pessoa que
seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 1° e 2° do artigo
243 da Lei 6.404.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado, devera
observar se as condicdes previstas acima sdao atendidas para fins de enquadramento na
situagdo tributaria de isencdo de IRRF e na declaracdo de ajuste anual de pessoas fisicas.

A ADMINISTRADORA E A GESTORA NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR
ALTERACOES NO TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS
SEUS COTISTAS OU PARA GARANTIR O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS
BENEFICO A ESTE.
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Principais Caracteristicas do Fundo

Parte das informacbes contidas nesta Secdo foram obtidas do Regulamento do Fundo, o
qual se encontra anexo ao presente Prospecto Preliminar, em sua forma consolidada, na
forma do Anexo I. Recomenda-se ao potencial Investidor a leitura cuidadosa do
Regulamento antes de tomar qualquer decisdo de investimento no Fundo.

Algumas das informagOes contidas nesta secdo destinam-se ao atendimento pleno das
disposicées contidas nas "Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas” da ANBIMA. O selo
ANBIMA incluido neste Prospecto ndo implica recomendacdo de investimento.

Base Legal

O Fundo tem como base legal a Lei n° 8.668, a Resolugdo CVM 175 e seu o Anexo
Normativo III, e a Resolugao CVM 160, estando sujeito aos termos e condicdes do seu
Regulamento.

Prazo de Duracao

Determinado, de 05 (cinco) anos de duragdo, contados a partir da data de encerramento
da primeira oferta de Cotas da Classe Unica do Fundo, podendo ser prorrogado, uma unica
vez, por até 02 (dois) anos, exceto se de outra forma vier a ser deliberado pelos cotistas
reunidos em assembleia geral de cotistas.

Objetivo do Fundo

A classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizacao e a rentabilidade de suas
cotas, conforme politica de investimento definida abaixo, por meio de: (i) investimento em
empreendimentos imobilidrios, primordialmente, por meio da aquisicdo de
empreendimentos imobilidarios hoteleiros prontos e construidos, voltados para uso
institucional ou comercial, seja pela aquisicdao da totalidade ou de fracdo ideal de cada
ativo, preferencialmente, para posterior alienacdo, locacdo, inclusive, mas nao
exclusivamente, por meio de contrato “atipico”, na modalidade “built to suit” ou “sale and
leaseback” na forma do art. 54-A da Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme
alterada ou arrendamento, inclusive de bens e direitos a eles relacionados (“Ativos Alvo”);
(ii) exploracdao comercial dos Ativos Alvo, por meio de locagdo; e (iii) eventual
comercializacdo dos Ativos Alvo, observados os termos e condicdes da legislacdo e
regulamentagao vigentes.

O objetivo da classe de cotas ndo representa, sob qualquer hipétese, garantia da classe ou
de seus Prestadores de Servicos Essenciais quanto a seguranca, rentabilidade e liquidez
dos titulos componentes de sua carteira.

Politica de Investimentos

Os iméveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pela classe serdao objeto de
prévia avaliagdo, nos termos do §3° do artigo 40 do Anexo Normativo III da Resolugdo
175. O laudo de avaliacdo dos imdveis devera ser elaborado conforme o Suplemento H da
Resolugao 175.

Os recursos da classe serao aplicados, segundo a Politica de Investimentos prevista no
Anexo I do Regulamento, com a finalidade de, fundamentalmente: (i) auferir ganho de
capital nas eventuais negociagbes dos Ativos Alvo que vier a adquirir e posteriormente
alienar, incluindo a possibilidade de realizagdao de incorporagdes e participagdo em
empreendimentos imobilidrios; (ii) auferir receitas por meio de locagdo, arrendamento ou
exploracdo do direito de superficie dos imdveis integrantes do seu patriménio imobiliario,
podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos; (iii) auferir rendimentos advindos dos
demais ativos que constam no item 4.8 do Anexo I do Regulamento.

A classe observara, no que couber, as disposi¢oes, modalidades de investimento, limites e
vedacOes estabelecidas na Resolucao CMN 4.963, Resolugdo CMN 4.993 e Resolugdo
CMN 4.994. Nao ha obrigagdo da classe, do Administrador e/ou o Gestor de alterar e/ou
solicitar alteragbes ao Anexo I do Regulamento em razao de eventuais alteracdes na
Resolucdo CMN 4.963 que entre em vigor apos a data de inicio da classe.
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A participacdo da classe em empreendimentos imobilidrios se dara, primordialmente, por
meio da aquisicdo dos Ativos Alvo, mas também por meio da aquisicdo dos seguintes
ativos, observadas eventuais restricbes dispostas na Resoluggo CMN 4.963
(“Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos Alvo, doravante denominados
simplesmente os “Ativos”): (i) quaisquer direitos reais sobre bens imoveis; (ii) acoes,
debéntures, bonus de subscricdo, 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 mobilidrios, desde que se trate de emissores
registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FII; (iii) acdes
ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas
aos FII; (iv) certificados de potencial adicional de construcao emitidos com base na
Resolugdo CVM n© 84, de 31 de marcgo de 2022; (v) cotas de fundos de investimento em
participacbes que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos FII; e de fundos de investimento em agbes que invistam exclusivamente
em construcdo civil ou no mercado imobilidrio; (vi) cotas de outros FII; (vii) certificados
de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos creditorios que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII, e
desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na
CVM ou cujo registro tenha sido dispensado; (viii) letras hipotecarias; (ix) letras de crédito
imobiliadrio; e (x) letras imobilidrias garantidas.

Observada a politica de investimento prevista no Anexo I do Regulamento, é vedado a
classe: (i) a aplicacdo em cotas de classes de fundos de investimento em direitos
creditorios, inclusive aqueles que invistam em direitos creditérios ndo padronizados; (ii) a
aplicacdo em ativos de emissdo de securitizadoras, com obrigacdes vinculadas a
securitizadoras e/ou em duplicatas e titulos de crédito ndo previstos na Resolugdo CMN
4.963; (iii) a realizacao de operacdes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas
e encerradas no mesmo dia, independentemente de a classe possuir estoque ou posicao
anterior do mesmo Ativo; (iv) a aplicacdo em cotas de classes de fundos de investimentos
financeiros, regulamentados pelo Anexo Normativo I da Resolugdo 175, que sejam
destinadas exclusivamente a investidores profissionais ou qualificados quando nao
atendidos os critérios estabelecidos em regulamentagdo especifica; (v) a realizacdo de
empréstimos de titulos e valores mobiliarios, seja na posicdo doadora ou tomadora; (vi) a
realizacdo de operacdes em mercados de derivativos que gere exposicao superior a uma
vez o respectivo patrimonio liquido; e (vii) a aplicagdo de recursos, diretamente ou por
meio de cotas de fundo de investimento, em titulos ou outros ativos financeiros nos quais
o ente federativo regulado pela Resolucdo CMN 4.963 figure como emissor, devedor ou
preste fianga, aval, aceite ou coobrigacdo sob qualquer outra forma.

A classe podera adquirir imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patrimonio da classe.

Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pela classe deverdo estar localizados em
territorio brasileiro.

Os Ativos Alvo que vierem a integrar o patrimonio da classe poderdao ser negociados,
adquiridos ou alienados pela classe sem a necessidade de aprovacgdo prévia por parte da
assembleia especial de cotistas, observada a politica de investimentos prevista no Anexo I
do Regulamento, exceto nos casos que caracterizem conflito de interesses entre a classe
e o Administrador e/ou o Gestor e suas pessoas ligadas, nos termos da regulamentagao
aplicavel.

A classe nao podera participar subsidiariamente de operacoes de securitizacido
por meio de cessdao de direitos creditorios de que seja titular, incluindo,
exemplificativamente, créditos de locacdo, venda ou direito real de superficie.

Caso a classe de cotas invista preponderantemente em valores mobiliarios devera respeitar
os limites de aplicagdao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos
no Anexo Normativo I da Resolucdo 175, além das restricdes estabelecidas pela
Resolucdo CMN 4.963 e pela Resolugdao CMN 4.994 que sejam aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliarios.
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As disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, nao estejam aplicadas em
Ativos, nos termos do Anexo I do Regulamento, serao aplicadas em: (i) cotas de fundos
de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com
as necessidades da classe, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o limite
fixado na Resolugao 175; (ii) derivativos, exclusivamente para fins de protegao
patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido
da classe.

O objeto e a Politica de Investimentos da classe somente poderdao ser alterados por
deliberacdo da assembleia de cotistas, observadas as regras estabelecidas no Anexo I do
Regulamento.

Breve historico dos prestadores de servigos do Fundo
Administradora e Escriturador

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS instituicdo financeira com sede na Cidade e Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 59 andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo,
CEP 22.250-040, inscrita no CNPJ sob o n© 59,281.253/0001-23 e credenciada como
Administradora de carteira, de acordo com o Ato Declaratério CVM n© 8.695, de 20 de
margo de 2006.

Gestor

BTG PACTUAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede na Cidade de Sdo Paulo e
Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3477, 14° andar - parte,
CEP 04538-133, inscrito no CNPJ sob o n® 09.631.542/0001-37, autorizado a prestacao
dos servicos de administracdao de carteira de titulos e valores mobiliarios de acordo com o
Ato Declaratério n® 9975, de 04 de agosto de 2008.

Custodiante

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

Divulgacao de Informagoes

O Administrador prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que
as cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informacdes obrigatérias
exigidas pela Resolucdo 175.

Para fins do disposto no Anexo I do Regulamento, considerar-se-a o correio eletrénico uma
forma de correspondéncia valida entre o Administrador e os cotistas, inclusive para
convocacao de assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

O envio de informacgdes por meio eletronico previsto acima dependera de autorizagdo do cotista.

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

O correio eletrénico igualmente serda uma forma de correspondéncia valida entre o
Administrador e a CVM.

Politica de Distribuicdo de Rendimentos e Resultados

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

99



Pullman Guarulhos

Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa podera, a
critério do Gestor e de comum acordo com o Administrador, ser distribuido aos cotistas,
mensalmente, sempre no 129 (décimo segundo) dia util do primeiro més subsequente ao
més de competéncia (“Més de Competéncia” e "“Data de Distribuicdao”,
respectivamente), de forma total ou parcial, em qualquer percentual, observado que, na
Data de Distribuicdo relativa ao 6° (sexto) Més de Competéncia de cada semestre, tenha-
se pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribuicdo, nos termos do art. 10°, paragrafo
Unico, da Lei 8.668.

Os 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, que excedam ao
Montante Minimo de Distribuicdo e que ndo tenham sido distribuidos nos termos do
paragrafo anterior, serdo, a critério do Gestor, em comum acordo com o Administrador,
reinvestidos em Ativos Alvo e/ou Outros Ativos, para posterior distribuicdo aos cotistas,
em qualquer das Datas de Distribuicdo e/ou destinados a Reserva de Contingéncia
(conforme abaixo definida), admitindo-se sua posterior distribuicdo aos cotistas,
observadas as restricbes decorrentes da legislacdo e/ou regulamentagdo aplicaveis,
exclusivamente nas hipodteses: (i) de deliberagdo dos cotistas; (ii) de liquidagdo da classe,
nos termos do Anexo I do Regulamento.

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

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

Para suprir inadimpléncias e deflacdo em reajuste nos valores a receber da classe e arcar
com as despesas extraordinarias, se houver, podera ser constituida uma reserva de
contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias
aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros relacionados a classe. Os recursos da
Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de
renda fixa, e os rendimentos decorrentes desta aplicacdo poderdao ser incorporados ao
valor da Reserva de Contingéncia, sem prejuizo da distribuicdo minima referida acima.

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

Taxa Global

As seguintes remuneracdes serdo devidas pela Classe para remunerar os seus prestadores
de servicos (base 1/12): (i) 1,30% (um inteiro e trinta centésimos por cento) ao ano,
apropriada diariamente e paga mensalmente até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente
ao més que se refere, aplicado (a.1) sobre o valor contabil do patriménio liquido da classe
de cotas do Fundo; ou (a.2) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a
integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo
que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacao que considerem o volume
financeiro da classe de cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor
de mercado da classe de cotas do Fundo, calculado com base na média didria da cotacdo
de fechamento da classe de cotas de emissao do Fundo no més anterior ao do pagamento
da remuneracdo (“Base de Calculo da Taxa de Administracdo”) observada a
remuneracdo minima mensal de R$ 10.000,00 (dez mil reais), a ser corrigida anualmente,
a partir do més subsequente a data de funcionamento da classe perante a CVM, pela
variagdo positiva do IGP-M, ou por indice distinto de corregcdo monetaria, desde que o valor
seja inferior a correcdo pelo IGP-M; e (ii) 0,02% (dois centésimos por cento) ao ano, caso
as cotas encontrem-se registradas em central depositaria da B3 para negociagdo em
mercado de bolsa, aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracdo, observada
a remuneracdo minima mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), a ser corrigida
anualmente, a partir do més subsequente a data de funcionamento da classe perante a
CVM, pela variagdo positiva do IGP-M, ou por indice distinto de correcdo monetaria, desde
que o valor seja inferior a corregdo pelo IGP-M.
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Taxa Maxima Global

A Taxa Global da classe poderd ser acrescida das taxas dos fundos de investimento ou
fundos de investimento em cotas de fundo de investimento em que a classe invista,
atingindo, contudo, no maximo, o percentual anual de 1,30% (um inteiro e trinta
centésimos por cento) ao ano.

A Taxa Maxima Global acima indicada ndo serd aplicavel a (i) classes de fundos de
investimento negociadas em mercados organizados; e (ii) classes de fundos de
investimento que ndo se encontrem sob gestdao do Gestor.

Taxa de Ingresso e de Saida

Nao serao cobradas taxas de ingresso da Classe ou dos Cotistas. Nao obstante, a cada
nova Emissdo de Cotas, podera ser cobrada taxa de distribuicdo no mercado primario para
arcar com as despesas da Oferta da nova Emissdo de Cotas, a ser paga pelos subscritores
das novas Cotas no ato da sua respectiva integralizacdo, se assim for deliberado em
Assembleia de Cotistas ou no ato do Administrador que aprovar a respectiva Oferta no
ambito do Capital Autorizado, conforme o caso.

A cobranca da classe ou dos cotistas de taxas de saida é vedada.
Taxa de Performance

As caracteristicas da Taxa de Performance estdo descritas abaixo, sendo certo que sera
paga ao Gestor, se devida, até o 5° Dia Util do més subsequente a respectiva amortizacao
ou resgate aos Cotistas.

Além da remuneracao que lhe é devida nos termos do caput, o gestor fara jus a uma taxa
de desinvestimento, que serda apurada quando ocorrer a venda de ativo e paga até o
50 dia atil do més subsequente da venda. A Taxa de Performance serd calculada da
seguinte forma:

VT Desinvestimento = 0,20 x (LUCFO Realizado - LUCIO Benchmark)

Onde:

VT Desinvestimento = Valor da Taxa de Desinvestimento devida, na data de apuragao;

LUcro Realizado = Resultado Liquido obtido pelo FUNDO em um periodo de apuragdo com
uma Taxa Interna de Retorno (TIR) superior a 20%;

Lucro Benchmark = Resultado Liquido obtido pelo FUNDO sob o mesmo periodo de apuracao
do “Lucro Realizado” e considerando uma Taxa Interna de Retorno (TIR) igual 20%.

Caso o lucro realizado seja inferior ao lucro benchmark, o valor da taxa de desinvestimento
sera igual a zero.

Breve Historico da Administradora e da Gestora

Administradora

A BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, ou simplesmente “BTG PSF”",
controlada integral do Banco BTG Pactual, é a empresa do grupo dedicada a prestacao de
servigos de administragdo fiducidria e controladoria de ativos para terceiros.
O Administrador administra mais de R$ 885.669 bilhdes (dados Anbima, fevereiro de 2025)
e ocupa posicao entre os maiores administradores de recursos do Brasil, com mais de
5.000 Fundos, dentre Fundos de Investimento Multimercado, Fundos de Investimento em
AcOes, Fundos de Renda Fixa, Fundos Imobiliarios, Fundos de Investimento em Direitos
Creditérios e Fundos de Investimento em Participagoes.

A BTG PSF é a maior Administradora de Fundos Imobilidrios do Brasil, com
aproximadamente R$ 59 bilhdes e 149 fundos sob administragdo, concentrando
aproximadamente 23% do mercado, considerando os dados disponiveis em setembro de
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2023. A empresa consolidou seu crescimento neste mercado unindo investimentos em
tecnologia com a expertise da sua equipe de funcionarios, de alta qualificacdo técnica e
académica. O desenvolvimento de produtos customizados as demandas dos clientes se
tornou um fator chave da estratégia da empresa.

Diferenciais da estrutura na administracao de fundos:

a. Grupo BTG: total interacdo com a plataforma do maior Banco de Investimentos da
Ameérica Latina;

b. Atendimento: estrutura consolidada com pontos de contato definidos, facilitando o dia
a dia;

c. Qualificacdo da Equipe: equipe experiente com alta qualificagdo técnica e académica;
d. Tecnologia: investimento em tecnologia é um fator chave de nossa estratégia; e

e. Produtos customizados: desenvolvimento de produtos customizados para diversas
necessidades dos clientes.

Gestor

O Fundo é gerido pela BTG PACTUAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade
validamente constituida e em funcionamento de acordo com a legislagdo aplicavel e
devidamente autorizada, nos termos das normas legais e regulamentares vigentes, a
participar do mercado de capitais brasileiro.

A BTG Gestora foi contratada pelo Administrador, em nome do Fundo, para prestacdo dos
servicos de gestdo da carteira do Fundo, envolvendo a anadlise, selecdo e avaliacdao do
Ativo-Alvo para integrar a carteira do Fundo.

A BTG Gestora é controlada indiretamente pelo Banco BTG Pactual S.A., empresa
controladora do grupo econémico do Administrador.

A BTG Gestora tem uma exposicao a ativos imobilidrios na América Latina no valor de
R$ 20 bilhdes em 04/2021.

Em 2017, a BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda. ganhou o prémio da Euromoney
Real Estate de melhor gestor de investimentos no Brasil, Chile e América Latina.

Fonte: Euromoney - https://www.euromoney.com/article/b13mrd1c8fbnbc/country-
awards-for-excellence-2017-latinamerica-including-central-america-and-caribbean#brazil
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ANEXO I
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Regulamento )
BTG HOSPITALIDADE RETORNO TOTAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

PARTE GERAL

CAPITULO 1 -FUNDO

11 BTG HOSPITALIDADE RETORNO TOTAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA (“‘Fundo”), regido pela Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada (Cédigo Civil), Lein.® 8.668, de 25 de junhode 1993, conforme alterada (“Lei 8.668"),
pela parte geral e Anexo Normativo lll da Resolugédo n® 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme
alterada, da Comiss&o de Valores Mobiliarios (respectivamente, “Resolucdo 175” e “CVM’), tera como
principais caracteristicas:

Classe de Cotas Classe Unica.

Determinado, de 05 (cinco) anos de duragdo, contados a partir da data de
encerramento da primeira oferta de Cotas da Classe Unica do Fundo, podendo
serprorrogado, umaunicavez, poraté 02 (dois) anos, exceto se de outra forma
vier a ser deliberado pelos cotistas reunidos em assembleia geral de cotistas.

Prazo de Duracéo

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios, instituicdo financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado,
Administrador Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°® 59.281.253/0001-23 e

credenciada como Administradora de carteira, de acordo com o Ato Declaratério
CVM n° 8.695, de 20 de margo de 2006 (“Administrador”), responsavel pela
administracdo fiduciaria.

BTG Pactual Gestorade Recursos Ltda., com sede na Cidade de Sao Paulo
e Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3477, 14° andar
— parte, CEP 04.538-133, inscrito no CNPJ sob o n°® 09.631.542/0001-37,

Gestor autorizado a prestacédo dos servicos de administragcdo de carteira de titulos e
valores mobiliarios de acordo com o Ato Declaratério n® 9975, de 04 de agosto
de 2008 (“Gestor” e, quando referido conjuntamente com o Administrador, os
“Prestadores de Servigcos Essenciais”).

Foro da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo.

Foro Aplicavel

Encerramento s[el 30 de junho de cada ano.
Exercicio Social

1.2 Este regulamento € composto por esta parte geral, um ou mais anexos, conforme o niumero de classes
aqui previsto, e seus respectivos apéndices, relativos a cada subclasse de cotas (respectivamente,

"«

“‘Regulamento”, “Parte Geral”, “Anexos” e “Apéndices”).

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 1
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BTG HOSPITALIDADE RETORNO TOTAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

Denominacdo da Classe

CLASSE UNICA DE COTAS DO BTG
HOSPITALIDADE RETORNO TOTAL FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

Anexo |

1.3 Durante o seu prazo de durac&o, o Fundo, por ato conjunto dos Prestadores de Servigos Essenciais, ndo
poderéa constituir diferentes Classes de Cotas.

1.4 O Anexo de cada Classe de cotas, conforme aplicavel, dispbe, sem prejuizo de outros requisitos e
informac0des previstos na regulamentacao, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo a
indicacdo dos demais prestadores de servicos; (ii) responsabilidade dos cotistas e regime de
insolvéncia; (iii) condicdes de resgate e amortizagéo; (iv) assembleia especial de cotistas e demais
procedimentos aplicaveis as manifestagcdes de vontade dos cotistas; (v) remuneracao dos prestadores
de servicos; (vi) politica de investimentos e composicédo e diversificacdo da carteira, bem como os
requisitos e critérios correlatos referentes a selecéo e realizagao de investimentos e desinvestimentos;
e (vii) fatores de risco.

1.5 O Apéndice de cada Subclasse de Cotas, conforme aplicavel, dispbe, semprejuizo deoutros requisitos
e informacdes previstos na regulamentacao, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo
publico-alvo e direito de preferéncia paraaquisicéo de cotas em novas emissées; e (ii) bases de célculo
e percentuais para calculo da Taxa de Administracdo, Taxa de Gestao e Taxa de Performance.

1.6 Para fins do disposto neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices: (i) os termos e expressdes
indicados em letra mailscula, no singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles conforme
as defini¢cdes indicadas no Glossério apenso a este Regulamento e no decorrer do documento; (i)
referéncias a Artigos, paragrafos, incisos ou itens aplicam-se a Artigos, paragrafos, incisos ou itens
deste Regulamento, seus Anexos e Apéndices, conforme aplicavel; (iii) todos os prazos previstos neste
Regulamento, seus Anexos e Apéndices serdo contados na forma prevista no Artigo 224 da Lei n°
13.105, de 16 de margo de 2015, isto é, excluindo-se o dia do comeco e incluindo-se o do vencimento;
(iv) caso qualquer dataem que venha a ocorrer evento nos termos deste Reg ulamento, seus Anexos
e Apéndices ndo seja Dia Util, conforme definicio nele prevista, considerar-se-4 como adata do referido
evento o Dia Utilimediatamente seguinte; (v) em caso de conflito de interpretacbes entre a Parte Geral,
0s Anexos e/os Apéndices, as disposicdes mais especificas deverdo prevalecer em relagdo as
disposicBes genéricas, isto &, as disposi¢des do Apéndice se sobrepdem as disposi¢cdes do seu
respectivo Anexo e/ou da Parte Geral, e as disposi¢cdes do Anexo se sobrepdem as da Parte Geral; e
(vi) salvo quando expressamente disposto de forma distinta, as disposi¢des dos Anexos e dos
Apéndices sdo aplicaveis, exclusivamente, aos seus respectivos Anexos e Apéndices.

CAPITULO 2 - RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS

2.1 a CVM, nas suas respectivas esferas de atuacao, por seus proprios atos e omissdes contrarios a lei,
ao Regulamento do Fundo ou a regulamentacéao vigente, praticados com dolo ou ma-fé, sem prejuizo
do exercicio do dever de fiscalizar, nas hipoteses previstas na regulamentacao aplicavel.

2.1.1 Na&o obstante as atribui¢des previstas neste Regulamento e na regulamentagéo aplicavel, cabe

ao Administrador praticar 0s atos necessarios a administracao do Fundo, o que inclui, mas néo
se limita, a contratacdo, em nome do Fundo ou da classe de cotas, dos seguintes servi¢cos: (@)

BTG Pactual
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2.2

2.3

2.4

tesouraria, controle e processamento dos ativos; (b) escrituragdo das cotas; (c) auditoria
independente; (d) custddia; e, eventualmente, (€) outros servicos em beneficio do Fundo ou da
classe de cotas.

2.1.2 Nao obstante as atribuicdes previstas neste Regulamento e na regulamentacao aplicavel, cabe
ao Gestor praticar 0s atos necessarios a gestao da carteira de ativos do Fundo, o que inclui,
mas ndo se limita, & contratacdo, em nome do Fundo ou da classe de cotas, dos seguintes
servigos: (a) intermediacéo de operacdes para carteira de ativos; (b) distribuicdo de cotas; (C)
consultoriade investimentos ou consultoria especializada; (d) classificagdo de risco por agéncia
de classificacéo de risco de crédito; (e) formador de mercado de classe fechada; (f) cogestdo
da carteira de ativos; e, eventualmente, (g) outros servicos em beneficio do Fundo ou da classe
de cotas.

2.1.3 Caso o prestador de servi¢o contratado pelos Prestadores de Servigos Essenciais nao seja um
participante de mercado regulado pela CVM, ou o servi¢o prestado ao Fundo ndo se encontre
dentro da esfera de atuacdo da CVM, os Prestadores de Servicos Essenciais serdo
responsaveis apenas pela fiscalizacdo de tal servico. As atribui¢bes e a responsabilidade pela
prestacdo deste tipo de servico perante o Fundo e seus cotistas continuaréo a exclusivo cargo
do respectivo prestador de servigo ora contratado.

Os Prestadores de Servi¢cos Essenciais respondem, perante os cotistas, em suas respectivas esferas
de atuacao, por eventuais prejuizos causados em virtude de condutas contrarias a este Regulamento
ou aregulamentagdo aplicavel, comprovados em sentenca judicial ou arbitral transitada em julgado.

2.2.1 Os Prestadores de Servigos Essenciais ndo serdo responsabilizados por prejuizos, danos ou
perdas, inclusive de rentabilidade, que o Fundo venha a sofrer em virtude darealizagao de suas
operacdes.

Nao ha solidariedade entre os prestadores de servi¢os do Fundo, incluindo os Prestadores de Servigos
Essenciais, e a contratacéo de outros prestadores de servicos ndo altera o regime de responsabilidade
dos Prestadores de Servicos Essenciais e demais prestadores de servigo perante os cotistas, o Fundo
ou a CVM.

Os investimentos no Fundo ndo sdo garantidos pelo Administrador, pelo Gestor, por qualquer
mecanismo de seguro ou pelo FGC.

CAPITULO 3 -ENCARGOS E RATEIO DE DESPESAS E CONTINGENCIAS DO FUNDO

3.1

O Fundo tera encargos que Ihe poderao ser debitados diretamente, nos termos da Resolugdo 175, e
quaisquer despesas que nao constituam encargos correm por conta do Prestador de Servico Essencial
gue a tiver contratado.

CAPITULO 4 — ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

4.1

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

4.1.1 A convocacdo da assembleia geral de cotistas deve ser feita com, no minimo, 30 (trinta) dias
de antecedéncia, no caso das assembleias ordinarias; e no minimo, 15 (quinze) dias de
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4.2

4.3

4.4

4.5

antecedéncia, no caso das assembleias extraordinarias, exclusivamente por meio de correio
eletrénico (e-mail) enderecado aos cotistas, conforme dados de contato contidos no boletim de
subscricdo, cadastro do cotista junto ao Administrador e/ou Escriturador, ou conforme
posteriormente informados ao prestador de servigco responsavel pelo recebimento de tal
informacao.

4.1.2 A instalagdo ocorrerd com a presenca de qualquer nimero de cotistas.
4.1.3 A presenca da totalidade dos cotistas suprird eventual auséncia de convocacao.

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

4.1.5 A cadacotista cabe uma quantidade de votos representativa de sua participacao na classe de
cotas.

4.1.6 As deliberacfes da assembleia de cotistas serdo tomadas por maioria de votos dos presentes,
exceto as deliberagfes relativas a: (i) destituicdo ou substituicdo de Prestador de Servico
Essencial; (ii) fusédo, incorporacao, ciséo, total ou parcial, a transformacéo ou a liquidagdo do
Fundo; e (iii) alteracdo do Regulamento, que serdo tomadas pelo voto dos cotistas que
representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas representadas na
assembleia geral e, cumulativamente, de cotistas que representem, necessariamente, (&) no
minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha mais de
100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha
até 100 (cem) cotistas.

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

As deliberagbes daassembleia geral de cotistas poderdo ser tomadas mediante processo de consulta
formal, por meio eletrénico, dirigido pelo Administrador a cada cotista.

Serédo excluidos do cdmputo dos quéruns de deliberacédo as Cotas de titularidade dos Cotistas que se
declarem em situacdo de conflito de interesses.

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

Exceto se 0 Anexo dispuser de forma contraria, aplicam-se as assembleias especiais de cada classe
ousubclasse, quando houver, as disposicdes previstas neste CAPITULO 4—quanto a assembleia geral
de cotistas.

CAPITULO 5 - DIVULGAGCAO DE INFORMACOESE SERVICO DE ATENDIMENTOAO COTISTA

5.1 Os Prestadores de Servigcos Essenciais disponibilizardo em suas paginas na rede mundial de
computadores ou encaminharao de forma eletrbnica as informacgées de envio obrigatdrio previstas na
regulamentacédo aplicavel.

5.2 O Administrador mantém servico de atendimento ao cotista, responsavel pelo esclarecimento de
duvidas e pelo recebimento de reclamagdes, que pode ser acessado nos meios abaixo:
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ANEXO |

CLASSE UNICA DE COTAS DO BTG HOSPITALIDADE RETORNO TOTAL FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CAPITULO 1 - CARACTERISTICAS GERAIS

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

Tipo de Condominio Fechado.

Determinado, de 05 (cinco) anos de duragdo, contados a partir da data de
encerramento da primeira oferta de Cotas da Classe Unica do Fundo,
podendo ser prorrogado, uma Unica vez, por até 02 (dois) anos, exceto
se de outra forma vier a ser deliberado pelos cotistas reunidos em
assembleia geral de cotistas.

O Administrador manteré a Classe e, consequentemente, o Fundo em
funcionamento ap6és o Prazo de Duracdo, independentemente de
deliberacdo em Assembleia de Cotistas, caso ainda vigorem direitos e
Prazo de Duracéo obrigacgBes contratuais principais e acessorias, parcelas a receber, earn-
outs, contingéncias ativas e passivas, valores mantidos pela Classe para
fazer frente a tais contingéncias passivas, valores em contas escrow ou
vinculadas e valores a indenizar pela Classe relativamente a
desinvestimentos do Fundo, os quais, ao final do Prazo de Durag&o, ndo
tenham seus prazos contratuais ou de prescricdo e/ou decadéncia
legalmente transcorridos. Na hipotese de o Fundo ser mantido em
funcionamento nos termos aqui previstos, o Gestor ndo fara jus a
gualquer taxa de gestéo devida pela Classe, sem prejuizo do pagamento
da Taxa de Administracdo que remunera o Administrador.

Categoria Fundo de investimento imobiliario.

Mandato “Tijolo”.

Subclassificacao “Renda”.

Classificagdo ANBIMA

Tipo de gestdo “Ativa’.

Segmento: “Hotel”.

A classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizacédo e a
Objetivo rentabilidade de suas cotas, conforme politica de investimento definida
abaixo, por meio de: (i) investimento em empreendimentos imobiliérios,
primordialmente, por meio da aquisi¢cdo de empreendimentos imobili&rios
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hoteleiros prontos e construidos, voltados para uso institucional ou
comercial, seja pela aquisicdo da totalidade ou de fracdo ideal de cada
ativo, preferencialmente, para posterior alienacédo, locacéo, inclusive, mas
ndo exclusivamente, por meio de contrato “atipico”, na modalidade ‘buiilt to
suit” ou “sale and leaseback” na forma do art. 54-A da Lei n.°8.245, de 18
de outubro de 1991, conforme alterada ou arrendamento, inclusive de bens
e direitos a eles relacionados (“Ativos Alva”); (ii) exploragdo comercial dos
Ativos Alvo, por meio delocacéo; e (iii) eventual comercializa¢éo dos Ativos
Alvo, observados os termos e condigdes da legislagcdo e regulamentacéo
vigentes.

O objetivo da classe de cotas nao representa, sob qualquer hip6tese,
garantiadaclasse oude seus Prestadores de Servicos Essenciais quanto
a seguranga, rentabilidade e liquidez dos titulos componentes de sua
carteira.

Investidores em geral, incluindo Regimes Préprios de Previdéncia Social
— RPPS instituidos pela Unido, pelos Estados, pelo Distrito Federal e
pelos Municipios que sejam considerados investidores em geral, bem
como Entidades Fechadas de Previdéncia Complementar - EFPC. A
classe deverd, portanto, observar as disposi¢des da Resolugdo CMN n°
4.963, de 25 de novembro de 2021, conforme alterada (“Resolucédo CMN
4.963")e daResolugdo CMN n°4.994, de 24 de margo de 2022, conforme
alterada (“Resolucdo CMN 4.994”) naquilo que lhe for aplicavel.

Publico-Alvo

Os Cotistas sujeitos a Resolucdo CMN 4.963, Resolugdo CMN 4.994 efou
demais normas especificas, aplicaveis a eles e as suas aplica¢des, serdo
exclusivamente responsaveis pelo enquadramento de seus investimentos
aos limites de concentracdo e diversificacdo estabelecidos pelas
regulamentagdes a que estdo submetidos, sendo certo que o controle dos
referidos limites néo é de responsabilidade dos Prestadores de Servigos
Essenciais, 0s quais, por sua vez, sao responsaveis apenas pelos limites
e condi¢des estabelecidas no Regulamento e neste Anexo.

Banco BTG Pactual S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte),
Custodia e Tesouraria Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o r°
30.306.294/0001-45 e credenciado como custodiante, de acordo com o
Ato Declaratério n® 7.204, de 25 de abril de 2003 (“Custodiante”).

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios, instituicdo financeira, com sede na Cidade e Estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte), Torme
Escrituracéo Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
59.281.253/0001-23, autorizada a prestar servicos de escrituracao de cotas
de fundos de investimentos, de acordo com o Ato Declaratério CVM r°
8.696, de 22 de margo de 2006 (“Escriturador”).
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O valor de cada emisséo de cotas, volume e valor unitario da cota, bem
ST O S C Tl A6 [l como o regime de distribuicdo seguirdo o disposto no instrumento que
Distribuicéo de Cotas aprova a emissdo de cotas, que dispora acerca da eventual existéncia de
direito de preferéncia dos cotistas.

Encerrada a Primeira Emissao, o Administrador, a exclusivo critério do
Gestor, podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas, sem a
necessidade de aprovagdo em AssembleiaEspecial de Cotistas, desde
gue limitadas ao montante total de R$ 500.000.000,00 (quinhentos
milhdes de reais), ainda cabendo-lhe reduzir tal montante sem aprovacdo
de Assembleia Especial de Cotistas, nos termos deste Anexo |.

Capital Autorizado

Aos Cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas Cotas fica
assegurado, nas futuras emissdes de Cotas, o direito de preferéncia na
subscricdo de novas Cotas, na proporcdo do nimero de Cotas que
possuirem, direito este concedido para exercicio por prazo ndo inferior a
10 (dez) dias uteis, podendo ceder tal direito a terceiros, observados
ainda os procedimentos operacionais dos mercados a que as Cotas
estejam admitidas a negociacéo, se aplicavel.

Direito de Preferéncia em
Novas Emissdes Aprovadas

As cotas poderdo ser admitidas para (i) distribui¢do e liqguidagéo no
mercado primario por meio do Sistema de Distribuigdo de Ativos (“DDA”)
e do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociacgao e liquidac&o no
mercado secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa,
ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa
Negociacao Balcdo (“B3”), observado, conforme aplicaveis, as restricdes a
negociacao previstas na Resolugcdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada (“Resolucao CVM 160”). Depois de as cotas estarem
integralizadas e observados os procedimentos operacionais da B3, os
titulares das cotas poderdo negocia-las no mercado secundario,
observados o prazo e as condi¢cbes previstos neste Anexo.

Durante os 5 (cinco) primeiros anos contados da data de encerramento
da oferta publica de distribuicdo de cada emissdo de cotas da Classe
(“Lock-up para Negociacéo”), sera vedada a negociagio das Cotas
oriundas de tal emissdo na B3. O Administrador, observando a
recomendacao do Gestor, podera antecipar ou prorrogar por um periodo
de até 2 (dois) anos o término do prazo do Lock-up para Negociagdo,
mediante comunicado ao mercado.

Lock-up para Negociacao

Para fins de clareza, o Lock-up para Negociacdo abrangera apenas as
cotas objeto da emissdo da Casse, ou seja, atitulo de exemplo, para a
primeira emisséo de cotas da classe, sera contabilizado o periodo de 5
(cinco) anos para o Lock-up para Negociacdo a partir da data de
encerramento da oferta publica de distribuicdo de tais cotas; para a
segunda emissado de cotas, sera contabilizado novo periodo de 5 (cinco)
anos para o Lock-up para Negociacao Unica e exclusivamente para as
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cotas oriundas da segunda emisséo, ndao havendo, portanto, nova
recontagem de prazo para as cotas oriundas da primeira emissao.

Nao obstante a vedacado da negociacéo na B3 prevista acima durante o
Lock-up para Negociacdo, excepcionamente, as cotas da Classe
poderdo ser negociadas no ambiente escritural, mediante solicitacdo do
cotista, seguindo os procedimentos e prazos do Escriturador,
independentemente do Lock-up para Negociacdo, observado que a
transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada a prévia
aprovacao por ambos os Prestadores de Servigos Essenciais, 0s quais
poderao recusar a transferéncia das cotas com base no melhor interesse
dos cotistas, atendimento das regras de PLD/FTP e adequagé&o do novo
cotista ao publico-alvo da Classe.

Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizacdes realizados
por meio da B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos operacionais,
bem como abrangerdo todas as cotas nesta custodiadas eletronicamente,
Procedimentos LI deformaigualitaria, sem disting&o entre os cotistas, ressalvada a situagao
CELEINTERIEN AR IINERICERN prevista no item 8.5. deste Anexo.

amortizacao

Ainda, parafins de pagamento de rendimentos e amortizacdo, deve ser
observado o intervalo minimo necessario de acordo com o0s
procedimentos operacionais do respectivo ambiente de negociacéo.

Em feriados de ambito nacional, a classe de cotas ndo recebera
aplicacbes e nem realizara resgates e amortizacdes, sendo certo que
estas datas nao serdo consideradas dias Uteis para fins de contagem de
prazo de conversdo de cotas e pagamento de resgates. Nos feriados
estaduais e municipais, a classe de cotas recebera aplicacdes e realizara
resgates e amortizacoes.

Feriados

Entende-se por dia util qualquer dia exceto: (i) sdbados, domingos ou

R feriados nacionais e (ii) aqueles sem expediente na B3.

A integralizagéo, o resgate e a amortizacdo de cotas apenas serdo
realizados em moeda corrente nacional.

Integralizacdo das Cotas

O Gestor, em relacdo a esta classe de cotas, adota politica de exercicio
Adocéao de Politica de Voto de direito de voto, disponivel em sua péagina na rede mundial de
computadores.

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E REGIME DE INSOLVENCIA

2.1 A responsabilidade do Cotista estéa limitada ao valor por ele subscrito.
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2.2

2.3

2.4

Os seguintes eventos obrigardo o Administrador a verificar se o Patriménio Liquido da Classe esta
negativo:

@) qualquer pedido de declaracéo judicial de insolvéncia de Classe de Cotas do Fundo;

(i) inadimpléncia de obrigacdes financeiras de devedor e/ou emissor de ativos detidos pela Classe
gue representem mais de 10% (dez por cento) de seu Patrimbénio Liquido, naquela data de
referéncia;

(iii) pedido de recuperacdo extrajudicial, proposta de recuperacao judicial, faléncia, intervencéo,
liquidacao extrajudicial e/ou regime de administracdo temporaria de devedor e/ou emissor de
ativos detidos pela Classe; e

(iv) condenacdo da Classe, de natureza judicial e/ou arbitral e/ou administrativa e/ou outras
similares, ao pagamento de mais de 10% (dez por cento) de seu Patrim6nio Liquido.

Caso o Administrador verifiqgue que o Patriménio Liquido esta negativo, ou tenha ciéncia de pedido de
declaracao judicial de insolvéncia da Classe ou da declaragao judicial de insolvéncia da Classe, devera
adotar as medidas aplicaveis previstas na Resolugdo CVM 175.

Seréo aplicaveis as disposicfes da Resolucdo CVM 175 no que se refere aos procedimentos a serem
adotados pelo Administrador na hip6tese de Patriménio Liquido negativo da Classe.

CAPITULO 3 -ENCARGOS DA CLASSE

3.1

3.2

A Classe tera encargos que Ihe poderao ser debitados diretamente, nos termos da Resolugéo 175, e

gquaisquer despesas que nao constituam encargos correm por conta do Prestador de Servigo Essencial
que a tiver contratado.

As despesas incorridas na estruturacao, distribuicdo e registro das ofertas priméarias de cotas d a Classe,
conforme aplicavel, poderdo ser consideradas como encargos da classe, nos termos daregulamentagéo
aplicavel ou poderdo ser arcados pelos subscritores das cotas, caso assim deliberado quando da
aprovacédo de cada emisséo subsequente de cotas da classe.

CAPITULO 4 - POLITICA DE INVESTIMENTOS

4.1 Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pela classe serdo objeto de prévia avaliagéo,
nos termos do 83° do artigo 40 do Anexo Normativo lll da Resolugédo 175. O laudo de avaliagdo dos
imoveis devera ser elaborado conforme o Suplemento H da Resolugdo 175.

4.2 Os recursos da classe serdo aplicados, segundo a Politica de Investimentos prevista neste Anexo, com
a finalidade de, fundamentalmente:

0] auferir ganho de capital nas eventuais negociagdes dos Ativos Alvo que vier a adquirir e
posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizac&o de incorporagfes e participagéo
em empreendimentos imobiliarios;

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

(iii) auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam no item 4.8 deste Anexo.
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4.3 A classe observard, no que couber, as disposi¢des, modalidades de investimento, limites e vedagdes
estabelecidas na Resolugdo CMN 4.963, Resolucdo CMN 4.993 e Resolugcdo CMN 4.994. Nao ha
obrigacdo da classe, do Administrador e/ou 0 Gestor de alterar e/ou solicitar alteragdes a este Anexo
em razdo de eventuais alteragcdes na Resolugdo CMN 4.963 que entre em vigor apos a data de inicio
da classe.

4.4 A participacado da classe em empreendimentos imobilidrios se dara, primordiaimente, por meio da
aquisicao dos Ativos Alvo, mas também por meio da aquisi¢cdo dos seguintes ativos, observadas
eventuais restrigdes dispostas na Resolugdo CMN 4.963 (“Outros Ativos” e, em conjunto com 0s
Ativos Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”):

()
(ii)

(iii)

(iv)

v)

(vi)
(vii)

(viii)
(ix)
(x)

4.4.1

BTG Pactual

guaisqguer direitos reais sobre bens imoveis;

acOes, debéntures, bdnus de subscri¢cdo, seus cupons, direitos e recibos de subsciicao,
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;

acOes ou cotas de sociedades cujo Unico proposito se enquadre entre as atividades permitidas
aos FII;

certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com base na Resolu¢cdo CVM n° 84,
de 31 de marco de 2022;

cotas de fundos de investimento em participa¢es que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll; e de fundos de investimento em agdes que
invistam exclusivamente em construcao civil ou no mercado imobiliario;

cotas de outros FlI;

certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos creditorios
gue tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll, e
desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta p Ublicaregistrada na CVM
ou cujo registro tenha sido dispensado;

letras hipotecarias;

letras de crédito imobiliario; e

letras imobiliarias garantidas.

Observada a politica de investimento prevista neste Anexo, é vedado a classe:

0] a aplicacdo em cotas de classes de fundos de investimento em direitos creditérios,
inclusive aqueles que invistam em direitos creditorios ndo padronizados;

(i) a aplicacao em ativos de emissao de securitizadoras, com obriga¢des vinculadas a
securitizadoras e/ou em duplicatas e titulos de crédito nao previstos na Resolucéo CMN
4.963;

(i) a realizacdo de operacOes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, independentemente de a classe possuir estoque ou posicéo
anterior do mesmo Ativo;
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4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

4.10

4.11

(iv) a aplicacdo em cotas de classes de fundos de investimentos financeiros,
regulamentados pelo Anexo Normativo | da Resolucéo 175, que sejam destinadas
exclusivamente a investidores profissionais ou qualificados quando nédo atendidos os
critérios estabelecidos em regulamentacdo especifica;

V) a realizacao de empréstimos de titulos e valores mobiliarios, seja na posi¢éo doadora
ou tomadora;

(vi) a realizacao de operagdes em mercados de derivativos que gere exposi¢ao superior a
uma vez o respectivo patrimdnio liquido; e

(vi)  aaplicagdo de recursos, diretamente ou por meio de cotas de fundo de investimento,
em titulos ou outros ativos financeiros nos quais o ente federativo regulado pela
Resolugcdo CMN 4.963 figure como emissor, devedor ou preste fianca, aval, aceite ou
coobrigacao sob qualquer outra forma.

A classe podera adquirir imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao
seu ingresso no patrimoénio da classe.

Os imdveis ou direitos reais a serem adquiridos pela classe deverdo estar localizados em territorio
brasileiro.

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

A classe ndo poderd participar subsidiariamente de operacdes de securitizacdo por meio de
cessdo de direitos creditérios de que seja titular, incluindo, exemplificativamente, créditos de
locacdo, venda ou direito real de superficie.

Caso aclasse de cotas invista preponderantemente em valores mobiliarios devera respeitar os limites
de aplicacao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo |
da Resolucdo 175, além das restricdes estabelecidas pela Resolucdo CMN 4.963 e pela Resolugdo
CMN 4.994 que sejam aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios.

As disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos, nos
termos deste Anexo, serdo aplicadas em:

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

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

O objeto e a Politica de Investimentos da classe somente poderao ser alterados por deliberagéo da
assembleia de cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente Anexo.
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CAPITULO 5 - CARACTERISTICAS, CONDICOES E COLOCACAO DAS COTAS

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

O Patriménio Liquido da Classe é constituido pela soma: (i) do caixa disponivel; (ii) do valor da carteira,
incluindo os Ativos Alvo e os Ativos Financeiros; e (iii) dos valores a receber, deduzidas de tal soma as
exigibilidades.

As Cotas da Classe corresponderdo a fracfes ideais de seu patrimdnio, terdo forma nominativa e
escritural, conferindo aos seus titulares os mesmos direitos e obrigacdes, incluindo o direito de
comparecer as Assembleias de Cotistas, sendo atribuido a cada cota um voto, ressalvadas as
hip6teses de impedimento e/ou suspenséo de direitos de voto previstas neste Regulamento e na
regulamentacédo aplicavel.

A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de deposito das Cotas, aberta em nome do Cotista
e 0 extrato das contas de depdsito representara o nimero inteiro ou fracionario de Cotas pertencentes
ao Cotista.

Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econémicos idénticos,
observado que, de acordono art. 2° da Lei 8.668 o cotista ndo poderarequerer o resgate de suas cotas,
a qualquer tempo, sendo na data de liquidac&o da Classe e segundo os procedimentos previstos neste
Anexo |.

O titular de cotas da classe: (i) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos integrantes do
patrimdnio da classe; (ii) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual,
relativa aos Ativos integrantes do patriménio da classe ou do Administrador, salvo quanto & obrigagéo
de pagamento das cotas que subscrever; e (iii) deve exercer o seu direito de voto sempre no interesse
da classe.

CAPITULO 6 — EMISSAO, SUBSCRIGAO, INTEGRALIZAGAO E TRANSFERENCIA DAS COTAS

Emissado das Cotas

6.1

6.2

6.3

6.4

A classe iniciara suas operac¢des, tdo logo atenda o patriménio minimo inicial de R$ 25.000.000,00

(vinte e cinco milhdes de reais), correspondente a 2.500.000 (dois milh&es e quinhentos mil) cotas com
valor unitario de emisséo de R$ 10,00 (dez reais).

A Primeira Emisséo, incluindo o montante e demais caracteristicas, foi aprovada no ato de constituicéio
do Fundo e da Classe.

6.2.1 Caso sejam integralizadas Cotas durante o processo de distribui¢éo, tais valores deverdo ser
alocados em Ativos Financeiros.

Apéds a Primeira Emiss&o, eventuais novas emissdes de cotas somente poderdao ocorrer mediante
aprovagao daassembleia especial de cotistas, semlimitagdo de valor; ou mediante simples deliberagéo
do Administrador, desde que limitado ao Capital Autorizado para emiss&o de cotas.

O preco de Emissao das Cotas objeto da nova Emisséo devera ser fixado com base: (i) no valor
patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do Patrimdnio Liquido atualizado da
Classe e o numero de Cotas emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de
aprovacéo da nova Emissao; (ii) nas perspectivas de rentabilidade da Classe; ou (iii) ho valor de
mercado das Cotas ja emitidas, quando admitidas em mercado de bolsa de valores. Em caso de
Emissfes aprovadas em Assembleia Especial de Cotistas, o preco de emisséo de novas Cotas podera
ser fixado com base nas trés alternativas descritas acima ou, ainda, com base em outro critério
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aprovado pela Assembleia Especial de Cotistas, conforme recomendac¢do do Gestor. Em caso de
emissdes de novas Cotas até o limite do Capital Autorizado, cabera ao Gestor a escolha do critério de
fixacao do valor de emissao das novas Cotas dentre as trés alternativas acima, bem como o 6nus de
demonstrar, quando solicitado pelos Cotistas, o calculo do valor das Cotas objeto da nova emisséo,
segundo os critérios do Art. 20, §1°, da parte geral da Resolugcdo CVM 175.

6.4.1 A cada Emisséo, podera, a exclusivo critério do Administrador, ser cobrada uma taxa de
distribuicdo, aqual sera paga pelos subscritores das novas Cotas no ato da subscricdo primaria,
conforme estabelecido no ato que aprovar a respectiva Emissao.

6.4.2 Os Investidores que ndo tenham subscrito Cotas no ambito da Primeira Emissao e que venham
a subscrever Cotas em emissdes subsequentes, incluindo apos a Classe ter efetuado seu
primeiro investimento, receberdo tratamento similar ao concedido aos Cotistas existentes, sem
prejuizo de serem previstos termos e condicdes distintos em cada Emissao e distribuicéo de
Cotas, na forma da regulamentacédo aplicavel.

Subscricao das Cotas

6.5

6.6

Ao subscrever ou adquirir Cotas, o investidor devera assinar (i) Termo de Adeséo, no qual declarara
gue conhece e esta ciente de todos os termos e condi¢ées do Fundo, em especial dos riscos aplicaveis
ao investimento nas Cotas; e (ii) para a subscricdo de Cotas e/ou Boletim de Subscri¢éo, conforme o
caso.

6.5.1 No momento da subscricdo das Cotas, cabera a instituicdo intermediaria da Oferta ou ao
Administrador, conforme aplicavel, averiguar a adequacao do investidor ao Publico-Alvo da
Classe.

Em emissdes subsequentes de cotas, as cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos
relativos ao exercicio social em que forem emitidas e a partir da data de sua integralizag&o, sendo que
no més em que forem integralizadas o rendimento sera calculado pro rata temporis, podendo: ()
participar integralmente dos rendimentos dos meses subsequentes; ou (ii) permanecer recebendo o
pro rata até que haja a fungibilidade das cotas.

Integralizacdo das Cotas

6.7

As Cotas poderao ser integralizadas a vista, em moeda corrente nacional, conforme estipulado no ato

que aprovar a respectiva Emissdo de Cotas, observadas as condicOes estabelecidas os respectivos
Boletins de Subscricdo e Compromissos de Investimento, conforme o caso.

Transferéncia de Cotas

6.8 Nao havera direito de preferéncia aos Cotistas da Classe em relacéo as transferéncias de Cotas no
mercado secundario.

6.9 No caso de alienagcdo voluntaria de cotas, 0 cotista alienante devera solicitar por escrito ao
Administrador e ao Gestor, a transferéncia parcial ou total de suas cotas, indicando 0 nome e
gualificagdo do cessionario, bem como o prego, condicfes de pagamento e demais condi¢des.
6.9.1 A transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada a verificacéo, pelo Administrador do

atendimento das formalidades estabelecidas neste Regulamento, na Resolucdo 175 e
alteracbes posteriores e demais regulamentacdes especificas.
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6.9.2 Ascotassomente poderdo sertransferidas se estiveremtotalmente integralizadas ou, caso ndo
estejam, se 0 cessionario assumir, por escrito, todas as futuras obrigacdes do cotista cedente
perante o Fundo no tocante a sua integralizagao.

CAPITULO 7 - RESGATE, AMORTIZACAO EPROCEDIMENTO APLICAVEL A LIQUIDACAO DA
CLASSE

7.1 Nao havera resgate de cotas a ndo ser pelo término do Prazo de Duragdo ou amortizagao total da
classe de cotas, conforme aplicavel.

7.2 Caso a classe efetue amortizagao de capital, o Administrador podera solicitar aos cotistas que
comprovem o custo de aquisicdo de suas cotas. Os cotistas que ndo apresentarem tal comprovagéo
terdo o valor integral da amortizagao sujeito a tributagéo, conforme determinar a regra tributaria para
cada caso.

7.3 No caso de dissolugéo ou liquidagao da classe, o patrimbnio da classe sera partilhado aos cotistas na
proporgao de suas cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas da classe.

7.3.1 Na hipétese de liquidacdo da classe, o auditor independente devera emitir parecer sobre a
demonstragao da movimentacao do patrimonio liquido, compreendendo o periodo entre a data
das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagédo da classe.

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

7.3.3 Apébs a partilha do ativo, o Administrador devera promover o cancelamento do registro da
classe, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias da documentagéo
necessaria e aplicavel.

CAPITULO 8 — POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

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

8.2 Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa podera, a critério do
Gestor e de comum acordo com o Administrador, ser distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre
no 12° (décimo segundo) dia util do primeiro més subsequente ao més de competéncia (“Més de
Competéncia”’ e “Data de Distribuigao”, respectivamente), de forma total ou parcial, em qualquer
percentual, observado que, na Data de Distribuigao relativa ao 6° (sexto) Més de Competéncia de cada
semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribuigdo, nos termos do art. 10°,

paragrafo Unico, da Lei 8.668.

8.3 Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Montante Minimo de
Distribuigdo e que nao tenham sido distribuidos nos termos do paragrafo anterior, serao, a critério do
Gestor, em comum acordo com o Administrador, reinvestidos em Ativos Alvo e/ou Outros Ativos, para
posterior distribuicdo aos cotistas, em qualquer das Datas de Distribuigdo e/ou destinados a Reserva
de Contingéncia (conforme abaixo definida), admitindo-se sua posterior distribuigdo aos cotistas,

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 10

121



btgpactual

Anexo | ao Regulamento
CLASSE UNICA DE COTAS DO BTG HOSPITALIDADE RETORNO TOTAL FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

8.4

8.5

observadas as restricbes decorrentes da legislagdo e/ou regulamentagao aplicaveis, exclusivamente
nas hipoteses: (i) de deliberagao dos cotistas; (ii) de liquidagao da classe, nos termos deste Anexo.

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

Fardo jus aos rendimentos de que trata o caput os titulares de cotas da classe no fechamento do 5°
(quinto) dia util anterior (exclusive) a Data de Distribuicao de rendimento de cada més, de acordo com
as contas de depodsito mantidas pelo Escriturador.

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

8.5.2 Para a constituicao ou recomposicédo da Reserva de Contingéncia sera procedida a retengéo
de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa.

CAPITULO 9 - PRESTADORES DE SERVICOS

Administracdo

9.1

9.2

9.3

9.4

A classe sera administrada pelo Administrador. Observadas as limitagdes estabelecidas neste
regulamento e nas demais disposic¢des legais e regulamentares vigentes, o Administrador tem poderes
para praticar todos os atos necessarios a administracdo da classe, observadas as competéncias
inerentes ao Gestor.

O Administrador devera empregar no exercicio de suas fungbes o cuidado que toda entidade
profissional ativa e proba costuma empregar na administragdo de seus proprios negocios, devendo,

ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao Fundo e manter reserva sobre seus
negocios.

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

O Administrador tem amplos poderes para:

0] realizar todas as operag¢des e praticar todos 0s atos que se relacionem com o objeto da
classe de cotas;

(i) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patriménio da classe de cotas;

(i) abrir e movimentar contas bancéarias
(iv) representar a classe de cotas em juizo e fora dele

(v) solicitar, se for o caso, a admissao a negociacéo de cotas em mercado organizado; e
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(vi) deliberar sobre a emissdo de novas cotas, observados os limites e condi¢cdes
estabelecidos no regulamento, nos termos do inciso VIl do § 2° do art. 48 da parte geral
da Resolugéo 175.

9.5 Os poderes constantes do item 9.4 sdo outorgados ao Administrador pelos cotistas da classe, outorga
esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo cotista no boletim de
subscricdo, mediante a assinatura aposta pelo cotista no termo de adeséo a este regulamento, ou
ainda, portodo cotistaque adquirir cotas da classe no mercado secundario ou por sucesséo a qualquer
titulo. A aquisicdo das cotas pelo investidor mediante operagéo realizada no mercado secundario
configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e condicées
deste regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as disposic¢des relativas a politica de
investimento.

9.6 Os custos com a contratagao de terceiros para os servigos abaixo relacionados devem ser arcados
pelo Administrador

0] departamento técnico habilitado a prestar servi¢cos de analise e acompanhamento de
projetos imobiliarios;

(i) atividades de tesouraria, de controle e processamento de Ativos;
(i) escrituracdo de cotas; e

(iv) gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira de Ativos, na hipétese de o
Administrador ser o Unico prestador de servicos essenciais.

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

@ departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios; e

(b) custddia de ativos financeiros.

9.7.1 Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracdo dos iméveis, a
responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios da classe compete exclusivamente ao
Administrador, que detera a propriedade fiduciaria dos bens da classe.

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

9.7.3 Os servicos de gestédo dos valores mobiliarios integrantes da carteira s6 sao obrigatérios caso
a classe invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu patrimdnio em valores

mobiliarios.

Obrigacdes e responsabilidades do Administrador

9.8 Em acréscimo as obrigagdes previstas neste Anexo e na regulamentagdo aplicavel, cabe ao
Administrador;
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()

(ii)

(iii)

(iv)
v)

(vi)

Selecionar os bens e direitos que comporao o patrimdnio da classe de cotas, de acordo
com a politica de investimento prevista neste Anexo;

Providenciar a averbacdo, no cartério de registro de imoéveis, das restricbes
determinadas pelo art. 7° da Lei 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens iméveis
e direitos integrantes da carteira que tais ativos imobiliarios:

€)] ndo integram o ativo do Administrador;

(b) nado respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do
Administrador;

(©) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de
liquidacédo judicial ou extrajudicial;

(d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador;

(e) nao sao passiveis de execucao por quaisquer credores do Administrador; por
mais privilegiados que possam ser; e

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

diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita
ordem:

@ a documentacdo relativa aos imodveis e as operagdes do Fundo; e

(b) os relatdrios dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas
contratadas nos termos dos Arts. 26 e 27 do Anexo Normativo Ill da Resolucéo
175, 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; e

fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobiliarios que constituem ativo da
classe.

Da divulgacdo de informacdes

9.9 O Administrador prestara aos cotistas, ao mercado em geral, 8 CVM e ao mercado em que as cotas
do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes obrigatdrias exigidas pela Resolugdo

175.

9.10 Parafins do disposto neste Anexo, considerar-se-a o correio eletrébnico uma forma de correspondéncia
valida entre o Administrador e os cotistas, inclusive para convocagdo de assembleias gerais e
procedimentos de consulta formal.

9.10.1 O envio de informagdes por meio eletrbnico previsto acima dependera de autorizagéo do
cotista.
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9.1

9.12

Compete ao cotista manter o Administrador atualizado a respeito de qualquer alteragcdo que ocorrer
em suas informagdes de cadastro ou no seu enderego eletrénico previamente indicado, isentandoo
Administrador de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagéo com o cotista, ou
ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos da classe, em virtude de informacdes de
cadastro desatualizadas.

O correio eletrénico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida entre o Administrador e a
CVM.

Substituicdo do Administrador

9.13

9.14

Gestao

9.15

9.16

O Administrador deve ser substituido nas hipdteses de renuncia ou destituicdo por deliberagdo da
assembleia de cotistas.

Na hipotese de rentncia, o0 Administrador fica obrigado a permanecer no exercicio de suas func¢des até
a averbacédo, no cartério de registro de iméveis, nas matriculas referentes aos bens iméveis e direitos
integrantes dacarteirade ativos, da atadaassembleia de cotistas que eleger seu substituto e sucessor
na propriedade fiduciaria desses bens e direitos

9.14.1 E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a
convocacao da assembleia de cotistas prevista no item 9.14 acima, caso o Administrador ndo
a convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da rendncia.

9.14.2 Aplica-se o disposto no item 9.14 acima, mesmo quando a assembleia de cotistas deliberar a
liquidagdo do Fundo ou da classe, conforme o caso, em consequéncia da renlincia, da
destituicdo ou da liquidagao extrajudicial do Administrador, cabendo a assembleia, nestes
casos, eleger novo Administrador para processar a liquidacgéo.

9.14.3 Se a assembleia geral de cotistas ndo eleger novo Administrador no prazo de 30 (trinta) dias
Uteis contados da publicacéo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacéo extrajudicial, o
Banco Central do Brasil deve nomear uma instituicdo para processar a liquidagdo do Fundo.

9.14.4 Nas hipoteses referidas no item 8.15, bem como na sujei¢do do Administrador ao regime de
liquidacdo judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger novo
Administrador constitui documento habil para averbacao, no Cartério de Registro de Imdéveis,
da sucessao da propriedade fiduciaria dos bens iméveis integrantes do patriménio da classe
de cotas.

9.14.5 A sucessdao da propriedade fiduciaria de bem imével integrante de patriménio da classe néo
constitui transferéncia de propriedade.

O Gestor, observadas as disposi¢cdes previstas na regulamentacéo e autorregulacéo aplicaveis e as
limitagdes legais e as previstas na regulamentacdo aplicavel, tem poderes para praticar 0s atos
necessarios a gestao da carteira de Ativos, na sua respectiva esfera de atuacao.

Compete ao Gestor negociar os Ativos da carteira, bem como firmar, quando for o caso, todo e qualquer
contrato ou documento relativo a negociacdo de Ativos, qualquer que seja a sua natureza,
representando a classe para essa finalidade.

Consultoria Especializada
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9.17 O Administrador, conforme disposto no Anexo Normativo lll da Resolugéo 175, podera contratar
Consultoria Especializada para que preste 0s seguintes servi¢cos (‘“Consultoria Especializada”):

0] Analisar, selecionar, avaliar e acompanhar, de acordo com a Politica de Investimentos
deste Anexo, 0s Ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira da classe do
Fundo;

(i) Participar de negociacBes e propor negocios a classe, observada a Politica de

Investimentos constante deste Anexo;

(i) Administrar as locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do
patrimdnio da classe, a exploracéo do direito de superficie; e

(iv) Monitorar, acompanhar projetos e a comercializagdo dos respectivos imdveis e
consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas
para fins de monitoramento.

9.17.1 Ocorrendo a contratacdo, a Consultoria Especializada recebera pelos seus servicos uma
remuneragcdo maxima a ser definida no Contrato de Prestacéo de Servicos a ser firmado entre
as partes, remuneracéo esta devida a partir da data de sua efetiva contratacdo e enquanto
esta vigorar.

VedacGes Aplicaveis aos Prestadores de Servicos Essenciais

9.18 E vedado aos Prestadores de Servigos Essenciais, praticar os seguintes atos em nome da classe:
(i) receber depodsito em conta corrente;
(i) contrair ou efetuar empréstimos;

(iii) vender cotas a prestagéo, sem prejuizo da possibilidade de integralizagéo a prazo de
cotas subscritas;

(iv) garantir rendimento predeterminado aos cotistas;

(v) utilizar recursos da classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de
cotistas; e

(vi) praticar qualquer ato de liberalidade

Vedacdes Aplicaveis ao Gestor

9.19 Em acréscimo as vedagdes previstas no item 9.18 acima, € vedado ao Gestor, utilizando os recursos
da classe de cotas:

0] conceder crédito sob qualquer modalidade;
(i) prestarfianca, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquerformanas operacdes da classe
de cotas;

(i) aplicar no exterior recursos captados no Pais;
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(iv) ressalvada a hipdtese de aprovacdo em assembleia de cotistas, nos termos do art. 31
do Anexo Normativo lll da Resolucdo CVM 175, realizar operacdes da classe de cotas
guando caracterizada situacédo de conflito de interesses entre:

@ a classe de cotas e o Administrador, Gestor ou Consultoria Especializada;

(b) a classe de cotas e cotistas que detenham participagao correspondente a, no
minimo, 10% (dez por cento) do patrimdnio da classe;

(©) a classe de cotas e o representante de cotistas; e
(d) classe de cotas e o empreendedor;
v) constituir dnus reais sobre os imdveis integrantes do patrimdnio da classe de cotas;

(vi) realizar opera¢gdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas
neste Anexo e no Anexo Normativo lll da Resolucéo 175;

(vii)  realizar operacdes com acgdes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribuices publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversado de debéntures em acdes, de
exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia
e expressa autorizagao; e

(viii)  realizar opera¢cdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente parafins de prote¢&o patrimonial e desde que a exposi¢ao seja sempre,
no maximo, o valor do patriménio liquido.

9.19.1 Avedacao previstanoitem(v)acimando impede aaquisicdo deimoveis sobre os quais tenham
sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio

9.20 E vedado ao Gestor e a Consultoria Especializada o recebimento de qualquer remuneracio, beneficio
ou vantagem, direta ou indiretamente, que potencialmente prejudique sua independéncia na tomada
de decisdo ou sugestdo de investimento.

CAPITULO 10 - TAXAS DE ADMINISTRAGAO, GESTAO, DISTRIBUICAO E PERFORMANCE

10.1 As seguintes remuneracdes serdo devidas pela Classe para remunerar 0s seus prestadores de
servi¢cos (base 1/12):

Base de célculo e percentual

() 1,30% (um inteiro e trinta centésimos por cento) ao ano, aproprada
diariamente e paga mensalmente até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente
ao més que serefere, aplicado (a.1) sobre o valor contabil do patrimbnio liquido
Taxa Global da classe de cotas do Fundo; ou (a.2) caso as cotas do Fundo tenham
integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cua
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas
e critérios de ponderacéo que considerem o volume financeiro da classe de
cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de
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mercado da classe de cotas do Fundo, calculado com base namédia diéria da
cotacao de fechamento da classe de cotas de emissao do Fundo no més
anterior ao do pagamento da remuneragao (“Base de Calculo da Taxa de
Administracdo”) observada a remuneragcdo minima mensal de R$ 10.000,00
(dezmilreais), a sercorrigidaanualmente, a partirdo més subsequente adata
de funcionamento da classe perante a CVM, pela varia¢éo positiva do IGP-M,
ou por indicedistinto de correcdo monetaria, desde que o valor seja inferior a
correcéo pelo IGP-M; e (ii) 0,02% (dois centésimos por cento) ao ano, caso as
cotas encontrem-se registradas em central depositaria da B3 para negociacéo
em mercado de bolsa, aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa de
Administracdo, observada aremuneracao minima mensal deR$ 5.000,00 (cinco
mil reais), a ser corrigida anualmente, a partir do més subsequente a data de
funcionamento da classe perante a CVM, pela variagdo positiva do IGP M, ou
por indice distinto de correcdo monetéaria, desde que o valor seja inferior &
correcao pelo IGP-M.

A Taxa Global da classe podera ser acrescida das taxas dos fundos de
investimento ou fundos de investimento em cotas de fundo de investimento
em que a classe invista, atingindo, contudo, no maximo, o percentual anual de

0 o . .
Taxa Maxima Global 1,30% (um inteiro e trinta centésimos por cento) ao ano.

A Taxa Méxima Global acima indicada ndo sera aplicavel a (i) classes de
fundos de investimento negociadas em mercados organizados; e (ii) classes
de fundos de investimento que ndo se encontrem sob gestdo do Gestor.

A Descricdo completa da Taxa Global, aplicavel a classe e sua respectiva segregacao, pode ser encontrada
no link: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria.

N&o seréo cobradastaxas deingresso da Classe ou dos Cotistas. Ndo obstante,
a cada nova Emisséo de Cotas, podera ser cobrada taxa de distribuicdo no
mercado primario para arcar com as despesas da Oferta da nova Emisséo de
Taxa de Ingresso Cotas, a ser paga pelos subscritores das novas Cotas no ato da sua respectiva
integralizacdo, se assim for deliberado em Assembleia de Cotistas ou no ato do
Administrador que aprovar a respectiva Oferta no ambito do Capital Autorizado,
conforme o caso.

Taxa de Saida A cobranca da classe ou dos cotistas de taxas de saida é vedada.

As caracteristicas da Taxa de Performance estao descritas abaixo, sendo certo
LGN AR (o] in [0l O ue serd paga ao Gestor, se devida, até o 5° Dia Util do més subsequente &
respectiva amortizagdo ou resgate aos Cotistas.

Taxa de Performance
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10.2 Além da remuneracdo que Ihe é devida nos termos do caput, o gestor fard jus a uma taxa de
desinvestimento, que sera apurada quando ocorrer a venda de ativo e paga até o 5° dia util do més
subsequente da venda. A Taxa de Performance sera calculada da seguinte forma:

VT Desinvestimento = 0,20 X (LUCIO Realizado — LUCIO genchmark)
Onde:

VT Desinvestimento = Valor da Taxa de Desinvestimento devida, na data de apuracéo;

Lucro reaizado = Resultado Liquido obtido pelo FUNDO em um periodo de apuragdo com uma Taxa
Interna de Retorno (TIR) superior a 20%;

Lucro genchmark = Resultado Liquido obtido pelo FUNDO sob o0 mesmo periodo de apuragao do “Lucro
Realizado” e considerando uma Taxa Interna de Retorno (TIR) igual 20%.

Caso o lucro realizado seja inferior ao lucro benchmark, o valor da taxa de desinvestimento seré igual
a zero.

CAPITULO 11 — ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS E DEMAIS PROCEDIMENTOS
APLICAVEIS AS MANIFESTACOES DAS VONTADES DOS COTISTAS

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

€)] demonstracdes contdbeis

(b) substituicdo do Administrador e do Gestor;

(©) emissdao e distribuicdo de novas cotas em quantidade superior ao Capital
Autorizado da classe;

(d) fusdo, incorporacéo, cisao, total ou parcial, transformacao ou liquidacdo da
classe;

(e) alteracéo do presente anexo;
) plano de resolucédo do patrimdnio liquido negativo;
(@) pedido de declaragéo judicial de insolvéncia da classe de cotas;

(h) alteracdo do mercado em que as cotas sao admitidas a negociagao;

0) apreciacao do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacéo
de cotas;
() eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua

remuneragdo, se houver, e aprovacgédo do valor maximo das despesas que
poderdo serincorridas no exercicio de sua atividade, caso aplicavel;
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(k) aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos
do §1°doart. 27,do art. 31 e doinciso IV do art. 32, do Anexo Normativo Il da
Resolugéo 175; e

o alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administracdo e Taxa de Gestao.
11.2 Compete ao Administrador convocar a assembleia especial, respeitados os seguintes prazos:

(@) no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
ordinarias; e

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

11.3 A assembleia especial podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que detenha(m), no
minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pela classe ou pelo representante dos cotistas,
observado o disposto no 12

11.4 A convocagéo referida no item 11.3 acima ou dos representantes de cotistas sera dirigida ao
Administrador, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar a
convocacao da assembleia especial as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia especial
assim convocada deliberar em contrario.

11.5 A convocagdo da assembleia especial deve ser feita por correspondéncia encaminhada a cada cotista,
observadas as seguintes disposicdes:

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

(b) a convocacao de assembleia especial devera enumerar, expressamente, na
ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob
a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberagcado da
assembleia; e

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

11.5.1 A assembleia especial se instalard com a presenga de qualquer nimero de cotistas.

11.5.2 A presencga da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagéo

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

11.5.4 O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocacéo, todas as informacdes e
documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em assembleias:

0] em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagéo da
assembleia;
BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 19

130



btgpactual

Anexo | ao Regulamento
CLASSE UNICA DE COTAS DO BTG HOSPITALIDADE RETORNO TOTAL FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

11.6

1.7

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

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

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

11.5.6 O pedido de que trata o item 11.5.5 acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive agueles mencionados no § 2° do art. 14
do Anexo Normativo Il da Resolugéo 175, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagdo da assembleia especial ordinaria.

11.5.7 Parafins das convocagdes das assembleias especiais dos cotistas da classe e dos percentuais
previstos nos itens 11.6.1 deste Anexo, sera considerado pelo Administrador os cotistas
inscritos no registro de cotistas na data de convocagéo da assembleia.

Todas as decisbes em assembleia especial deverdo ser tomadas por votos dos cotistas que
representem a maioria simples das cotas dos presentes, carrespondendo a cada cota um voto, ndo se
computando os votos em branco, excetuadas as hipéteses de quérum qualificado previstas neste
Anexo. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente
superior 8 metade das cotas representadas na assembleia especial (“Maioria Simples”).

11.6.1 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 este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas
emitidas pela classe, caso esta tenha até 100 (cem) cotistas (“Quérum Qualificado”), as
deliberagdes relativas as matérias elencadas nos incisos (b), (d), (e), (i), (k) e (1) do item 11.1,
acima.

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

O Administrador podera encaminhar aos cotistas pedidos de representacdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou anuncio publicado.

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

11.7.2 E facultadoacotistas que detenham, isoladaou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais
do total de cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedido de procuragéo aos
demais cotistas da classe, desde que sejam obedecidos os requisitos do item (a), bem como
(i) reconhecimento da firma do signatario do pedido; e (b) codpia dos documentos que
comprovem que o signatario tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o
pedido for assinado por representantes.
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11.8

11.9

11.10

11.7.3 O Administrador devera encaminhar, em nome do cotista solicitante, o pedido de procuracgao,
conforme conteudo e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias
Uteis da solicitagéo

11.7.4 Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pelo Administrador em nome de
cotistas devem ser arcados pela classe.

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

As deliberagdes privativas de assembleia de cotistas poderado ser adotadas em consulta formal, por
meio eletrénico, dirigido pelo Administrador a cada cotista, observados os prazos minimos aplicaveis
as convocagdes previstos no item 10.2, acima.

Este Anexo pode ser alterado, independentemente da assembleia especial de cotistas, nos casos
previstos na Resolugao 175.

CAPITULO 12 — REPRESENTANTE DOS COTISTAS

12.1 A classe podera ter até 1 (um) representante de cotistas, a ser eleito e nomeado pela assembleia
especial, com prazo de mandato de 1 (um) ano, a se encerrar na proxima assembleia especial
ordinaria, permitida a reeleicao, para exercer as fungdes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou
investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, tendo por competéncia
exclusiva as matérias previstas no art. 22 do Anexo Normativo Il da Resolugao 175.

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

0] seja cotista da classe de cotas;

(i) nao exerca cargo ou fungdo no Administrador ou no controlador do Administrador ou do
Gestor, em sociedades por eles diretamente controladas e em coligadas ou outras
sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

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

(iv) ndo seja Administrador, Gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario;

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

(vi) nao estejaimpedido porlei outer sido condenadopor crime falimentar, de prevaricagdo,
peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a
propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, 0 acesso a
cargos publicos; nem tenha sido condenado a pena de suspenséo ou inabilitagéo
temporéria aplicada pela CVM.

12.3 Compete ao representante de cotistas ja eleito informar ao Administrador e aos cotistas da classe a
superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungao.
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12.4

12.5

12.6

12.7

12.8

12.9

12.10

12.11

12.12

12.13

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

A funcéo de representante dos cotistas € indelegavel.

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

O Administrador € obrigado, por meio de comunicagao por escrito, a colocar a disposigdo 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
art. 22 do Anexo Normativo Ill da Resolugédo 175.

Os representantes de cotistas podem solicitar ao Administrador esclarecimentos ou informacdes,
desde que relativas a sua fungéo fiscalizadora.

Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverdo ser encaminhados ao Administrador
no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstragdes financeiras de que trata
aalinea “d” doinciso VI do art. 22 do Anexo Normativo |ll da Resolugéo 175 e, tdo logo concluidos, no
caso dos demais documentos para que o Administrador proceda a divulgagao nos termos do art. 61 da
parte geral da Resolugdo 175 e do art. 38 do Anexo Normativo Il da Resolugéo 175.

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

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

Os representantes de cotistas devem exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e
lealdade em relagéo a classe de cotas e aos cotistas, sendo vedada a negociagdo com o uso indevido
de informagéo privilegiada, nos termos do artigo 39 do Anexo Normativo Il da Resolugdo 175.

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

CAPITULO 13 — TRIBUTAGCAO

131

13.2

O disposto neste 13 foi elaborado com base na legislacéo e regulamentagdo em vigor e produzindo
efeitos, tem por objetivo descrever de forma sumaria o tratamento tributario aplicavel em regra aos
cotistas e ao Fundo, ndo se aplicando aos cotistas sujeitos a regras de tributacéo especificas, na forma
da legislacdo e regulamentacdo em vigor.

Ha excecgdes (inclusive relativas a natureza ou ao domicilio do investidor) e tributos adicionais que podem
ser aplicados, motivo pelo qual os cotistas devem consultar seus assessores juridicos comrelacdo a
tributacdo aplicavel nos investimentos realizados no FUNDO.
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Tributacdo aplicavel as operacfes da carteira:

l. Imposto de Renda na Fonte (“IRF”):

Como regrageral, osrendimentos auferidos pela carteirado Fundo ndo estdo sujeitos aincidéncia
do IRF, exceto ganhos auferidos em aplicagdes financeiras de renda fixa ou variavel, que se
sujeitam as regras de tributacdo aplicaveis as pessoas juridicas.

Para os investimentos realizados pelo Fundo em letras hipotecérias, certificados de recebiveis
imobiliarios, letras de crédito imobiliario e cotas de fundos de investimento imobiliario (“FII"),
admitidas a negociagéo exclusivamente em bolsa de valores ou ho mercado de balcdo, ha regra
deisencao do IRF, de acordo com a Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Na Solucdo de Consulta — Cosit n° 181, expedida pela Coordenacéo Geral de Tributacao,
publicada em 4 de julho de 2014, a RFB manifestou o entendimento de que os ganhos de capital
auferidos na alienacéo de cotas de fundos de investimento imobiliario por outros fundos de
investimento imobiliario, sujeitam-se a incidéncia do IRF a aliquota de 20% (vinte por cento).

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

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

Tributagdo na fonte dos rendimentos auferidos pelos Cotistas:

I1. IRF:

Cotistas Residentes no Brasil:

Os ganhos e rendimentos auferidos na cesséo ou alienagdo, amortizacao e resgate das cotas,
bem como os lucros distribuidos pelo Fundo a qualquer cotista pelo regime de caixa, sujeitam-se
aincidéncia do IRF a aliquota de 20% (vinte por cento).

O IRF pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii)
antecipacdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores
pessoa juridica. Nao obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei
11.033, o cotista pessoa fisica ficard isento do IRF e na declaragdo de ajuste anual, sobre as
distribuicdes de lucro apurado sob o regime de caixa realizadas pelo Fundo, exclusivamente na
hip6tese de o Fundo, cumulativamente: a) possuir, no minimo, 100 (cem) cotistas; e b) as cotas
serem admitidas a negociacéo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo
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organizado. O beneficio ndo sera concedido ao cotista que for pessoa fisica, titular de cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas
cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo.

O beneficio ndo serd concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na
forma da alinea “a” do inciso | do paragrafo Unico do art. 2° da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de
1999, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas
emitidas pelos Fundos de Investimento Imobilidrio ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas lhes
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo fundo.

O Fundo terd prazo de até 180 (cento e oitenta) dias, contado da data da primeira integralizagdo
de cotas, para se enquadrar no disposto no item (a) acima.

Nao ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser posteriormente
restringido, suspenso, revogado ou extinto por legislagdo superveniente, ocasiao na qual podera
vir aincidir a tributacéo sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo, de acordo com os termos
da legislacao que vier a estabelecer a incidéncia tributaria.

Cotistas Nao-Residentes (INR):

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

Nao obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas residentes no
exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes ou domiciliadas em jurisdicéo de
tributacé&o favorecida, conforme definicdo do artigo 24 da Lei n°9.430, de 27 de dezembro de
1996 (“JTF”), e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos na
Resolucao do Conselho Monetario Nacional n° 4.373, de 29 de setembro de 2014. Neste caso,
os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas residentes no exterior ficam sujeitos a
incidéncia do IR, retido na fonte, a aliquota de 15% (quinze por cento).Os lucros apurados sob o
regime de caixa e distribuidos pelo Fundo aos cotistas pessoas fisicas residentes no exterior
também serdo isentos de tributacéo pelo IRF, inclusive se tais cotistas forem residentes em JTF,
observadas as mesmas condi¢cOes para 0s cotistas residentes.

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas seréo tributados
pelo IRF no momento da amortizagdo de rendimentos das cotas, da

Cobranca do IRF: alienacdo de cotas a terceiros e do resgate das cotas, em decorréncia
do término do prazo de duragdo ou da liquidacédo antecip ada do
Fundo.
Il. IOF:

O IOF/TVM incide a aliquota de 1% (um por cento) ao dia, sobre 0

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

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n° 6.306, de 2007, aplica-
seaaliquotade 1,5% (um virgula cinco por cento) nas operagdes com
titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel,
efetuadas com recursos provenientes de aplicagdes feitas por
investidores estrangeiros em cotas de fundo de investimento
imobiliario, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo
esteja constituido e em funcionamento regular, até um ano da data do
registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo
ndo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

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

IOF/Cambio:

CAPITULO 14 — FATORES DE RISCO E POLITICA DE ADMINISTRAGAO DE RISCOS

14.1 A carteirada Classe esta sujeita as flutuagdes de pregos e/ou cotacdes do mercado, conforme o caso,
aos riscos de crédito e liquidez e as variagc6es de pregos e cotacdes inerentes aos seus Ativos
Financeiros, o que pode acarretar perda patrimonial a Classe e aos Cotistas.

14.2 Dentre os fatores de risco a que a classe de cotas esta sujeita, incluem-se, sem limitag&o: Riscos de
mercado; Riscos Relativos ao Investimento em Fundos de Investimento Imobilidrio — Fllis;
Riscos de potencial conflitos de interesses; Risco Proveniente do Uso de Derivativos; Riscos
Tributarios e de nao atendimento das condi¢coes impostas para a isencao tributaria; Riscos
relacionados aliquidez; Risco daMarcacido a Mercado: Risco de concentracido; Riscos relativos
ao setor imobiliario, Riscos relativos a Oferta e Demais riscos relacionados ao produto.

14.3 O inteiro teor dos fatores de riscos e a métrica completa adotada pelo Gestor e o Administrador,
descritos neste Capitulo, podem ser consultados no link: https://www.btgpactual.com/asset-
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14.4

management/administracao-fiduciaria, bem como no Informe Anual elaborado em conformidade com
o Suplemento K da Resolugao 175, devendo os cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o
referido documento.

14.3.1 Os fatores derisco oradescritos poderao sofrer alteragdes circunstanciais, e, portanto, poderdo
ser reavaliados no devido contexto, a exclusivo critério dos Prestadores de Servigos
Essenciais. O Administrador esclarece que quaisquer mudancas no teor constante no link
descrito acima serao devidamente informadas aos cotistas através do envio de fato relevante.

Nao obstante o emprego, pelo Administrador e pelo Gestor, de plena diligéncia e da boa pratica de
administragao e gestao de fundos de investimento e da estrita observancia da politica de investimento
definida no Anexo desta classe de cotas, das regras legais e regulamentares em vigor, este estara
sujeito a outros fatores de risco, que poderdao ocasionar perdas ao seu patrimonio e,
consequentemente, ao cotista.

CAPITULO 15 - DISPOSICOES FINAIS

15.1

15.2

15.3

A assinatura, pelo subscritor, do Termo de Adeséo implicana sua expressa ciéncia e concordancia
com todos os termos, condicbes e documentos deste Regulamento, a cujo cumprimento estara
obrigado.

Em caso de morte ou incapacidade do Cotista, o representante do espélio ou do incapaz exercera os
direitos e cumprira as obrigacfes, perante o Administrador, que cabiam ao de cujus ou ao incapaz,
observadas as prescri¢cfes legais.

Os Cotistas deverao manter em sigilo: (i) as informacfes constantes de estudos e andlises de
investimento elaborados pelo ou para o Administrador e/ou 0 Gestor; (ii) as suas atualizacbes
periddicas, que venham a ser a eles disponibilizadas; e (iii) 0s documentos relativos as operagdes da
Classe, ndo podendo revelar utilizar ou divulgar, no todo ou em parte, isolada ou conjuntamente com
terceiros, qualquer destas informagdes, salvo com 0 consentimento prévio e por escrito do Gestor ou
se obrigado por ordem de autoridades governamentais, sendo que nesta Ultima hipo6tese, o
Administrador e o Gestor deverdo ser informados por escrito de tal ordem, previamente ao
fornecimento de qualquer informacao.

* k%
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ATO CONJUNTO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR DA CLASSE UNICA DE
COTAS DO BTG HOSPITALIDADE RETORNO TOTAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituigcdo financeiracom sede na
Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 501, 5° andar, (parte), Torre
Corcovado, Botafogo, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da
Fazenda (“CNPJ”) sob n° 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela Comissdo de
Valores Mobilidrios (“CVM”) para operar como administrador de carteira de titulos e valores
mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério CVM n°® 8.695, de 20 de margo de 2006, aqui
representado nos termos do seu estatuto, doravante denominado (“Administradora”), e BTG
Pactual Gestorade Recursos Ltda., comsede naCidade de Sdo Paulo e Estado de Sao Paulo,
na Avenida Brigadeiro FariaLima, n.° 3477, 14°andar — parte, CEP 04.538-133, inscrito no CNPJ
sob 0 n°® 09.631.542/0001-37, autorizado a prestagao dos servigos de administragéo de carteira
de titulos e valores mobilidrios de acordo com o Ato Declaratério n°® 9975, de 04 de agosto de
2008 (“Gestora”), atuando, Administradora e Gestora, na qualidade de prestadores de servico
essenciais responsaveis, respectivamente pelaadministragao fiduciariae pela gestdo de carteira
(“Prestadores de Servigcos Essenciais”),

CONSIDERANDO QUE:

(i) A primeiraemiss&o aprovada em 09 de abril de 2025 por meio do “Instrumento Particular
de Deliberacdo Conjunta de Constituicdo do Gestor do BTG Hospitalidade Retorno Total Fundo
de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada”, conforme alterado e ratificado por meio
do “Instrumento Particular de Alteragcdo do Regulamento do BTG Hospitalidade Retorno Total
Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada”, celebrado em 24 de abrilde 2025,
pela Administradora e pela Gestora, objeto de oferta publica, sob o rito de registro ordinario, nos
termos da Resolugéo CVM 160 (conforme abaixo definida), foi revogada em 30 de julho de 2025,
conforme comunicado ao mercado divulgado na mesma data; e

(ii) A Administradora e a Gestora desejam aprovar os termos e condigées danova primeira
emissdo de cotas da Classe, nos termos do presente instrumento.

RESOLVEM:

(i) Aprovar a primeira emissdo de cotas da classe unica (“Cotas”), no valor total de
40.625.000 (quarenta milhdes e seiscentos e vinte e cinco mil) Cotas, com valor unitario de R$
10,00 (dez reais), perfazendo o montante total de R$ 406.250.000,00 (quatrocentos e seis
milhées e duzentos e cinquenta mil reais) (sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria),
conforme as caracteristicas constantes do Regulamento (“Primeira Emiss&o”). As cotas objeto
da Primeira Emisséo serao objeto de oferta publica, sob o rito de registro ordinario, nos termos
da Resolugdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolucéo CVM 160" e “Oferta Publica”,
respectivamente); umavez que a classe Unica se enquadranos requisitos do referido dispositivo.
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Rito: a Primeira Emiss&o seguirdo rito de registro ordinario de distribuigéo, nos termos
do Art. 28, inciso IV, da Resolu¢ao CVM 160;

Publico-Alvo: investidores em geral, incluindo Regimes Préprios de Previdéncia Social
— RPPS instituidos pela Uniao, pelos Estados, pelo Distrito Federal e pelos Municipios
que sejam considerados investidores em geral, bem como Entidades Fechadas de
Previdéncia Complementar - EFPC. A classe devera, portanto, observar as disposi¢cdes
da Resolugédo CMN n° 4.963, de 25 de novembro de 2021, conforme alterada
(“Resolugcao CMN 4.963”) e da Resolugédo CMN n° 4.994, de 24 de margo de 2022,
conforme alterada (“Resolugao CMN 4.994”) naquilo que lhe for aplicavel;

Destinacao dos recursos: os recursos liquidos provenientes da Primeira Emissao seréo
aplicados pela Classe Unica, de acordo com a politica de investimentos estabelecida no
Anexo, e destinado a constituicao e funcionamento do Fundo;

Coordenador lider e regime de distribuigdo das cotas: a distribuicdo primaria das
cotas sera realizada no Brasil, em regime de melhores esforgos de colocagdo, sob
coordenagdo da BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, acima
qualificada (“Coordenador Lider”);

Montante da Primeira Emissao: até R$ 406.250.000,00 (quatrocentos e seis milhdes e
duzentos e cinquenta mil reais) sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, podendo
o montante da Oferta Publica ser diminuido em virtude da distribui¢cdo parcial, desde que
observado o Montante Minimo da Oferta. O montante final captado por meio da Oferta
sera informado na data do encerramento da Oferta mediante a divulgagéo, pelo
Administrador, de Anuncio de Encerramento, nos termos da Resolu¢gao CVM 160;

Quantidade de Cotas da Primeira Emissao: serdo emitidas até 40.625.000 (quarenta
milhdes e seiscentas e vinte e cinco mil) Cotas;

Preco de Emisséao por Cotada Primeira Emissao: o precgo inicial e unitario de emissado
das cotas sera correspondente a R$ 10,00 (dez reais) (“Preco de Emiss&o”);

Preco de Integralizagdo: R$ 10,22 (dez reais e vinte e dois centavos), o qual
corresponde ao Preco de Emisséo acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria;

Taxa de Distribuigdo Primaria: R$ 0,22 (vinte e dois centavos) por cota (“Taxa de
Distribuicéo Primaria”), que compreende os custos da Oferta Publica, tais como taxa de
distribuicado devida ao Coordenador Lider e Instituicdes Participantes da Oferta Publica,
da taxa de registro da Oferta Publicajunto a CVM, custos com assessores legais, sendo
certo que (i) eventual saldo positivo da Taxa de Distribui¢gado Primaria seraincorporado ao
patriménio da Classe; e (ii) eventuais custos e despesas da Ofertando arcados pela Taxa
de Distribuicdo Primaria serao de responsabilidade da Classe, desde que passiveis de
pagamento pela Classe, nos termos da regulamentagéo aplicavel;

Periodo de colocagao: a subscricdo ou aquisicdo das Cotas, objeto da Primeira

Emissao, deveréo serrealizadas no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contando

do anuncio de inicio de distribuicdo, conforme art. 48 da Resolugdao CVM 160;
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k) Forma de Integralizagao: as Cotas serdo integralizadas, pelo Prego de Integralizagéo,
a vista, junto ao seu respectivo agente de custddia e/ou da Administradora na qualidade
de escriturador das cotas, e nas datas de liquidagdo da Oferta Publica, em moeda
corrente nacional;

I) Distribuigao Parcial: sera admitida a distribuigdo parcial da Oferta R$ 25.000.000,00
(vinte e cinco milhdes de reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria
(“Montante Minimo da Oferta”), nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM n°
160. Caso nao seja atingido do Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada, nos
termos do artigo 73 da Resolugédo CVM n° 160. Caso a Oferta seja cancelada em razéo
do ndo atingimento do Montante Minimo da Oferta, os valores ja integralizados sergo
devolvidos aos investidores, acrescidos dos respectivos rendimentos liquidos auferidos
pelosinvestimentos temporarios, nos termos do Art. 27 da parte geral da Resolugédo CVM
175, calculados pro rata temporis, a partir da data de liquidagdo da Oferta Publica, com
deducao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) dias uteis contados do anuncio de
cancelamento da Oferta Publica que sera divulgado pelo Administrador. Na hipétese de
colocagao parcial da Primeira Emisséo, o saldo das cotas n&o colocados sera cancelado
pelo Administrador.

m) Lote Adicional: até 25% (vinte e cinco por cento) a quantidade das cotas originalmente
ofertada;

n) Lote Suplementar: no sera outorgada pela Classe ao Coordenador Lider a opgédo de
distribuicdo de lote suplementar para fins de estabilizagdo do precgo das cotas;

o) Aplicagao Minima porlInvestidor: ndo havera aplicagdo minima por investidor, exceto
pelo Preco de Emisséo, tendo-se em vista que apenas admite-se a subscricdo de Cotas
em numero inteiro;

p) Prospecto: necessario, nos termos do Art. 9° da Resolu¢do CVM 160;

q) Lamina: necessaria, nos termos do Art. 23, § 1° da Resolugdo CVM 160;

r) Outras Disposigdes: Os demais termos e condigdes da Emissdo e da Oferta serdo
descritos nos documentos da Oferta. A Administradora fica autorizada a tomar as
providéncias necessarias para a realizagéo da Emissao e da Oferta, incluindo realizagdo

de ato proéprio para atualizagdo do Pregco de Emissdo, Preco de Integralizacdo e
redefinicdo da Taxa de Distribuicdo Primaria, respeitados os par@metros ora aprovados.

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

Rio de Janeiro, 31 de julho de 2025.
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Gestao BTG Pactual

Lideranga no Mercado Imobilidrio: Mais de R$36 bilh&es sob gestdo
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Prémio Master Imobiliario  #y ... Melhor Operacao Hoteleira
Solugées Financeiras — HTMX _,( e a0 |1 do Ano — SAHIC 2025 SAHIC

Offices
RS$3,9 bi

Colémbia
R$4,6 bi

BTG Pactual Gestora Imobilidria

Pgrtugal Flls de CRis TOP 1 Flls Ranking — EuroMoney Melhor Gestor Real
R$700 mi 3 RS$2,2 bi - foMoney AIROMONES
Total sob Gestdo gg]'_\gx InfoMoney-lbmec In Estate Brasil e Latam: 2022 e 2024

BRL 36,4 bi

FoF & HF

TOP 3 FlIs Ranking -

R$2,2 bi BCFF InfoMoney-lbmec InfoMoney || Ranking Anbima A
2020 Maior Gestor de FlIs ANBIMA
Hospitalidade
Hibrido R$3,3 bi
R$1,0 bi Prémio Master Imobilidrio % e . .
Shoppings Reposicionamento Fll - BTLG -I' MASTER 210 Fitch “Excelente Wais Ao Padrio
R$900 mi

ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA O PROSPECTO E REGULAMENTO DO FUNDO, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO




ESTUDO DE VIABILIDADE

Gestao BTG Pactual

Experiéncia Hoteleira Internacional

Europa - Portugal

Fasano Oitavos Intercontinental Eden
(Cascais) (Cascais)

BTG Pactual é gestor de 2 propriedades de luxo, inclusive o primeiro Fasano de Portugal

(Rio de Janeiro - Rl) (S&o Paulo - SP) (S&o Paulo - SP) (Rio de Janeiro - RJ) (Curitiba - PR) (Guarulhos - SP)

54 Ativos Hoteleiros no territério nacional

1 '
1 '
1 '
1 '
1 '
1 '
1 '
1 '
1 '
1 '
1 '
1 '
1 '
1 1
1 '
1 '

'
1 - | 3 H

'
) Fairmont Copacabana Pullman V. Olimpia Pullman Ibirapuera Sofitel Ipanema Novotel Curitiba Batel Pullman Guarulhos d
'

'
1 '
1 '
1 '
1 1
1 '
1 |

ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA O PROSPECTO E REGULAMENTO DO FUNDO, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO 5



Gestao BTG Pactual

Maior Portfélio de Ativos Hoteleiros do Brasil

ESTUDO DE VIABILIDADE

| %

54 Hotéis e 4. 156 Quartos

18 Bandeiras Hoteleiras

R$3,3bi Total de Ativos

Maior Gestdo de Ativos Hoteleiros do Brasil

13 Cidades em 8 Estados

875mi| Noites vendidas no ano

RS 1,0bi PL Flls Listados

ACCOR  ESTANPLAZA

@ INTERCITY

ote]  s=e N
BTHI11 diusl
Madnvest i | BTHILL - (btgpscrs

Proprietario e Gestor

Governanga

Direcionamento Estratégico

Gestao de Portfélio

Administradores

SATRIO Fairmomy B POITE0
IHG m N INNSIDE  perfoamdon
s SeFITEL
Bandeiras

Reputacdo da Marca

Gestdo Operacional

Padrées da Marca

Relagbes Comerciais

Orgamento

ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA O PROSPECTO E REGULAMENTO DO FUNDO, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO 6
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AGENDA

m@ﬂ MERCADO Flls

4 |
F 1
S

Rl !
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ESTUDO DE VIABILIDADE

Mercado de Fundos de Investimento Imobiliario

Funcionamento dos Flls

Investimento Imobiliario em Tijolo

Investimento

355

Ativo Unico

i Restri¢cdes de Liquidez do Mercado

Fundos de Investimento Imobilidrio >>

SO E S

BTG Hospitalidade
Retorno Total Fll

Muiltiplos Ativos

1

@) Diversificagdo do Portfélio: Participacdo
6606 em multiplos ativos

@ Liquidez e Agilidade: Negociacdo em
Balcdo organizado com baixa volatilidade

&gy Renda: Conversdo de 95% do Lucro em
% Dividendos

Cotizagdao: Menor aporte de Capital para
investimento em imdveis

2.

/7 Gestao: Especialista no setor dedicado a
(R selecionar e gerir iméveis

ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA O PROSPECTO E REGULAMENTO DO FUNDO, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO




ESTUDO DE VIABILIDADE

( btb pactual

Mercado de Fundos de Investimento Imobiliario

Categorias de Flls e Investidores

Classes de Fundos

Ativos fisicos: galpdes, escritorios e torres
corporativas, hotéis, prédios, terrenos etc.

Ativos financeiros: recebiveis (CRIs) e participagdes
em outros fundos (Fundo de Fundos).

Representatividade por Classe (% vaior

Patrimonial)

Outros
10%

Urbano

5% ‘
Hibrido
5% ~

FoF
6%

Recebiveis

Escritério
10%

Logistico

Nota: Classes considerando fundos listados em bolsa com negociagdo média acima de R$50k/dia. Fonte: B3, BTG Pactual Equity Research

Perfil dos Investidores (volume)

Institucional
18%

Estrangeiro 5%

Outros 1%

O‘ Resolugdo 4.963 promoveu padroniza¢ao no setor e
= rigorosos parametros de governanga

ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA O PROSPECTO E REGULAMENTO DO FUNDO, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO




ESTUDO DE VIABILIDADE @E‘gpactua\

Mercado de Fundos de Investimento Imobiliario

Principais Marcos Legislativos

Lei 8.868/93 Lei 9.779/99 Le 11.196/05 CVM 514

Distribuigao de 95%
dos lucros em
Dividendos

I | T |

Isengdo de Regulamentagdo de
Dividendos para PF Ofertas Publicas

Criagdo legal do
Fll

1993 1194 1999 2105 2009 2(108 2011 2(122
CVM 205 Lei 11.033/04 CVM 472 CVM 175

Aprimoramento de

Regulamentagdo Regulamentagdo - Novo Marco Legal
do Fll sobre Negociagdo e DU @ bara Flls
Emissdo Transparéncia

ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA O PROSPECTO E REGULAMENTO DO FUNDO, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO 10



ESTUDO DE VIABILIDADE

Mercado de Fundos de Investimento Imobiliario

Evolugdo dos Flls

Numero de Investidores (milhares) Negociagdo Didria (Rs mi)

2,832 269 283

1.999 2.053

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Numero de Fundos Registrados Valor de Mercado (rs bi)

534 543
169
467 146 160

402

311
250
190

127 127 127 196

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Fonte: B3

ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA O PROSPECTO E REGULAMENTO DO FUNDO, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO 1



ESTUDO DE VIABILIDADE

Mercado de Fundos de Investimento Imobilidrio
Rentabilidade Histdrica do IFIX

Valorizagao Patrimonial

Base 100
400 -

350

IFIX: 317
300

250
IPCA: 225
200

w IBOV: 177
150 ! ‘ W\

100

50

Fonte: Economatica, B3. QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA O PROSPECTO E REGULAMENTO DO FUNDO, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO 12

O IFIX é uma carteira
tedrica com os Flls mais

negociados na B3



ESTUDO DE VIABILIDADE

( btb pactual

Rentabilidade ao ano (%)

Mercado de Fundos de Investimento Imobiliario

Caracteristica Defensiva dos Flls

Rentabilizacao Defensiva

Periodos de Juro Real elevado

14,0 -

12,0

10,0

L
=)

6,0

0,0 T T T T T T T T T T

Rentabilidade dos Flls
(Fundos de Tijolo — Renda de
Dividendos)

Rentabilidade de

Titulos Publicos
(Juro Real - NTN-B 10 anos)

Ativo Defensivo

Renda de Dividendos dos Flis
supera Juros Reais mesmo em

momentos econdomicos adversos

Fonte: B3, BTG Pactual Equity Research, Anbima. A RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA O PROSPECTO E REGULAMENTO DO FUNDO, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO 13



ESTUDO DE VIABILIDADE (bgpactua

W N
< S 4

AGENDA

MERCADO DE HOTELARIA

Pullman Vila Olimpia

e R gy
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ESTUDO DE VIABILIDADE

Mercado de Hotelaria

O Negdcio Hoteleiro

Fontes de Receita Atores na Operacao do Hotel

I \

Ocupagdo | 6% ACCOR
i o ! ] 5
: o 3 0 ; Comerecial Manutenc¢do %
i > |

i = 1

(%) (o

[ Operador Hoteleiro J

Diaria

i @ ; @pactual hi

:::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::: Gestor ] Supervisao Gestao of
13% :

vy E
' D&@g@g Eventos e Convencoes @ E
E E |I
]

&

5 LA St Houpataa Investimento
1 . . I

i %g Diversos (Servigos, Lojas, Campanhas) ! Retorno Total FlI

5 !

Nota 1: RevPAR - "Revenue per Available Room" - é o produto entre Ocupacao e Diaria média. Uma métrica usual do setor.
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ESTUDO DE VIABILIDADE

( btb pactual

Mercado de Hotelaria

Desempenho Histdrico — Recuperacdo pds-pandemia

R$ 450 -
R$ 400 -
R$ 350 -
R$ 300
R$ 250 1
R$ 200
R$ 150 +
R$ 100

R$ 50 A

I S S A
& &

Evolugdo de Indicadores Operacionais (srasil)

SV . .
N N N N ' N N $ N N
I R A P A R

Ocupacao (%) e ReVPAR (R$)

""" Niveis Pré-pandemia (2019)

—— Diaria Média (R$)

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

Fonte: pesquisa FOHB e Hotellnvest. Dados em termos reais e média mével 12 meses. Considerando a média do Estado sem distingdo de segmento.

R$ 400

R$ 350 A

R$ 300 A

R$ 250 A

R$ 200

R$ 150 +

R$ 100+

R$ 50 A

Evolugdio de RevPAR por Estado
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ESTUDO DE VIABILIDADE btgpactusl

AGENDA

PuIIman Guarulhos .
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ESTUDO DE VIABILIDADE @E‘gpactua\

Tese de Investimento

Portfélio hoteleiro com renda estabilizada com Gestdo BTG Pactual e Hotellnvest

Ativos alvo com amplo histérico e indicadores resilientes

Meétricas Operacionais dos Ativos Alvo

i D’EE Crescimento de Diarias Médias

» %J% Recuperacao completa dos niveis de pandemia

ﬁ? Fortalecimento do setor corporativo em SP

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

= Diaria Média Ativos (R$) ==Om== Ocupacao Média Ativos (%)

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

ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA O PROSPECTO E REGULAMENTO DO FUNDO, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO 18



ESTUDO DE VIABILIDADE @E‘gpactua\

Tese de Investimento

Portfélio hoteleiro com renda estabilizada com Gestdo BTG Pactual e Hotellnvest

Rentabilidade
Portfélio estruturado apresenta combinagao de renda recorrente e valorizagao dos ativos alvo

Rentabilizag¢do do Patriménio —— M — —  Valorizagdo do Patriménio (RSmm)

: TIR Alvo da Oferta
C+79% >
0,
@ @ @ @ @ / R$ 694 ZOA)
@ @ /’ . Em 5 anos

R$ 533

R$ 388
Ativos Operacionais
Investimento no inicio,
sem curva de obras
L 1 1 J
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 Custo de Aquisicdo Valor de Laudo Custo de Reposicao

s EBITDA (R$mm)  —O— Div Yield Preco de construcdo do mesmo ativo atualmente

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

ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA O PROSPECTO E REGULAMENTO DO FUNDO, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO 19



ESTUDO DE VIABILIDADE @E‘gpactua\

Tese de Investimento

Portfélio hoteleiro com renda estabilizada com Gestdo BTG Pactual e Hotellnvest

Diversificagdo em diversos niveis: (i) marcas; (ii) segmentos; e (iii) cidades.

NO
MAMA # pullman VO m
LLLLLLL SHELTER S TEL
MGallery Mama Shelter Pullman Novotel Ibis Ibis Budget
Segmento Luxo Média-escala Alta-escala | Média-escala | Econ6mico Econémico >>
# Ativos 1 1 2 2 6 2 ’
# Quartos 43 55 428 239 672 238

ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA O PROSPECTO E REGULAMENTO DO FUNDO, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO 20



ESTUDO DE VIABILIDADE

(btg pactual

Tese de Investimento

Portfélio hoteleiro com renda estabilizada com Gestdo BTG Pactual e Hotellnvest

Pioneirismo e lideran¢a no mercado hoteleiro

Experiéncia

1° Fll de Hospitalidade no Brasil

2007

Ano do IPO HTMX11

Reposicionamento de Portfélio Estressado

+3.0x

Valorizagdo do Patriménio BTHI11

BTHI 11

Fll ETG Pactual Hotéis

Maior Portfélio Hoteleiro do Brasil

54..4.156...

Maior Gestora Imobiliaria do Brasil

R$36.

Sob Gestao

Gestdo Referéncia

Resultado

a
‘ |I" masTer
i IMOBILIARIO

HTMX11 - Melhor Solucao Financeira

Prémio Master Imobiliario

[B]

HTMX11 - Fll com Maior Dividend Yield
B3

EUROMONEY, 3

ARDS FOR DXCELLINGE @/

BTG Pactual - Melhor Gestora Imobiliaria
EuroMoney Awards

SAHIC

Operacao Hoteleira do Ano
SAHIC 2025

ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA O PROSPECTO E REGULAMENTO DO FUNDO, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO 2



ESTUDO DE VIABILIDADE @E‘gpactua\

Destaques do Investimento

14 20% 11,2% 1 14,3% 5 anos (+2)

Hotéis TIR Esperada Renda Anual de Dividendos Prazo Definido
Inicio | Final
0 Portfolio maduro e gerador de renda, agil para surfar a recuperacdo do setor.
0 Produto baixo risco: receita contratada e portfolio diversificado em (i) marcas; (i) segmentos; e (iii) cidades.

Q Segmento imobilidrio com resiliéncia em periodos de juros elevados.

Q Investimento em Tijolo, sem ativos securitizados, estruturado para acomodar a Resolucao 4.963.

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

ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA O PROSPECTO E REGULAMENTO DO FUNDO, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO




ESTUDO DE VIABILIDADE (btgpactua

AGENDA

H

i

Tty (" s
N

008 o

150 PR
ARONEWEDGN §

@  GESTAO BTG PACTUAL

p 3

g'--_---r---\;
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ESTUDO DE VIABILIDADE

Gestao BTG Pactual

BTG Pactual — Liderancas em Gestao Imobiliaria

Rubens Henriques Fernando Crestana Caio Adelfo
Asset Management CEO Managing Partner - Real Estate Associate Partner — Illiquid Assets Director — llliquid Assets
+20 anos de experiéncia +25 anos de experiéncia +20 anos de experiéncia +15 anos de experiéncia

@g pactual @ pactual @ pactual @ pactual
tau =% PDG @ B
s /o] pwe

(%)
ic
o
c
]
=
o
o
x
w

BRAZILIAN

B W FGV .
@ Sano " Trevisan

%m?&:gg{} E\'— I ESCOLA DE NEGOCIOS
ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA O PROSPECTO E REGULAMENTO DO FUNDO, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO 24
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ESTUDO DE VIABILIDADE

Gestao BTG Pactual

Hotellnvest — Mais de 10 anos de parceria e co-gestdao com BTG Pactual

CONSELHO

Diogo Canteras Cristiano Vasques = Marta Amaral Thais Perfeito
de experiéncia de experiéncia de experiéncia de experiéncia Erasmus
University
ldealizador do HTMX +400 Estudos de Mercado +20 hotéis sob gestdo +30 hotéis sob gestdo Rotterdam

e Projetos de Planejamento m
Membro HAMAT Turistico no Estado Membro HAMA? Membro HAMA /6-20\{«'\;9

Nota 1: "Hotel Asset Managers Association”

ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA O PROSPECTO E REGULAMENTO DO FUNDO, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO




ESTUDO DE VIABILIDADE

Gestao BTG Pactual

Hotellnvest — Maior Gestora de Ativos Hoteleiros da América Latina

Experiéncia Carteira com os principais agentes
Consultoria Gestdo de Ativos ROSEWOOD I H G
HOTELS & RESORTS

HOTELS & RESORTS
+20 Especialistas

1 I

65 Hotéis sob gestao
Atuacao em 14 Paises )
+R$ 3,6bi em ativos

>»-
ACCOIR ﬂm

700 Projetos de C I[tori
+ rojetos de Consultoria HOTELS Hotels

Casos de Sucesso

Unico membro sul-americano do HAMA

(“Hotel Asset Managers Association”)

Participacdo em 21 Hotéis
785 Quartos
Vencedor Prémio Master Imobiliario

Rentabilidade de 147% em 3 anos

Participacdo em 14 Hotéis +7 mil Quartos
1.046 Quartos

Reposicionamento do Fundo . .
P +4 mil Investidores

ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA O PROSPECTO E REGULAMENTO DO FUNDO, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO 26




ESTUDO DE VIABILIDADE

Gestao BTG Pactual

BTHI — Reposicionamento BTG Pactual — Maior veiculo Hoteleiro da B3

Valor Patrimonial RS 581 mi

Total de Hotéis 14 hotéis
Total de Quartos 1.046 quartos

Cotistas 1.268

@ Estratégia de Reposicionamento dos Ativos

Portfélio

»

75% dos quartos
ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA O PROSPECTO E REGULAMENTO DO FUNDO, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO 27

Resultado do Fll por Ativo

11 Hotéis

10?‘

o Pullman Ibirapuera - 32.8%

e Ibis Expo —30.2%

Ibis Paraiso — 26.6%

B |

Ibis Budget
Paraiso

Pullman

Ibis Expo
Ibirapuera



ESTUDO DE VIABILIDADE

(btg pactual

Gestao BTG Pactual

HTMX — Primeiro veiculo Hoteleiro da B3

Valor Patrimonial RS 419 mi

Total de Hotéis 21 hotéis

Total de Quartos 785 quartos

Cotistas 37.443

Geracdo de Valor através da Reciclagem de Ativos

: 1338 Quartos Adquiridos !
1
I )

__SpEntadai2zo% Y ) Redugiio de
L \ Cap Rate
: 563 Quartos Vendidos @ :

1 Cap Saida: 5,8% 1
Vo o o o o o o o o e e e e e e e e e e 4

@ 73% Ganho de Capital (média2023-24)

Portfélio

Sdo Paulo - SP 3 S

CERQUEIRA
CESAR o
¥
o
i
PINHEIROS %,
%,
INTA 9 o 9
A
JARDIM )
- 5 ~PAULISTANO e,
JARDINS ™
IM P.
: JARDIM PAULISTA L\ o co
e
M EVEREST % %, JARDIM EUROPA s No¥®
B \ ﬁ 3
3 ! o
AIM BI )
m 5 &
ALA CHACARA ITAIM A
AP MARIO CA|
5 NEIDE
goLs! < APARECIDA
(| soLITo
& vita oLimpia © 5 VILA
> > UBERABINHA
¥ ASCENDINO
A REIS
PANORAMA MOEMA
%, i 9 MIRANDOR
ARDIN NOVO
L PARQUE | MUNDG
s J 2 \. INDIANOPOLIS
%, s g
", %34 INDIANOPOLIS,
( e 5N
"%, o
BROOKLIN NOVO 7, 4 (528
Sy e

rumb; CORDEIRO PLANALTO

c
BROOKLIN > PAULISTA
J & % \
‘9, CAMPO BELO / VILAINOCA

Resultado do Fll por Ativo

16 Hotéis
39%
0 Ibis Styles FL-17,1%

a Ibis Morumbi — 13,0%
Gran Estanplaza - 11,8%

Ibis Congonhas - 11,6%

HTMX na midia

H';Mxﬁnnunl:il pagamento de
dividendos; valor é o maior em 12
anos. Confira

HTMXI11 entrega 52,8% de retorno aos
cotistas em 12 meses

HTMX11: fundo imobiliario capta R$
208,47 milhdes; veja quantos cotistas
participaram

ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA O PROSPECTO E REGULAMENTO DO FUNDO, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO




ESTUDO DE VIABILIDADE

( btb pactua

Gestao BTG Pactual

HTMX — Performance da Gestora no Segmento

Retorno Total

Renda de Dividendos

N
(Valorizagéo da Cota + Dividendos) (%a.a.)
P4
| I I Base 100
] I 350 -
16,9%
HTMX
Crescimento real de
dividendos 300
— 250 {88 pandemio }-—--1 55n
= : f
) — . ; ;
00 . 2020 2021 | 2022 2023 2024
Mais liquido FIl Hoteleiro | | #>
do mercado 150 Rentabilidade
12M 24M 36M
I:[[I 100 HTMX11 40,7% 133,2% 162,8%
S Meta Atuarial 11,1% 21,9% 33,9%
Supera o IFIX em todas 50 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ :
i iaca 9 a9 9 9 0 0 o o > 3 > 3 © cDI 12,8% 27,4% 41,2%
as janelas de avaliagdo IV G G G S S G G A A R S J 6 b
AR A AR N SR\ R N AR R 1
Y, IFIX 1,1% 19,6% 7,1%
HTMX11 ——— CDI IFIX IPCA + 5%

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

ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA O PROSPECTO E REGULAMENTO DO FUNDO, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO




ESTUDO DE VIABILIDADE

(btg pactual

Gestao BTG Pactual

Veiculos da Franquia Hoteleira

B BTG Hospitalidade Retorno Total - BTHR11 [l

BTG Hospitalidade
Retorno Total Fll

Negociagdo: Listado em Bolsa com Lock-Up
Mandato: Renda hoteleira estavel
Prazo: 5 anos (+2 extensao)

Regido: SP e RJ

% ~

BTG Hotéis — BTHI11

Wi

mn | BTHI 11

] FIl BTG Pactual Hotéis

4 )

Negociagdo: Listado em Bolsa
Mandato: Renda hoteleira estavel
Prazo: Indeterminado

Regido: Sul e Sudeste

Hotel MaxInvest — HTMX11

/HOlIEl

Maxinvest
- HTMX11

Negociagdo: Listado em Bolsa
Mandato: Ativismo em Condo-hotéis
Prazo: Indeterminado

Regido: Sao Paulo - SP
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Gestao BTG Pactual

Processo de Decisdo do Gestor

w Reavaliacdo periodica do portfélio de propriedades com objetivo de maximizagédo de valor para o investidor

Comité de Investimento .ﬂ.

Com a diligéncia concluida, o comité de investimentos aprecia e aprova oportunidades destacadas

Diligéncia -
™ Avaliagdo preliminar em comité de investimentos, e, operagdes pré-selecionadas sdo objeto de diligéncia m
técnica multidisciplinar (juridica, engenharia, ambiental, contdbil e tributaria)

Avaliacao |
Avaliacdo das oportunidades e sele¢do de acordo com a politica de investimentos e estratégia da gestora. '—'_@-
Decisdo baseada nas principais tendéncias do setor

Originacao
Profissionais estruturam transagdes por meio das redes de relacionamento com proprietarios, gestores, @
corretores especializados e demais agentes do setor imobiliario
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Gestao BTG Pactual

Comité de Investimento

Senioridade do Comité
Decisdes de alocagdo sdo validadas e
aprovadas por comité com longa
experiéncia nos mercados financeiro,

< AN\ N\ N A crédito e imobiliario.

Experiéncias Sinérgicas

Os membros sdo socios do BTG Pactual,
trabalham juntos ha anos, e possuem
extenso histérico de tomada de decisdes
assertivas.

@ i \i @ 3 Engajamento ESG

Consenso entre os membros do comité
que a busca por retornos financeiros esta
totalmente atrelada a critérios ESG (com
poder de veto).

Chairman clo Credit Risk Control ESG & Impact Investing Real Estate Legal
BTG Pactual Real Estate BTG Pactual Real Estate BTG Pactual BTG Pactual BTG Pactual

Compliance Civil Engineer Expert Tax Expert Portfolio Manager Portfolio Manager
BTG Pactual BTG Pactual Real Estate BTG Pactual Hotellnvest BTG Pactual Real Estate
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AGENDA

VISAO GERAL DO FUNDO

'd‘ e

'/ Novotel S30 José dos Campos

-
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Visao Geral do Fundo

Estruturagdo do Portfélio

Segmento por quarto Bandeira por quarto

M 3% 3% MAMA

SHELTER

Economico

Diversificagao >4%

de Escopo

Diversificagéo
de Marcas M 10%

6 Bandeiras

9///;/ Py ,‘ ,I;ﬂ? an

4 Segmentos

\ Luxo

3%

NO
Média-escala Alta-escala _I\{é)L
18% 26% E
Cidade por quarto Administradora por quarto

Séo Paulo 17%

Diversificagédo
Geogréfica Rio de Janeiro 6%

Guarulhos 23%

Experiéncia em

9 Cidades, Paulinia 6% gestéo hoteleira

incluindo capitais
Séo Carlos 7%

Sorocaba 7%

Accor 100%

S&o José dos
Campos 16%

S&o José do Rio Preto 8%

Piracicaba 11%
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TN
(\\bjg pactual

Visao Geral do Fundo

Localizacdo do Portfdlio—SP e RJ

o,

e
e B,
o s

...m-‘.

s
&

vy,

S. José do
Rio Preto

Sao Carlos &

%, . < Paulinia
(TR we Piracicaba
"lv,.,"
§ Sorocaba
2 3
é Sao Paulo

)

GALLERY

v

3 ¢ J‘“_.u\“\""e o e

F, io de
@ S‘cj:r::‘:;” i Janeiro
uarulhos

MAMA Mama Shelter Santa Teresa

MGallery Santa Teresa Shaired

Pullman Guarulhos Pullman Vila Olimpia

Novotel Morumbi Novotel Sao José dos Campos

Ibis SJC Dutra Ibis Piracicaba

Ibis Sorocaba Ibis Sdo José do Rio Preto

Ibis Sao Carlos Ibis Paulinia

Ibis Budget Sdo Paulo Paraiso Ibis Budget Piracicaba
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Visao Geral do Fundo

Iniciativas ESG

Sistemas de Controle Certificagoes ——— ——————————————  Parcerias
Plataforma "GAIA" com controles de pingd Retirada de Certificado Internacional de Parceria com a “Food to Save" para evitar o
métricas de sustentabilidade na operacdo _:@ Energia Renovavel ("REC Standard") desperdicio e reaproveitar alimento

' (’ﬁ\
Fluxos de dados Contas Tipo de Dados umMm
(O
(1) d

Aqui tem

Utilizagio mA3 energia
Custo BRL renovavel

Interface do Sisterma GAIA - I . R EC

Conformidade com Padrdes ESG Internacionais

Sustentabilidade Corporativa rigor, qualidade, transparéncia, consisténcia e confiabilidade nos relatorios de
“Corporate Sustainability Reporting Directive” sustentabilidade e governanca das empresas.

Diretivas de Relatodrios de » O CSRD é uma estrutura internacional de informes que exige maiores niveis de
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Visao Geral do Fundo: MGallery Santa Teresa

Agquisicao de 43 quartos em Hotel de Luxo no Rio de Janeiro

3ENHO

DENTRO BENFICA
Unidades Empreendimento 43 Unidades (100% part.) Z .\ GAMBOA
z ENGENHO SAOICRISTEVAD CENTRO,
MEIER “Novo Av. Mal Rongg, \
Segmento Luxo g s Eva IO de Janeiro
©8q, MARACANA »
% VILA ISABEL

Diadria Média — Média 2024 RS 1.973

| Riag 4
: SANTA TENESAGLORIA
GRAJAU

RIO COMPRIDO

. - .
Ocupagao — Média 2024 40% X s
USINA
@
BOTAEOGO
e HUMAITA
JARDIM LAGOA LEME
BOTANICO oN5To
COPACABANAL  Booking.com
Ié’ 4 Nota 9,3
i 3 / a CAN'AGALOVPAVAOVPAVI\OZINH
7 . .
\:‘”‘c\ B‘g LEBLON IPANEMA @8 Tripadvisor
. .
) 8. %% ROCINHA
00 s Nota 10,0

Best of the Best Award
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Visao Geral do Fundo: Pullman Guarulhos

Aquisicao de 385 quartos em Hotel Alta-escala, a 5 minutos do Aeroporto Internacional de Guarulhos

Unidades Empreendimento 385 Unidades (100% part.)

o
Segmento Alta-escala = et
Diadria Média — Média 2024 RS 550

Ocupagao — Média 2024 76%

MACEDO
CUMBICA

VILA DAS
PALMEIRAS
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5 minutos
do Terminal

Booking.com
Nota 8,8

@ Tripadvisor
Nota 9,0
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Visao Geral do Fundo: Pullman Vila Olimpia

Agquisicao de 43 quartos em Hotel Alta-escala em Zona Nobre da Capital Paulista

JARDIM

. . . 5 PAULISTANO ACLIMAGAO
Unidades Empreendimento 173 Unidades (25% part.) ; o NG
JARDIM PAULISTA b
PARAISO (0]
JARDIM EVEREST JARDIM EUROPA 5 viLa.o
Segmento Alta-escala :
]
AT
Diaria Média — Média 2024 RS 1.102 ST, W e
0 CIDADE JARDIM, 0 VILA MARIANA
Ocupagao — Média 2024 64% / g @0 MARIANA
) (H)
O © o
VILA OLIMPIA & VILA ° 8o
UBERABINHA
A /
(<]
MIRANDOPOLIS
/ILA MORUMBI 9. INDIANOPOLIS (] BOS
i BROOKLIN NOVO Booking.com
ViLA CORDEIRD ELANALYD Nota 8,9
A BROOKLIN Aeroporo,de PAULISTA
o CAMPO BELO “'”1' ot @ Tripadvisor
A(,;.(.\»\"‘ e NOta 9'0
- -
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Visao Geral do Fundo: Novotel Morumbi

Aquisicao de 95 quartos em Hotel referéncia em Zona Nobre da Capital Paulista

o SRR AN PARAISO o]

Unidades Empreendimento 189 Unidades (50% part.) JARDIM EVEREST JARDIM EUROPA

Z 1 0]
Segmento Média-escala e o 1
JARDIM
GUEDALA CHACARA ITAIM
Diaria Média — Média 2024 RS 643 O ool o i By
Ocupagio — Média 2024 77% % o
: / (®) (<) o
VILA OLIMPIA VILA o 80
{ UBERABINHA
PANORAMA S MOEMA
\ -
(<]
9 JARDIM NOVO MIRANDOPOLIS CHACARA
REAL PA] 43 MUNDO INGLESA
MORUMBI INDIANOPOLIS (0]
Booking.com

VILA @ BROOKLIN NOVO
MONTANO }

VILA CORDEIRO Nota 8,9
. PLANA

HIRO BROOKLIN

MBI

A @ Tripadvisor
&-Deputado.. < Nota 9'0

JARDIM DAS
ACACIAS L 1Y

3 " | R ¢ - e ;
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Visao Geral do Fundo: Ibis Budget Sao Paulo Paraiso

Aquisicdo de 150 quartos na estagdo Paraiso do metrd

Unidades Empreendimento 300 Unidades (50% part.) X PERDIZES SANTA IFIGENIA
Oe"nCora |
Segmento Econbémico
) Parede com o
VILA MADALENA 4 i \ metrd Paraiso
Didria Média — Média 2024 RS 316 %4 e
iaria Média — Média o M ~ !
< %N Sao Paulo
@o&‘a 2 MOOCA
= e I . § S L
Ocupagao — Média 2024 70% 2 | W\ PINHEIROS ¥ Q@ “a, s 0
| : \ 9\10\‘@6 ’\v,r; :E
w‘g C
JARDIM PAULISTA 3
R. Cel. 0,
:Y el %,

ITAIM BIBI IBIRAPUERA

‘D p 0 VILA MARIAN

Booking.com
Nota 7,8

J &
] S (9\\
4/ VA OLIMPIA =

g v : & Tripadvisor

3 s . 1 Nota 7,0

umbj

np =
I &
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Visao Geral do Fundo: Novotel Sao José dos Campos

Agquisicdo de 144 quartos na Rod. Presidente Dutra com Rod. dos Tamoios em S3o José dos Campos

Unidades Empreendimento 144 Unidades (100% part.)

Segmento Média-escala

CENTRO

Diaria Média — Média 2024 RS 345 e (o~ UARDIN

SAO DIQ
M)

“ Séo José!
dos Campos

JARDIM SATELUITE 3
JARDIM DASSEroue Conpominio

INDUSTRIASHROUSTE

Ocupagao — Média 2024 56%

CAMPOS DE
SAO JOSE

BOSQUE DOS
EUCALIPTOS

CHACARAS
S { ' cibape

Booking.com
Nota 8,2

@ Tripadvisor
Nota 8,0
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Visao Geral do Fundo: Ibis Sao José dos Campos Dutra

Agquisicdo de 144 quartos na Rod. Presidente Dutra com Rod. dos Tamoios em S3o José dos Campos

Unidades Empreendimento 120 Unidades (100% part.)

Segmento Econémico

CENTRO

Diaria Média — Média 2024 RS 213 o ssom ~ JARDIM

SAO DIMAS

Ocupacio — Média 2024 65% p= 9

SAO JOSE

wSao José!
dos Campos

JARDIM SATELITE
JARDIM DAS R

INDUSTRIASHROUSTE

BOSQUE DOS
EUCALIPTOS

Booking.com
Nota 8,2

PARQUE.

@ Tripadvisor
Nota 7,0
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Visao Geral do Fundo: Ibis Piracicaba

Aquisicao de 100 quartos em Piracicaba

Caracteristicas Piracicaba — SP

Unidades Empreendimento 100 Unidades (100% part.)

Segmento Econémico
Diaria Média — Média 2024 RS 234 ;
Ocupagao — Média 2024 9
NJ{T,”;”\YL.A VILA REZEND(AEn N
‘[{"’ CENT:R?;MV‘J'
Piracicaba /

Booking.com
Nota 7,8

POMPEIA

@ Tripadvisor
Nota 8,0
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Visao Geral do Fundo: Ibis Budget Piracicaba

Agquisicdo de 88 quartos em Piracicaba

Caracteristicas Piracicaba — SP

Unidades Empreendimento 88 Unidades (100% part.)

Segmento Econémico

JARDIM

Disria Média — Média 2024 RS 171 BTN

Ocupagao — Média 2024 62%

\\\\\\ M VILA REZENDE
PARQUE JUPIA
SAO DIMAS

S CIDADEALTA
H‘ CENTRO

Piracicaba

Nota 6,9

POMPEIA

& Booking.com

@ Tripadvisor
Nota 7,0

S o
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Visao Geral do Fundo: Ibis Sao José do Rio Preto

Aquisicao de 128 quartos em S3o José do Rio Preto na Rod. Washington Luis

Unidades Empreendimento 128 Unidades (100% part.)

VETORASSO RO _JARDIM
SANTA LUCIA BELA VISTA

ARY ATTAB
RES. MACEDO PARQUE VILA/ANGELICA

" ) TELES | INDUSTRIAL JARDIM

Segmento Economico VILAMAGEND ] YOLANDA GAIVOTA

RES. PALESTRA y BOA VISTA (H) R viet
4 '“mlmnv

Diaria Média — Média 2024 RS 211 WA ReroporiodESao SaoVpsedo
Rio Preto ]

Ocupagdo — Média 2024 56% 5 oo

0 VIUA AURORA AR
VILA DINI
ViL ENTORA
JARDIM. PARQUI

SANTA LUZIA col OR
VILA SAD JOSE MANGOR DAUD

lb" HOTEL % EAYRT o
Wemewm PARQUE ESTORIL
by | ARDIM ok o CONJ. HAB.
e
W ] JARDIM SAO 8REJO AL
———=
Fowo .
- Booking.com
LI B N
ota 7,7
LB
. 1 mFrw,;M
R o ] , @ Tripadvisor
H E MmN Em. RES. Q
- REsOTA Nota 7,0

ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA O PROSPECTO E REGULAMENTO DO FUNDO, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO 46



ESTUDO DE VIABILIDADE

Visao Geral do Fundo: Ibis Sorocaba

Aquisicdo de 112 quartos em Sorocaba na Rod. Raposo Tavares

JARDIM SIMUS

Unidades Empreendimento 112 Unidades (100% part.) VEROIM 1 LT

ARDIM PRES
ANGUA DE BARF
SEETENLS Econdmico e () i
VERACRUZ AR
PAULISTANO
: DIM § \
Diadria Média — Média 2024 RS 259
§ JarDIM EUROPA “REGIN BE VILA BARCELON
RDIM A R
ocupa§5° - Média 2024 62% JARDIM PIAZZA 3
DI ROMA
Y JARDIM CAMPOLIM g ) ARDIM TOLE
|l 540 CARLC
\ kap°5°“"a'es ARDIM ARCHILA
! MARIA SE
X JARDIM TATIANA \ T BEat 1 z Votord BOOking.Com
- i Nota 7,7
BELAVISTA centro” i
@ Tripadvisor
VOSSOROCA
Nota 8,0
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Visao Geral do Fundo: Ibis Sao Carlos

Aquisicdo de 112 quartos em S3o Carlos ao lado Shopping Iguatemi e campus da USP

PARQUE FEHR PARQUE
ELDORADO

. . . JAQ[{\M A().i,KH
Unidades Empreendimento 112 Unidades (100% part.)
PARQUE

Segmento Econémico -

JARDIM HIKARE

A 2 CONJ
SANTA ANGELINA VILA MARINA CONSTANTINO

Diadria Média — Média 2024 RS 250

~ s %
Ocupagao — Média 2024 44%
PARQUE SANTA BANDEIRANTES VILA COSTA JARDIM
FELICIA JARDIM 50 sot MUNIQUE
PA SIS| PLANALTO
PARQUE sis)  PLANALTS
MONSENHOR ALVORADA RES. AMERICO
TORTORELLI S
CENTRO MARGARIDO
I
PARQUE FABER S&o Carlos VILA NERY
SWISS PARK VILA FARIA
PARQUE f)?\
JARDIM PAULISTA R
VILA PRADO Booking.com
Vith MONTERO
R Nota 8,1
VILA BOA VISTA
oM @8 Tripadvisor
JARDIM
Ao SAO PAULQ Nota 8,0
5 4 VHAVHOVA VILA IZABEL
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Visao Geral do Fundo: Ibis Paulinia

Agquisicao de 100 quartos em Paulinia a 30 minutos de Campinas e Americana

Unidades Empreendimento
Segmento
Diaria Média — Média 2024

Ocupagao — Média 2024
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100 Unidades (100% part.)

Decart

PARQUE RES
JARDIM JAGUARI

EUROPA
Econdmico A e
Santa Barbara MOLLON
dOeste CIDADE
JARDIM 11
RS 249 Nova Odessa
Bom Retiro
60% Sumaré

Galvao

Monte Mor,

Elias Fausto

Cardeal

RES. BORDON

Jaguariina
Paulinia Pedreira
Betel
CIDADE
UNIVERSITARIA
MATAO
Hortolandia
AAND
CAMBUI
Campinas
JARDIM
DO*TREVO
%

CAPE

Booking.com
Nota 7,8

@ Tripadvisor
Nota 7,0
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Consideracgoes

O PRESENTE ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NAO CARACTERIZA PROMESSA OU GARANTIA DE RENDIMENTO PREDETERMINADO OU RENTABILIDADE POR PARTE DA ADMINISTRADORA, DA
BTG GESTORA, DO COORDENADOR LIDER OU DE QUALQUER OUTRO PARTICIPANTE A OFERTA, TENDO SIDO ELABORADO COM BASE EM DADOS DO PASSADO OU ESTIMATIVAS DE TERCEIROS.
ENTRETANTO, MESMO QUE TAIS PREMISSAS E CONDICOES SE MATERIALIZEM, NAO HA GARANTIA QUE A RENTABILIDADE ESTIMADA SERA OBTIDA.

0S RESULTADOS DO FUNDO PODERAO DIFERIR SIGNIFICATIVAMENTE DAQUELES AQUI INDICADOS, PODENDO INCLUSIVE OCASIONAR PERDAS PARA O COTISTA.

A BTG GESTORA FOI RESPONSAVEL PELA ELABORACAO DESTE ESTUDO DE VIABILIDADE, O QUAL E EMBASADO EM DADOS E LEVANTAMENTOS DE DIVERSAS FONTES, BEM COMO EM PREMISSAS E
PROJECOES REALIZADAS PELA PROPRIA GESTORA. ESTES DADOS PODEM NAO RETRATAR FIELMENTE A REALIDADE DO MERCADO NO QUAL O FUNDO ATUA.

AOS INVESTIDORES E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO, ESPECIALMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO”. OS INVESTIDORES INTERESSADOS EM SUBSCREVER COTAS DO FUNDO ESTAO
SUJEITOS AOS RISCOS DESCRITOS NO PROSPECTO DO FUNDO, OS QUAIS PODEM AFETAR A RENTABILIDADE DO FUNDO.

A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.
A RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E LIQUIDA DE IMPOSTOS.
FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO - FGC.

Sdo Paulo, 30 de julho de 2025.

Assinado de forma digital por
CAROLINA CURY :Zﬁ'gﬁ%ﬁ;f:gﬁ'ﬂ:‘,‘ FERNANDO RIBEIRO FERNANDO RIBEIRO STARCK
MAIA COSTA:00264801741 STARCK CRESTANA:32472649819

. Dados: 2025.07.31 19:01:55 : Dados: 2025.07.31 19:02:12
COSTA:00264801741 Y CRESTANA:32472649819 0300

BTG GESTORA DE RECURSOS LTDA.
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ANEXO 39-V : Informe Anual

Informe Anual

Nome do Fundo/Classe:

BTG HOSPITALIDADE RETORNO
TOTAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE

CNPJ do Fundo/Classe:

60.329.826/0001-20

RECURSOS LTDA.

37

ITAIM BIBI, SAO PAULO - SP - 04538-133

LIMITADA
Data de Funcionamento: 17/04/2025 Publico Alve: Investidores em Geral
Cédigo ISIN: BRBTHRCTFO005 Quantidade de cotas emitidas: 0,00
Fundo Exclusivo? Nio Cotistas possuem vinculo Nio

familiar ou societario familiar?

Mandato: Renda
Clas51ﬁcag:ao~ Segmento de Atuacio: Hotel Prazo de Duracio: Determinado
autorregulacio:

Tipo de Gestio: Ativa
Data d~o Prazo de 17/04/2030 En?erramento do exercicio 30/06
Duracio: social:
Mercado de negociacio Bolsa Entidade admll_llstradora de BM&FBOVESPA
das cotas: mercado organizado:

- . | BTG PACTUAL SERVICOS . . .
Nome do Administrador: FINANCEIROS S/A DTVM CNPJ do Administrador: 59.281.253/0001-23
. Praia de Botafogo, 501, 6° Andar- .
Enderego: Botafogo- Rio de Janeiro- RJ- 22250-040 | Telefones: (11)3383-3445
Site: www.btgpactual.com E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com
Competéncia: 06/2025
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone
11 Gestor: BTG PACTUAL GESTORA DE 09.631.542/0001- [AV BRIG FARIA LIMA, 3477, 14 AND - PARTE - (11) 25269958

S 30.306.294/0001- [PR BOTAFOGO, 501, BLII SLO 501 BLC II SAL 601
1.2 |Custodiante: BANCO BTG PACTUAL S A 45 - BOTAFOGO, RIO DE JANEIRO - RJ - 22250-911 (21) 32629600
1.3 |Auditor Independente: - 0../- - 0
1.4 |Formador de Mercado: .-

1.5

Distribuidor de cotas:

1.6

Consultor Especializado:

1.7

Empresa Especializada para administrar as
locagoes:

1.8

Outros prestadores de servigos':

Ndo possui informagao apresentada.

2.

Investimentos FII

2.1

Descricio dos negécios realizados no periodo

[Nao possui informagao apresentada.

Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item 1.1
com relaciio aos investimentos ainda nao realizados:

O Fundo encontra-se em fase de captagao.

Analise do administrador sobre:

4.1

Resultado do fundo no exercicio findo

O Fundo encontra-se em fase de captagdo.

4.2

Conjuntura econémica do segmento do mercado imobiliario de atuacio relativo ao periodo findo

O Fundo encontra-se em fase de captacao.

4.3

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicio da carteira

O Fundo encontra-se em fase de captagao.
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5. [Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos

6. Valor Contibil dos ativos imobiliarios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM Valorizl;zgz%tell;;tli:ﬁzacﬁo
Relacéo de ativos imobiliarios Valor (R$) 516 (SIM ou NAQ) apurado no periodo
Nao possui informagao apresentada.

6.1 |Critérios utilizados na referida avaliacio

IN/A.

7. [Rela¢do de processos judiciais, nio sigilosos e relevantes
Ndo possui informagao apresentada.

8. [Relac¢do de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes
[Ndo possui informagédo 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 disposicdo dos cotistas para analise:

Aos cuidados do time de Eventos Estruturados, no enderego abaixo: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477 - 14° andar - Itaim Bibi - Sdo Paulo/SP
Documentos relativos a Assembleia Geral estardo disponiveis na sede do Administrador bem como no site da B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcéo e do
Banco BTG Pactual, os quais podem ser acessados respectivamente nos enderecos eletronicos abaixo:
http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

Aos cuidados do time de Eventos Estruturados, no enderego abaixo: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477 - 14° andar - Itaim Bibi - Sdo Paulo/SP
Documentos relativos a Assembleia Geral estardo disponiveis na sede do Administrador bem como no site da B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcdo e do
Banco BTG Pactual, os quais podem ser acessados respectivamente nos enderecos eletronicos abaixo:
http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

10.2{Indicacdo dos meios de comunicacio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais e o
envio de documentos pertinentes as deliberagdes propostas; (ii) solicitaciio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais cotistas para
envio de pedido piblico de procuracio.

O Administrador disponibiliza aos cotistas o endereco de e-mail abaixo para solicitagdes referentes as assembleias bem como duvidas em geral:
ri.fundoslistados@btgpactual.com

10.3|Descri¢iio das regras e procedimentos aplicaveis a participacio dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas para a
comprovac¢ido da qualidade de cotista e representaciio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacio de consultas formais,
se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participagio a distincia e envio de comunicagio escrita ou eletronica de
voto.

i— Quanto as formalidades exigidas para a comprovagao da qualidade de cotista e representag@o de cotistas em Assembleia: Nos termos do Art. 22 da
instrugdo CVM 472, somente poderdo votar os Cotistas inscritos no livro de registro de cotistas ou na conta de deposito das cotas na data de
convocacao da Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente construidos ha menos de 1 (um) ano. Ainda importante que todos
os documentos de identificagdo/representacdo sejam devidamente apresentados. Quais sejam: (a) Para Cotistas Pessoas Fisicas: copia de um
documento de identificacao, tal qual, RG, RNE ou CNH; (b) Para Cotistas Pessoas Juridicas: Cpia do tltimo estatuto ou contrato social consolidado
e da documentag@o societaria outorgando poderes de representagdo ao(s) signatario(s) da declaragio referida no item “a” acima; (c) Para Cotistas
Fundos de Investimento: Copia autenticada do Gltimo regulamento consolidado do fundo e estatuto social do seu administrador, além da
documentag@o societaria outorgando poderes de representagdo (ata de eleigdo dos diretores e/ou procuragdo com firma reconhecida). (d) Caso o
cotista seja representado, o procurador devera encaminhar, também, a respectiva procura¢do com firma reconhecida, lavrada ha menos de 1 (um)
ano, outorgando poderes especificos para a pratica do ato. ii - Quando previsto em regulamento, ¢ possivel a realizagdo de consultas formais. Tais
Consultas sdo realizadas por meio do envio de uma Carta Consulta para a base de cotistas do Fundo, através dos enderecos de e-mail dos Cotistas
disponibilizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcio ou anteriormente informados ao servigo de escrituragdo de cotas do Fundo para os Cotistas
que ndo tenham suas cotas depositadas em bolsa. Na consulta formal, constara exposi¢do do Administrador sobre os itens a serem deliberados, data
limite para manifestagdo do voto, prazo para apuragdo dos votos e orientagdo sobre o envio da manifestagdo, bem como documentos que devem ser
anexados, como, por exemplo, os documentos de poderes de representagdo. Além disso, segue anexa a Consulta Formal uma carta resposta modelo
com os itens em deliberag@o, campo para voto e itens para preenchimento de dados do cotistas e assinatura; iii — Quanto as regras e procedimentos
para a participagdo a distancia e envio de comunicagdo escrita ou eletronica de voto, solicitamos que os cotistas mandem na forma da carta resposta
anexa a consulta formal, dentro do prazo limite de manifesta¢do de voto, por meio de envelope digital enviado, ou, em caso de recebimento de
correspondéncia via e-mail ou em via fisica, por meio do e-mail ri.fundoslistados@btgpacual.com. Para manifestagdo por meio eletronico é dado ao
Cotista a possibilidade de manifestar sua inten¢@o de voto pela plataforma de assinatura eletronica reconhecida pelos padroes de abono do Banco
BTG Pactual, por meio da Cuore ou plataforma de assinatura eletronica.

10.3|Praticas para a realizaciio de assembleia por meio eletrdnico.

A Assembleia em meio eletronico (“Assembleia Virtual”) € realizada a distancia com o objetivo de auxiliar os investidores do Fundo em um
momento de necessidade de distanciamento social, 0 Administrador segue as disposi¢des do Oficio n® 36/2020 emitido pela Comissdo de Valores
Mobilidrios (“CVM?”), e informa através do Edital de Convocagao (“Convocagdo”) e a Proposta do Administrador da referida Assembleia que sdo
disponibilizadas no Site do Administrador na rede mundial de computadores e no Sistema Integrado CVM e B3 (“Fundos Net”). Diante disso, os
documentos de Assembleia ndo sdo enviados no formato fisico para o enderego dos investidores, salvos os casos em que a Gestdo do Fundo optar por
enviar a via fisica. Adicionalmente, com o intuito de conferir maior publicidade e transparéncia a realizacdo da Assembleia, o Administrador envia a
Convocagao também para os enderegos de e-mail dos Cotistas disponibilizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balc@o ou anteriormente informados
ao servigo de escrituragdo de cotas do Fundo, para os Cotistas que nao tenham suas cotas depositadas em bolsa. Nos termos do Art. 22 da instru¢ao
CVM 472, somente poderdo votar os Cotistas inscritos no livro de registro de cotistas ou na conta de deposito das cotas na data de convocagio da
Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente construidos ha menos de 1 (um) ano. No que diz respeito ao acesso as Assembleia
Virtual, os cotistas se cadastram através do link presente no edital de convocagéo para acesso a Assembleia Virtual o ocorre por meio da plataforma
Webex, para o cadastro ¢ exigido que os documentos de identificagdo/representacdo sejam devidamente apresentados para validagao do acesso ao
cotista. Concluido o pré-cadastro, os dados dos cotistas serdo validados: (a) os documentos informados pelos cotista; (b) se o cotista esta presente na
base de cotistas da data base da convocagdo. Se os dados apresentados estiverem de acordo com os critérios supracitados, ¢ enviado ao endereco de
e-mail informado o link final para acesso a Plataforma da Assembleia. Durante a realizagdo da Assembleia ¢ eleito um Presidente e um Secretario,
para que posteriormente e apresentado aos cotistas a proposta a ser deliberada. Por fim, ¢ dado aos cotistas a oportunidade sanar possiveis duvidas
sobre os conteudos que permeiam a Assembleia, através de um Chat All Participants (“Chat“ou “Plataforma de Bate-Papo™). Apos o encontro inicial
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a Assembleia ¢ suspensa e reinstalada alguns dias apds seu inicio com a presenga de qualquer niimero de cotistas, nos termos do Art. 19 da Instrugao
CVM 472, combinado com o Art. 70 da Instru¢do CVM 555. Os Cotistas que conectarem-se a Plataforma nos termos acima serdo considerados
presentes e assinantes da ata ¢ do livro de presenga, ainda que se abstenham de votar. Ap6s aprovado pelo Presidente e o Secretario, ¢ publicado o
Termo de Apuragdo e do Sumario de Decisodes Site da Administradora na rede mundial de computadores e no Fundos Net.

11

.

Remuneracio do Administrador

Politica de remuneracio definida em regulamento:

(i) 1,30% (um inteiro e trinta centésimos por cento) ao ano, apropriada diariamente e paga mensalmente até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente ao més que se refere, aplicado (a.1) sobre o valor contabil do patrimonio liquido da classe de cotas do Fundo; ou (a.2) caso as cotas do
Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a
liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro da classe de cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX,
sobre o valor de mercado da classe de cotas do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagao de fechamento da classe de cotas de emissdo
do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragio (“Base de Célculo da Taxa de Administragdo”) observada a remunera¢do minima mensal
de R$ 10.000,00 (dezmil reais), a ser corrigida anualmente, a partir do més subsequente a data de funcionamento da classe perante a CVM, pela
variagdo positiva do IGP-M, ou por indice distinto de corregdo monetaria, desde que o valor seja inferior a corregao pelo IGP-M; e (ii) 0,02% (dois
centésimos por cento) ao ano, caso as cotas encontrem-se registradas em central depositaria da B3 para negociagdo em mercado de bolsa, aplicado
sobre a Base de Calculo da Taxa de Administragdo, observada a remuneragdo minima mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), a ser corrigida
anualmente, a partir do més subsequente a data de funcionamento da classe perante a CVM, pela variagdo positiva do IGP-M, ou por indice distinto
de correcdo monetaria, desde que o valor seja inferior a correcio pelo IGP-M.

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patriménio a valor de mercado:

NaN NaN NaN

12

Governancga

Representante(s) de cotistas

Nio possui informagdo apresentada.

12.2

Diretor Responsavel pelo FII

Nome: Gustavo Cotta Piersanti Idade: 41 anos

Profissao: Administrador CPF: 016.697.087-56
Graduado em administragao

E-mail: ol-reguladores@btgpactual.com Formacio académica: pela Pontificia Universidade

: ' : Catolica do Rio de Janeiro em

2005.

Quantidade de cotas 0.00 Quantidade de cotas do FII 0.00

detidas do FII: > compradas no periodo: K

Quantidade de cotas do | ) Data de inicio na funcdo: 31/01/2023

FII vendidas no periodo:

Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos
Atividade principal da

Nome da Empresa

Periodo

Cargo e fung¢des inerentes ao
cargo

empresa na qual tais
experiéncias ocorreram

Banco BTG Pactual S.A

De julho de 2007 até o momento.

Ingressou como analista em Fund
Services no Banco UBS Pactual e
se tornou socio do Banco BTG
Pactual em 2016, passando a ser
head da area em 2023.

Atualmente, ocupa o cargo de
MD Partner(Manager Director
Partner), Head de Fund
Services.

Descri¢do de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos

aplicadas

Evento Descricao
Qualquer condenacio criminal Nao ha
Qualquer condenacio em processo administrativo da CVM e as penas Niio ha

13.

Distribuicio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido em
Faixas de Pulverizacao 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% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 10% até 15% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 15% até 20% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 20% até 30% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 30% até 40% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 40% até 50% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 50% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
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Transacées a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢cio CVM n° 472, de 2008

Nao

possui informacéo apresentada.

15.

Politica de divulgacio de informacdes

Descrever a politica de divulgacio 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 manutencio de sigilo acerca de informacdes
relevantes nio divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacées, entre outros aspectos.

De acordo com o previsto no Art. 41 da instrugdo normativa da Comissao de Valores Mobiliarios n° 472 nossa politica de divulgagdo define
prioritariamente como fato relevante eventos significativos na estrutura do Fundo como: vacancia, inadimpléncia, novas locagdes e que possam
representar 5% ou mais da Receita ou Distribuigdo do Fundo na data da divulgagdo, bem como demais situagdes que podem afetar de forma
ponderavel intengdo dos investidores de realizar a aquisi¢do ou venda de cotas. Para outras situagdes, todas sdo devidamente analisadas para que se
confirme se devem ou ndo ser classificadas como um fato relevante e consequentemente serem divulgadas de acordo com a politica do
Administrador. A divulgacdo ¢ feita antes da abertura ou depois do fechamento do mercado através dos seguintes canais:

Descrever a politica de negociagio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na rede
mundial de computadores.

https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
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Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participac¢des societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da pagina
do administrador na rede mundial de computadores.

A politica de exercicio do direito de voto decorrente de ativos do fundo pode ser consultada a partir do regulamento do fundo, disponivel no site do
Administrador, por meio do enderego eletronico: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, manutencio, avaliacio e fiscalizaciio da politica de divulgacio de informacoes, se
for o caso.

Bruno Duque Horta Nogueira — Diretor Executivo nomeado em 29 de abril de 2020. Advogado com especializagdo de direito empresarial formado
pela Faculdade de Direito do Largo Sao Francisco - Universidade de Sdo Paulo (USP). E responsavel pelo Departamento Juridico do BTG Pactual na
América Latina, ingressou no Pactual em 2000 e tornou-se sdcio em 2009.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Sera de acordo com estabelecido em Assembleia Geral Extraordinéria respeitando as regras do regulamento.

Anexos

5. Fatores de Risco

Nota

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5% das
despesas do FII

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=956446
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Rio de Janeiro, [Data] de 202[=].

Aos Cotistas do BTG HOSPITALIDADE RETORNO TOTAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

Ref.: Procedimento de Consulta Formal para deliberagao dos Cotistas
Prezado(a)s Cotistas,

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, instituigdo financeira inscrita com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do
Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n2 501, 52 andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP
22250-040, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob 0 n259.281.253/0001-
23, autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) para o exercicio da atividade de
administracdo de carteiras de valores mobiliarios, na categoria “administrador fiduciario”, por
meio do Ato Declaratério CVM n2 8.695, de 20 de margo de 2006, na qualidade de instituicdo
administradora (“Administradora”), na qualidade de instituicdo administradora do BTG
HOSPITALIDADE RETORNO TOTAL FUNDO DE INVESTIMENTO  IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA, classe de investimentos de fundo de investimento imobiliario
constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n2 60.329.826/0001-20
(“Classe” e “Fundo”, respectivamente) vem, por meio da presente, convocar V.Sa. para
participar da Assembleia Geral Extraordindria do Fundo, a ser realizada de forma nao presencial,

por meio do procedimento de consulta formal (“Consulta Formal”), a qual tem por objeto:

1. Aprovar a autorizacdo para a aquisicao e futura alienacdo, pela Classe, dos seguintes
ativos que possuem como contraparte, veiculos de investimento geridos e/ou administrados
pela Administradora e pela Gestora, em potencial situacdo de conflito de interesses, nos

termos do artigo 31 e do inciso IV do artigo 32, do Anexo Normativo lll, da Resolucdao da CVM

n.2 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme em vigor (“Ativos Conflitados”, “Operacoes

Conflitadas” e “Resolu¢dao CVM 175", respectivamente):

Hotel

Cidade

Enderego

MGallery Santa Teresa

Mama Shelter Santa Teresa
Pullman S&o Paulo Vila Olimpia
Pullman Guarulhos

Novotel Sdo Paulo Morumbi
Ibis Budget Sdo Paulo Paraiso
Novotel Sdo José dos Campos
Ibis Sdo José dos Campos Dutra

Ibis Piracicaba

Rio de Janeiro (SP)

Rio de Janeiro (SP)

Sdo Paulo (SP)

Guarulhos (SP)

Sdo Paulo (SP)

Sdo Paulo (SP)

Sdo José dos Campos (SP)
Sdo José dos Campos (SP)

Piracicaba (SP)
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R. Alm. Alexandrino, 660

R. Paschoal Carlos Magno, 5
R. Olimpiadas, 205

Rod. Hélio Smidt, S/N

R. Min. Nelson Hungria, 577
R. Vergueiro, 1571

Av. Dr. Nélson d'Avila, 2200
Av. Cidade Jardim, 101

Av. Armando Dedini, 125



Ibis Budget Piracicaba Piracicaba (SP) Av. Armando Dedini, 125

Ibis Sd0 José do Rio Preto Sdo José do Rio Preto (SP) Av. Arthur Nonato, 4193
Ibis Sorocaba Sorocaba (SP) R. Sra Maria Aparecida Pessoti, Milego 290
Ibis Sdo Carlos S&do Carlos (SP) R. Passeio dos Ipés, 140
Ibis Paulinia Paulinia (SP) R. Trinta e Um de Margo, 290
2. Aprovar a autorizacao para que a Classe, exclusivamente para fins de gestao de caixa

e liquidez da Classe e sem prejuizo do disposto na regulamentacdo aplicavel: (a) adquira cotas
de fundos de investimento classificados como “renda fixa”, nos termos da regulamentagao
aplicavel, administrados e/ou geridos pela Administradora; (b) realize operacdes
compromissadas, lastreadas em titulos publicos federais, que tenham como contraparte parte
relacionada a Administradora; (c) adquira ativos financeiros de renda fixa de emissdao de partes

By

relacionadas a Administradora, situacOes estas que caracterizam potencial conflito de

interesses, nos termos do art. 31 da Resolucdao CVM 175, sem a necessidade de aprovagao

especifica para cada aquisi¢ao a ser realizada.

3. Autorizar que a Classe possa contratar, para o exercicio da fun¢do de formador de
mercado para as cotas, a Administradora ou parte relacionada e/ou sociedades do grupo

econdmico que sejam registradas na CVM, situacGes estas que caracterizam potencial conflito

de interesses, nos termos do art. 31 da Resolucdo CVM 175.

QUEM PODERA RESPONDER A CONSULTA FORMAL

Somente poderdo responder a essa Consulta Formal os Cotistas inscritos no livro de registro de
Cotistas na data de envio desta Consulta Formal, ou na conta de depdsito, seus representantes

legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Adicionalmente, ndo podem responder a Consulta Formal: (a) o Administrador ou o Gestor; (b)
os soécios, diretores e funciondrios do Administrador ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao
Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e funciondrios; (d) os prestadores de servigcos
do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipdtese de deliberacao relativa
a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a formacdo do

patrimonio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
QUORUNS DE INSTALAGAO E DELIBERACAO

As matérias objeto de delibera¢do apenas serdo aprovadas pelo voto da maioria dos Cotistas que
responderem a esta Consulta Formal, desde que representem: (i) 25% (vinte e cinco por cento),
no minimo, das Cotas emitidas, caso a classe Unica de cotas tenha mais de 100 (cem) cotistas,
ou (ii) metade, no minimo, das cotas emitidas, caso a classe Unica de cotas da Classe tenha até

100 (cem) cotistas.

Com as aprovacoes, a Administradora estara autorizada para a pratica de todos e quaisquer

atos necessarios a efetivacdo das matérias constantes da presente ordem do dia. Assim sendo,
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solicitamos a manifestagao de V.Sa., na forma do presente questionario, até [data].
PROCEDIMENTOS PARA EXERCICIO DO VOTO

Os Cotistas poderdao exercer o direito de voto na forma do questiondrio via plataforma
eletronica do BTG e eventuais sistemas complementares utilizados, como a plataforma Cicorp
da B3 e eventuais push por aplicativos do BTG, disponibilizados conforme links enviados aos
Cotistas por correio eletronico, no endereco de e-mails cadastrado junto ao respectivo
custodiante de suas Cotas. Em caso de cOmputo de votos repetidos pelo mesmo Cotista em
mais de uma plataforma, sera considerado como valido e definitivo o voto mais recente

contabilizado.
DIVULGACAO DO RESULTADO DAS DELIBERACOES

Os documentos pertinentes a esta Consulta Formal estdo disponiveis para consulta no site da
Administradora, no seguinte endereco eletronico: https://www.btgpactual.com/asset-
management/administracao-fiduciaria (neste website, na barra de pesquisa em “Fundos de
Investimentos Administrados e/ou Distribuidos pela BTG Pactual Servicos Financeiros” pesquisar
por “60.329.826/0001-20” e entdo clicar em “Pesquisar”, na pagina seguinte, clicar em “Atas

de Assembleias e ConvocacgGes”).

O resultado desta Consulta Formal serd apurado e divulgado em até 8 (oito) dias do

encerramento desta Consulta Formal.

Os Cotistas que possuem endereco de e-mail cadastrado junto aos custodiantes de suas Cotas
junto a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo receberdo esta Consulta Formal apenas por e-mail e
poderdo enviar manifestacdo de voto eletronicamente, observado o disposto nesta Consulta
Formal. Aos Cotistas que desejam receber as proximas convocagdes e consultas formais por
meio eletrénico, pedimos que atualizem suas informagdes cadastrais junto ao respectivo

custodiante de suas Cotas.

Incentivamos V.Sa. a entrar em contato com a Administradora, por meio do e-mail
Rl.FundosListados@btgpactual.com, para eventuais esclarecimentos adicionais, caso se facam

necessérios, bem como a exercer seu voto.

Colocamo-nos a disposicdo para quaisquer esclarecimentos julgados necessarios.

Atenciosamente,

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, na qualidade de Administradora do BTG HOSPITALIDADE RETORNO TOTAL
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

Ref.: Resposta a Consulta Formal enviada em [Data] de 202[=]
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Em resposta a Consulta Formal enviada em [Data]l] de 202[=] aos Cotistas do BTG
HOSPITALIDADE RETORNO TOTAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA, classe de investimentos de fundo de investimento imobiliario
constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n2 60.329.826/0001-20

(“Classe” e “Fundo”, respectivamente) manifesto abaixo meu voto sobre:

1. Aprovar a autoriza¢do para a aquisi¢cdo e futura alienagao, pela Classe, dos seguintes
ativos detidos por partes relacionadas a Administradora e/ou a Gestora descritos
abaixo:

Hotel

Cidade

Endereco

MGallery Santa Teresa

Mama Shelter Santa Teresa
Pullman S&o Paulo Vila Olimpia
Pullman Guarulhos

Novotel Sdo Paulo Morumbi
Novotel Sdo José dos Campos
Ibis Budget Sdo Paulo Paraiso
Ibis S3o José dos Campos Dutra
Ibis Piracicaba

Ibis Budget Piracicaba

Ibis Sdo José do Rio Preto

Ibis Sorocaba

Ibis Sdo Carlos

Rio de Janeiro (SP)

Rio de Janeiro (SP)

Sdo Paulo (SP)

Guarulhos (SP)

Sdo Paulo (SP)

Sdo José dos Campos (SP)
Sdo Paulo (SP)

Sdo José dos Campos (SP)
Piracicaba (SP)

Piracicaba (SP)

Sdo José do Rio Preto (SP)

Sorocaba (SP)

S&o Carlos (SP)

R. Alm. Alexandrino, 660

R. Paschoal Carlos Magno, 5
R. Olimpiadas, 205

Rod. Hélio Smidt, S/N

R. Min. Nelson Hungria, 577
Av. Dr. Nélson d'Avila, 2200
R. Vergueiro, 1571

Av. Cidade Jardim, 101

Av. Armando Dedini, 125
Av. Armando Dedini, 125

Av. Arthur Nonato, 4193
R. Sra Maria Aparecida Pessoti,
Milego 290

R. Passeio dos Ipés, 140

Ibis Paulinia Paulinia (SP) R. Trinta e Um de Margo, 290
[ ] SIM, aprovo a deliberagao;
[ ] NAO, nio aprovo a deliberac3o;
[ ] Abstenho-me de votar.
[ ] Abstencdo de voto, por estar em situagdo de conflito de

interesses, nos termos da regulamentacdo aplicavel.

2. Aprovar a autorizacdo para que a Classe, exclusivamente para fins de gestao de caixa
e liquidez da Classe e sem prejuizo do disposto na regulamentacdo aplicavel: (a)
adquira cotas de fundos de investimento classificados como “renda fixa”, nos termos
da regulamentacdo aplicavel, administrados e/ou geridos pela Administradora; (b)
realize operagdes compromissadas, lastreadas em titulos publicos federais, que
tenham como contraparte parte relacionada a Administradora; (c) adquira ativos
financeiros de renda fixa de emissdo de partes relacionadas a Administradora,
situacdes estas que caracterizam potencial conflito de interesses, nos termos do art.

31 da Resolucdo CVM 175, sem a necessidade de aprovacdo especifica para cada

aquisicado a ser realizada.
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[ ] SIM, aprovo a deliberacao;

[ ] NAO, nio aprovo a deliberacio;

[ ] Abstenho-me de votar.

[ ] Abstencdo de voto, por estar em situacdo de conflito de
interesses, nos termos da regulamentacdo aplicavel.

Autorizar que a Classe possa contratar, para o exercicio da fungao de formador de
mercado para as cotas, a Administradora ou parte relacionada e/ou sociedades do
grupo econdémico que sejam registradas na CVM, situacdes estas que caracterizam
potencial conflito de interesses, nos termos do art. 31 da Resolug¢do CVM 175.

SIM, aprovo a deliberagao;

[ ]

[ ] NAO, nio aprovo a deliberacdo;
[ ] Abstenho-me de votar.

[ ]

Abstencdo de voto, por estar em situagdo de conflito de
interesses, nos termos da regulamentacdo aplicavel.

, de de 202[=].

Assinatura
Nome do Cotista:
CPF/CNPJ:
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btgpactual

Pullman Guarulhos

PROSPECTO PRELIMINAR

OFERTA PUBLICA PRIMARIA DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DA CLASSE UNICA DO

BTG HOSPITALIDADE RETORNO TOTAL
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

ADMINISTRADORA

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

GESTORA

BTG PACTUAL GESTORA DE RECURSOS LTDA.



https://luzcapitalmarkets.com.br/
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