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PROSPECTO DEFINITIVO

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO DA 62 (SEXTA) EMISSAO DE COTAS DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN REAL ESTATE

CNPJ n° 37.295.919/0001-60
(“Fundo”)
ADMINISTRADORA

BancoDaycoval

BANCO DAYCOVAL S.A.
CNPJ n° 62.232.889/0001-90
Avenida Paulista, n° 1.793, 2° andar, Bela Vista, CEP 01311-200, S&o Paulo — SP
(“Administradora”)

GESTORA

@ GUARDIAN
GESTORA

GUARDIAN GESTORA LTDA.

CNPJ n° 37.414.193/0001-37

ANGIMA Avenida Pedroso de Morais, n° 1.553, conjunto 42, Pinheiros, CEP 05419-000, S&o Paulo — SP
(“Gestora” e, em conjunto com 0 Fundo e a Administradora, “Ofertantes™) CERSSRSISE

cODIGO ISIN DAS COTAS DO FUNDO N° BRGARECTF001
CODIGO DE NEGOCIAGAO B3: GARE11

Autorteguiacio

Autorteguiacio

ANBIMA ANBIMA
Tipo ANBIMA: Tijolo Hibrido Gestédo Ativa

Ofertas Piblicas

Segmento ANBIMA: Multicategoria

REGISTRO DA OFERTA NA CVM SOB O N° CVM/SRE/AUT/FI1/PRI/2024/304, em 04 de novembro de 2024*
*concedido por meio do rito de registro automatico de distribuicéo, nos termos da Resolugdo CVM 160.

Oferta publica de distribuicdo priméria de, inicialmente, 50.000.000 (cinquenta milhdes) de cotas (“Novas Cotas™) sem considerar o Lote Adicional (conforme abaixo definido), integrantes
da 62 (sexta) emissdo de cotas do Fundo (“Oferta”), todas nominativas e escriturais, em série (nica, com preco unitario de emissédo de R$ 9,00 (nove reais) por Nova Cota (“Preco de
Emissio”). O Preco de Emisséo ja considera o custo unitario de distribuicéo, equivalente a R$ 0,40 (quarenta centavos) por cada Cota (“Custo Unitério de Distribuic&o™).

A Oferta sera realizada no montante total de, inicialmente,

RS 450.000.000,00%*

uatrocentos e cinquenta milhdes de reais
q q
(“Montante Inicial da Oferta”)

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

A Oferta seré realizada sob a coordenago da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A,, instituigdo integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobilirios, com endereco na cidade de S&o Paulo, estado de Séo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, 29° e 30° andares, CEP 04543-907, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica no Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 02.332.886/0011-78 (“Coordenador Lider™).

O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até R$ 112.500.000,00 (cento e doze milhdes e quinhentos mil reais), correspondente a
12.500.000 (doze milhdes e quinhentos mil) Novas Cotas, sendo certo que a definicdo acerca do exercicio da opcdo de emissao das Novas Cotas do Lote Adicional ocorrera no Procedimento
de Alocacéo (conforme abaixo definido), a serem emitidas nas mesmas condigdes e mesmas caracteristicas das Novas Cotas inicialmente ofertadas, sem a necessidade de novo requerimento
de registro da Oferta 8 Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM?) ou modificagdo dos termos da Emissdo e da Oferta (“Lote Adicional”), perfazendo o montante total da Oferta de até R$
562.500.000,00 (quinhentos e sessenta e dois milhdes e quinhentos mil reais), equivalente a 62.500.000 (sessenta e duas milhdes e quinhentas mil) Novas Cotas.

As Novas Cotas serdo admitidas para (i) distribui¢gdo no mercado primario por meio do Sistema de Distribui¢do de Ativos (“DDA™); e (ii) negociacéo e liquidacédo no mercado secundario por
meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO, sociedade por agdes com sede na cidade de S&o Paulo, estado de S&o
Paulo, na Praca Antdnio Prado, n° 48, 7° andar, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ sob o n° 09.346.601/0001-25 (“B3”), sendo as negociagdes € os eventos de pagamento liquidados
finaceiramente e as Novas Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

A CVM nao realizou andlise prévia do contetido deste Prospecto Definitivo nem dos documentos da Oferta.

A responsabilidade do cotista sera limitada ao valor das cotas do Fundo por ele subscritas, nos termos do Regulamento do Fundo e da Instrugdo CVM 472 (conforme
definido abaixo).

Os Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios) devem ler a se¢iio “Fatores de Risco” deste Prospecto, nas paginas 17 a 40.

O registro da presente Oferta ndo implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informagcdes prestadas ou julgamento sobre a qualidade dos Ofertantes, bem como sobre
as Novas Cotas a serem distribuidas.

Este Prospecto Definitivo (“Prospecto Definitivo”) esta disponivel nas paginas da rede dial de putadores da Administradora, da Gestora, das Instituicdes Participantes da
Oferta (conforme definido neste Prospecto Definitivo), da CVM, do Fundos.NET e da B3 (“Meios de Divulgag¢io”).

Quaisquer outras informacdes ou esclarecimentos sobre o Fundo, as Novas Cotas, a Oferta e este Prospecto poderao ser obtidos junto 8 Administradora, & Gestora, ao Coordenador
Lider e/lou CVM, por meio dos enderegos, telefones e e-mails indicados neste Prospecto.

As Novas Cotas ndo contardo com classificacéo de risco conferida por agéncia classificadora de risco em funcionamento no pais.
A DATA DESTE PROSPECTO DEFINITIVO E 04 DE NOVEMBRO DE 2024.
COORDENADOR LIDER

‘-

ASSESSOR LEGAL DO COORDENADOR LIDER ASSESSOR LEGAL DA GESTORA

CESCON TAUIL ICHEQUER
BARRIEU MAYER [BROWN
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2.1 Breve descricdo da oferta

As Novas Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforcos de colocacdo, conduzida
pelo Coordenador Lider, de acordo com a Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada
(“Resolucdo CVM 160”) e a Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucéo
CVM 4727), nos termos e condig¢des do regulamento do Fundo, aprovado nos termos da consulta formal data de 03
de janeiro de 2024, conforme termo de apuracao divulgado em 23 de janeiro de 2024 (“Regulamento”) e do “Contrato
de Estruturacéo, Coordenacao e Distribuicdo Publica, Sob o Regime de Melhores Esforcos de Colocagéo, da 6°
(Sexta) Emiss&o de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario Guardian Real Estate ” (“Contrato de Distribui¢do”),
celebrado entre o Fundo, a Administradora, o Coordenador Lider e a Gestora em 04 de novembro de 2024.

2.2 Apresentacdo da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informacles que a
Administradora deseja destacar em relacdo aquelas contidas no Regulamento

As Cotas: (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, patrimoniais e econdmicos, e aos
pagamentos de rendimentos e amortizac@es; (ii) correspondem a fracdes ideais do patriménio liquido do Fundo;
(iii) ndo sdo resgataveis; (iv) terdo a forma escritural e nominativa; (v) conferirdo aos seus titulares, desde que
totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar, integralmente, em quaisquer rendimentos do Fundo, se
houver; (vi) ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre
fracdo ideal desses ativos; (Vii) no caso de emissdo de novas Cotas pelo Fundo, conferirdo aos seus titulares direito
de preferéncia; (viii) cada Cota corresponderd um voto nas assembleias do Fundo; e (ix) serdo registradas em
contas de deposito individualizadas, mantidas pelo BANCO DAYCOVAL S.A., institui¢do financeira com sede
na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida Paulista, n° 1.793, 2° andar, Bela Vista, CEP 01.311-200,
inscrita no CNPJ sob o n°® 62.232.889/0001-90 (“Escriturador”) em nome dos respectivos titulares, a fim de
comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de cotista do Fundo, sem emisséo de certificados.

Cada Cota terd as caracteristicas que Ihe forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos termos da legislacéao e
regulamentac&o vigentes.

2.3 ldentificacdo do publico-alvo

A Oferta é destinada a investidores em geral, quais sejam: (i) (i.a) nos termos do artigo 2°, § 2°, da Resolucéo da
CVM n° 27, de 8 de abril de 2021, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 27”), institui¢cdes financeiras e demais
instituicdes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil; companhias seguradoras e sociedades de
capitalizacdo; entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar; fundos patrimoniais e fundos de
investimento registrados na CVM; (i.b) investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolucdo
da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme em vigor, que sejam fundos de investimentos, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, condominios destinados a aplicagdo em carteira de
titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, em qualquer caso, com sede no Brasil; assim como
(i.c) investidores que ndo se enquadrem na defini¢do dos itens “(i.a)” e (i.b)” acima, mas que formalizem
Documento de Aceitacdo (conforme adiante definido), em valor igual ou superior a R$ 1.000.008,00 (um milhdo
e oito reais), que equivale a quantidade minima de 111.112 (cento e onze mil, cento e doze) Novas Cotas, em
qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem o0s riscos inerentes a tal investimento
(“Investidores Institucionais”); e (ii) investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou domiciliados ou com
sede no Brasil, que ndo sejam Investidores Institucionais nos termos do item (i) acima e que formalizem
Documento de Aceitacdo, durante o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento (conforme definido abaixo)
em valor igual ou inferior a R$ 999.999,00 (novecentos e noventa e nove mil, novecentos e noventa e nove reais),
que equivale a quantidade méxima de 111.111 (cento e onze mil, cento e onze) Novas Cotas, observado o
Investimento Minimo por Investidor (“Investidores N&o Institucionais” e, em conjunto com os Investidores
Institucionais, “Investidores™), em qualquer caso, que se enquadrem no publico alvo do Fundo, conforme previsto
no Regulamento.

No ambito da Oferta ndo serd admitida a aquisicio de Novas Cotas por clubes de investimento, nos
termos dos artigos 27 e 28 da Resolugdo da CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada
(“Resolucdo CVM 117).

Para os fins da Oferta, serdo consideradas “Pessoas Vinculadas” os Investidores que sejam, nos termos do inciso
XVI do artigo 2° da Resolugdo CVM 160 e do artigo 2°, inciso XII, da Resolu¢do da CVM n° 35, de 26 de maio
de 2021, conforme em vigor: (i) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores, dos Ofertantes e/ou outras
pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos cdnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até 0 2° (segundo) grau; (ii) controladores, diretos ou indiretos, e/ou administradores das
Institui¢Bes Participantes da Oferta; (iii) funcionarios, operadores e demais prepostos das Institui¢des Participantes
da Oferta, dos Ofertantes, diretamente envolvidos na estruturagdo da Oferta; (iv) assessores de investimento que
prestem servigos as Instituicbes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com as
Instituicbes Participantes da Oferta contrato de prestacdo de servigcos diretamente relacionados a atividade de
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intermediacdo ou de suporte operacional no &mbito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente,
pelas Instituicbes Participantes da Oferta, pelos Ofertantes, ou por pessoas a eles vinculadas; (vii) conjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(v)” acima; e (viii) fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas mencionadas nos itens acima, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros que ndo sejam Pessoas Vinculadas.

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente, indicar no
Documento de Aceitagdo, a sua condigdo de Pessoa Vinculada.

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada no &mbito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional), ndo sera permitida a colocagao
de Novas Cotas junto aos Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da
Resolucdo CVM 160, sendo os respectivos Documentos de Aceitacdo automaticamente cancelados, observado o
previsto no pardgrafo 1° do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, sendo certo que esta regra ndo é aplicavel ao Direito
de Preferéncia.

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

Né&o serdo realizados esfor¢os de colocacdo de Novas Cotas em qualquer outro pais que néo o Brasil.

Serd garantido aos Investidores o tratamento equitativo, desde que a aquisicdo das Novas Cotas ndo lhes seja
vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as Instituicbes Participantes da Oferta a
verificacdo da adequacdo do investimento nas Novas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

2.4 Indicacdo sobre a admissdo a negociacdo em mercados organizados

As Novas Cotas serdo admitidas para: (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado primario por meio do DDA; e
(i) negociacdo e liquidacdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados pela B3.

As Novas Cotas serdo custodiadas eletronicamente na B3.

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

2.5 Valor nominal unitario de cada Cota e custo unitario de distribuicdo

O preco de emissdo de cada Nova Cota sera, nos termos do "Ato do Administrador Para Aprovacao da 62 (Sexta)
Emisséo de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario Guardian Real Estate”, celebrado pela Administradora em
30 de outubro de 2024 (“Ato do Administrador”), conforme rerratificado pelo "Ato do Administrador Para
Aprovacdo da 6 (Sexta) Emissdo de Cotas do Fundo de Investimento Imobilidrio Guardian Real Estate”, celebrado
pela Administradora em 04 de novembro de 2024 (“Ato de Rerratificacdo do Administrador” e, em conjunto com
0 Ato do Administrador, os “Atos de Aprovacdo da Emissdo™) e conforme informado aos cotistas e ao mercado
por meio do fato relevante divulgado em 04 de novembro de 2024 (“Fato Relevante de Fixa¢do do Preco de
Emissdo”), equivalente a R$ 9,00 (nove reais) e sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dara com a
divulgagdo do antncio de encerramento da Oferta (“Preco de Emissdo” e “Anuncio de Encerramento”,
respectivamente). O Prego de Emissdo correspondente ao valor patrimonial das cotas do Fundo referente ao tltimo
dia do més de outubro (31/10/2024) e foi fixado conforme critério previsto no item 15.6.2. do Regulamento.

O Preco de Emisséo j& considera o custo unitério de distribuicdo, equivalente a R$ 0,40 (quarenta centavos) por
cada Cota (“Custo Unitario de Distribui¢do”). O Custo Unitario de Distribuicgo ird variar conforme a quantidade
de Cotas efetivamente distribuidas no &mbito da Oferta.

No ambito da Oferta ndo havera cobranca de taxa de distribuicdo primaria das Cotas.
2.6 Valor total da Oferta e valor minimo da oferta

O valor total da Oferta seré de, inicialmente, R$ 450.000.000,00 (quatrocentos e cinquenta milhdes de reais),
considerando a subscricdo e integralizagdo da totalidade das Novas Cotas pelo Pre¢o de Emissdo, podendo o
Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude da emisséo total ou parcial do Lote Adicional; ou (ii)
diminuido em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado
0 Montante Minimo da Oferta (conforme definido abaixo) (“Montante Inicial da Oferta”). O Fundo podera, a seu
critério, por meio da Administradora, em comum acordo com a Gestora e com o Coordenador Lider, optar por
emitir um lote adicional de Novas Cotas, aumentando em até 25% (vinte e cinco por cento) a quantidade das Novas
Cotas originalmente ofertadas, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM
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160 (“Lote Adicional”), ou seja, em até 12.500.000 (doze milhdes e quinhentas mil) Novas Cotas, equivalente a
até R$ 112.500.000,00 (cento e doze milhdes e quinhentos mil reais), totalizando 62.500.000 (sessenta e duas
milhdes e quinhentas mil) Novas Cotas, equivalente a R$ 562.500.000 (quinhentos e sessenta e dois milhdes e
quinhentos mil reais), sendo certo que a definicdo acerca do exercicio da op¢do de emissdo das Novas Cotas do
Lote Adicional ocorrerd no Procedimento de Alocacao (conforme abaixo definido), e, caso haja o exercicio, devera
ocorrer nos mesmos termos e condi¢des das Novas Cotas inicialmente ofertadas, sem a necessidade de novo
requerimento de registro da Ofertaa CVM ou modificacdo dos termos da Emissao e/ou da Oferta. As Novas Cotas,
caso emitidas, serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer
da Oferta.

Aplicar-se-8o as Novas Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas
condicBes e preco das Novas Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a colocacdo das Novas Cotas oriundas do
exercicio do Lote Adicional também serd conduzida sob o regime de melhores esforgcos de colocagdo pelo
Coordenador Lider e a participagdo dos Participantes Especiais (conforme abaixo definido).

N&o seré outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opcdo de distribuicdo de lote suplementar para fins de
estabilizagdo do preco das Novas Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolu¢do CVM 160.

A realizacdo da Oferta estd condicionada a subscricéo e integralizacdo de, no minimo, R$ 5.000.004,00 (cinco
milhdes e quatro reais), correspondente a 555.556 (quinhentas e cinquenta e cinco mil, quinhentas e cinquenta e
seis) Novas Cotas (“Montante Minimo da Oferta”). Atingido tal montante, as demais Novas Cotas que ndo forem
efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuicdo (conforme abaixo definido) deverdo ser
canceladas pela Administradora. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora,
de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo encerrar a Oferta a qualquer momento.

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

Serdo objeto da Oferta, inicialmente, 50.000.000 (cinquenta milhdes) de Novas Cotas, podendo tal quantidade
inicial ser (i) aumentada em virtude da emisséo total ou parcial do Lote Adicional; ou (ii) diminuida em virtude da
possibilidade de Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado o Montante Minimo
da Oferta.
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3.1 Exposi¢do clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissdo cotejando a luz de sua
politica de investimento, descrevendo-a sumariamente

Os recursos liquidos provenientes da Emissdo e da Oferta, apos a deducéo das comissdes de distribuicdo e das despesas
da Oferta, serdo aplicados pelo Fundo de acordo com a Politica de Investimento estabelecida no Regulamento.

Considerando a distribuicdo de Novas Cotas em montante correspondente ao Montante Inicial da Oferta (sem
considerar as Novas Cotas oriundas do Lote Adicional), estima-se que os recursos captados serdo destinados para
a aquisigdo de Ativos Imobiliarios (conforme abaixo definido).

Para fins deste Prospecto: (1) “Ativos Imobilidrios™ significa, em conjunto, (i) acbes ou quotas de sociedades cujo
proposito seja investimentos em ImGveis ou em direitos reais sobre Iméveis; (ii) cotas de fundos de investimento em
participagBes (FIP) que tenham como politica de investimento aplicagBes em sociedades, exclusivamente, atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario ou cujo propdsito consista no investimento em Iméveis ou em
direitos reais sobre Imdveis; (iii) cotas de outros fundos de investimento imobiliario que tenham como politica de
investimento aplicages em Imdveis ou em direitos reais sobre Imoveis ou, ainda, aplicacdes em sociedades cujo
propdsito consista no investimento em Imdveis ou em direitos reais sobre Imadveis; (iv) valores mobiliarios
autorizados pela Instrugdo CVM n° 472/08, tais como letras hipotecarias, letras de crédito imobiliario, letras
imobiliarias garantidas, bem como outros ativos financeiras e valores mobiliarios permitidos em legislagdo em vigor;
(v) cotas de fundos de investimentos em direitos creditorios (FIDC) que tenham como politica de investimentos,
exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario; (vi) certificados de recebiveis
imobiliarios, cujo pagamento possa ser realizado mediante dacdo dos Iméveis em pagamento ou que garanta ao Fundo
a participacdo nos resultados dos Imdveis, e cuja emissdo ou negociacao tenha sido objeto de oferta pablica registrada
na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentacéo aplicavel; (vii) acBes, debéntures,
bdnus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de
depdsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimentos, notas promissorias e
quaisquer outros valores mobiliarios previstos no artigo 45 da Instrugdo CVM n° 472/08, cujo pagamento possa ser
realizado mediante dacdo dos Imoéveis em pagamento, e cuja emissdo ou negociacdo tenha sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentacao aplicavel, e que
tenham sido emitidos por emissores cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento
imobiliario; ou (viii) CEPAC caso sejam essenciais para fins de regularizagdo dos Imdveis da carteira do Fundo ou
para fins de implementacéo de expansdes e benfeitorias em tais Imoveis.

N&o havera fontes alternativas de captacdo em caso de Distribuicdo Parcial.

O FUNDO NAO POSSUI UM ATIVO ESPECIFICO, SENDO CARACTERIZADO COMO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO GENERICO.

IMPORTANTE ESCLARECER QUE CASO O FUNDO VENHA A CELEBRAR DOCUMENTOS
DEFINITIVOS VISANDO A AQUISICAO DE UM OU MAIS ATIVOS DURANTE O PRAZO DE
DISTRIBUIGAO, SERA DIVULGADO FATO RELEVANTE ACERCA DE TAL(IS) AQUISICAO(OES)
E A OFERTA MANTERA O SEU CURSO NORMAL, SENDO CERTO QUE TAL FATO PODERA
CONFIGURAR MODIFICACAO DA OFERTA, PODENDO DAR DIREITO DE RETRATACAO A
COTISTAS QUE TENHAM EXERCIDO O SEU DIREITO DE PREFERENCIA E/OU AOS
INVESTIDORES QUE TENHAM CELEBRADO DOCUMENTO DE ACEITACAO.

O FUNDO NAO POSSUlI RENTABILIDADE-ALVO, DE FORMA QUE SUA POLITICA DE
INVESTIMENTO NAO BUSCA UM OBJETIVO DE RETORNO DETERMINADO.

AS INF~ORMAC}(~)ES AQUI CONTIDAS NAO DEVEM SER UTILIZADAS COMO BASE PARA A
DECISAO DE INVESTIMENTO, UMA VEZ QUE SE TRATA DE CONDICOES E ORDEM
INDICATIVAS E PASSIVEIS DE ALTERACOES.

E possivel que o Fundo se comprometa a adquirir um ou mais Ativos Imobiliarios além do mencionado no pipeline
indicado no item 3.1.1 abaixo, utilizando os recursos provenientes desta Oferta. Porém, ainda que sejam assinadas
propostas vinculantes, ndo € possivel assegurar que as tratativas negociais com os proprietarios avancem, tendo
em vista que a concretizagdo dos negécios em questdo dependera da implementagdo de diversas condi¢Ges
estabelecidas, incluindo apontamentos identificados na diligéncia dos imdveis, perda da exclusividade na aquisi¢ao
de tais imdveis, ou, ainda, por outros fatores exégenos e ndo factiveis de previsdo neste momento. Nesse sentido,
os Investidores devem considerar que os potenciais negdcios ainda ndo podem ser considerados como ativos pré-
determinados para aquisi¢do com os recursos a serem captados na Oferta.

Pipeline Indicativo

Abaixo, a Gestora discrimina as classes de ativo alvo para a alocagéo dos recursos desta Emissdo, bem como indica
a representatividade de cada classe em termos de foco dispendido por empresa especializada, de seu mesmo
conglomerado, pela sua equipe de originacéo de novos negdécios.
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Atualmente, o pipeline do Fundo, meramente indicativo, é composto por:

SUDESTE
ul
SUDESTE

BURT-TO-SUIT
SALE & LEASEBACK r UMO
€O 203% SALE & LEASEBACK 12 BEN! ONSUMO
AUTOMOBILISTICO
BENS DE CONSUMO
GALPAD LOGISTICO €Co 34000 ATIPICO 2 VAREIO
ATACAREXD LOJA BIG BOX 9.500 BUILT-TO-SUIT 2 VAREIO
ATACAREXD LOJA BIG BOX 250 BULT-TO-SUIT 2 VAREIO

10,00% EM ANALISE

SUDESTE SECO 110,000 ATIPICO 6-10 950 EM ANALISE

i 9.00% EM NEGOCWAGAD
8,50% EMANAUSE
9.10% EM NEGOCIACAC

232 E £

CONSIDERANDO QUE AS NEGOCIAGOES RELACIONADAS AOS ATIVOS ACIMA DESCRITOS
ESTAO EM ANDAMENTO E POSSUEM CONFIDENCIALIDADE, E POSSIVEL QUE AS
CONDIGOES FINAIS DE AQUISICAO SEJAM DIVERGENTES DAQUELAS CONSIDERADAS
NESTE PROSPECTO E NO ESTUDO DE VIABILIDADE. NESSE SENTIDO, DEVIDO A
CONFIDENCIALIDADE DAS OPERAGCOES QUE AINDA ESTAO EM NEGOCIAGOES, AS
CARACTERISTICAS DESCRITAS ACIMA RELATIVAS AOS ATIVOS CORRESPONDEM A TODAS
AS INFORMAGCOES QUE A ADMINISTRADORA E/OU A GESTORA POSSUEM NESTA DATA E
QUE PODEM SER DIVULGADAS PUBLICAMENTE, TENDO EM VISTA ASPECTOS COMERCIAIS
E SIGILOSOS ENVOLVIDOS NA NEGOCIAGAO DE TAL PIPELINE QUE, SE DIVULGADOS AO
MERCADO, PODERIAM PREJUDICAR AS NEGOCIACOES EM DESFAVOR DO FUNDO, SENDO
CERTO QUE, AS DEMAIS CARACTERISTICAS DOS REFERIDOS ATIVOS, BEM COMO MAIORES
DETALHAMENTOS DAS CONDICOES DAS OPERAGCOES DE COMPRA E VENDA, SERAO
DIVULGADOS OPORTUNAMENTE.

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.

CONCOMITANTEMENTE OU POSTERIORMENTE A OFERTA, A GESTORA, EM CONJUNTO
COM A ADMINISTRADORA, CONDUZIRA, CONFORME O CASO, POR MEIO DE ASSESSORES
JURIDICOS, A AUDITORIA DE AQUISICAO DOS ATIVOS, A QUAL PODERA NAO SER
CONCLUIDA DE FORMA SATISFATORIA AS PARTES, OU AINDA IDENTIFICAR POTENCIAIS
PASSIVOS NAO DESCRITOS NESTE PROSPECTO QUE INVIABILIZEM A AQUISICAO DE
REFERIDOS ATIVOS, DE FORMA QUE PODERA HAVER ALTERACOES AO PIPELINE INDICADO
NESTA SECAO, DEVENDO SER OBSERVADA A POLITICA DE INVESTIMENTOS PREVISTA NO
REGULAMENTO DO FUNDO.

3.2 Indicar a eventual possibilidade de destinacédo dos recursos a quaisquer ativos em relacao as quais possa
haver conflito de interesse, informando as aprovagdes necessarias existentes e/ou a serem obtidas, incluindo
nesse caso nos fatores de risco, explicagdo objetiva sobre a falta de transparéncia na formacao dos precos
destas operac6es

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre 0 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, entre o Fundo
e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral
de Cotistas, nos termos do inciso XII do artigo 18 e do artigo 34 da Instru¢cdo CVM 472,

Nesse sentido, caso o Fundo pretenda adquirir ativos em situagdes que caracterizem conflito de interesses, sera
realizada Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472.

Assembleia de Conflito de Interesses Prévia

Em 23 de janeiro de 2024, foi realizada Assembleia Geral de Cotistas, por meio do procedimento de consulta
formal (“Assembleia de Conflito de Interesses”) que deliberou sobre potenciais situagdes de conflito de
interesses, tendo sido aprovado por 28,69% do total de cotas emitidas pelo Fundo, sem ressalvas ou restri¢Ges, a
possibilidade de aquisigéo, subscricdo e/ou venda de ativos em situacdo de potencial conflito de interesses, nos
termos dos artigos 34 e 35, IX, da Instrugdo CVM 472, e, consequentemente, autorizacdo & Administradora e/ou
a Gestora para a prética de todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivacdo nos termos indicados adiante: (i)
aquisicdo, diretamente pelo Fundo ou através de fundos de investimento investidos pelo Fundo, de ativos
imobiliérios de propriedade de Parte Conflitada (conforme definido abaixo), conforme critérios e procedimentos
descritos abaixo; (ii) realizacdo de transacGes pelo Fundo envolvendo compra e/ou venda de cotas de fundos de
investimentos geridos ou administrados por Parte Conflitada e/ou de propriedade de Parte Conflitada, conforme
critérios previstos abaixo; e (iii) realizacdo de transagdes pelo Fundo envolvendo compra e/ou venda de
certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”) distribuidos por Parte Conflitada, que tenham uma Parte Conflitada
ou fundo gerido ou administrado por Parte Conflitada como devedor e/ou de propriedade de fundo gerido ou
administrado por Parte Conflitada, conforme critérios previstos abaixo.
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Critérios Aplicaveis para Aquisi¢do de Ativos Imobiliarios

Em relacdo ao item (i) acima, sera permitida ao Fundo, a partir da data da eventual aprovacdo no ambito da
Assembleia de Conflito de Interesses, a aquisicdo de ativos imobiliarios em situacdo de potencial conflito de
interesse, que podera ser realizada observadas as seguintes hipoteses, procedimentos, critérios e ativos:

0]

(i)

@)

Aquisicao dos ativos abaixo listados, constantes do Prospecto da 52 emisséo de cotas do Fundo, diretamente
pelo Fundo ou através de fundos de investimento investidos pelo Fundo, todos de propriedade de fundo de
investimento gerido por Parte Conflitada, de forma que tal investimento configura potencial conflito de
interesses, nos termos dos artigos 34 e 35, IX, da Instrucdo CVM 472, observado que, quando de sua
aquisicao, o prec¢o a ser pago pelo Fundo ou por seus fundos investidos para cada um dos imoveis devera
estar em conformidade com avaliacdo a ser apurada por empresa avaliadora independente:

(@)  Totalidade do empreendimento denominado “Armagdo de Buzios/RJ”, localizado na Avenida José
Bento Ribeiro Dantas, n® 1313, Cabana de Buzios, Manguinhos, CEP 28.950-000, Armacéo de
Buzios, Rio de Janeiro, existente e desenvolvido sobre o imovel objeto da matricula n® 5.368 do
Oficio unico da Comarca de Armagdo Dos Buzios/RJ (“RGI/BUzios”) e, consequentemente,
autorizacdo @ Administradora para praticar todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivacao;

(b)  Totalidade do empreendimento denominado “Campinas/SP”, localizado na Avenida Princesa do
Oeste, 1467, Jardim Proenca, 01546-031, Campinas, S8o Paulo, existente e desenvolvido sobre o
imével objeto da matricula 14.225 do 3° Cartorio de Registro de Imdveis de Campinas/SP (“3°
RGI/Campinas”) e, consequentemente, autoriza¢do ao Administrador para praticar todos e quaisquer
atos necessarios a sua efetivacao;

(¢)  Totalidade do empreendimento denominado “Alto da Lapa/SP”, localizado na Avenida Imperatriz
Leopoldina, 845 — Loja Martese Alto Da Lapa CEP 05305-011, Capital do Estado de Sao Paulo,
existente e desenvolvido sobre o imével objeto da matricula n® 149.883 do 10° Oficial de Registro
de Imoveis de Sao Paulo/SP (“10° RGI/SP”) e, consequentemente, autorizacdo a Administradora
para praticar todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivacao;

(d)  Totalidade do empreendimento denominado “Sabara, Sdo Paulo/SP”, localizado na Rua Moacir
Simdes Da Rocha, 105, Santo Amaro Vila Isa, CEP 04674-150, Capital do Estado de Sdo Paulo,
existente e desenvolvido sobre o imdvel objeto da matricula n® 86.4256 do 11° Cartorio do Registro
de Imoveis de Sdo Paulo/SP (“11°RGI/SP”) e, consequentemente, autorizagdo a Administradora
para praticar todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivacao;

(e)  Totalidade do empreendimento denominado “Itabuna/BA”, localizado na Rodovia BR 415, S/N,
Rodovia Itabuna, Itabuna, Bahia, existente e desenvolvido sobre o imovel objeto da matricula n°
25.020 do Oficio do Registro de Imoveis e Hipotecas de Itabuna/BA (“RGl/Itabuna”) e,
consequentemente, autorizagdo a Administradora para praticar todos e quaisquer atos necessarios a
sua efetivacao;

(f)  Totalidade do empreendimento denominado “Antares, Maceio/AL”, localizado na Avenida Menino
Marcelo, 5.300, Bairro Antares, CEP 57.083-410, Macei6, Alagoas, existente e desenvolvido sobre
0 imo6vel objeto da matricula n® 145.173 do 1° Registro de Imoveis de Maceié/AL (“1°RGI/Maceio”)
g, consequentemente, autorizagdo a Administradora para praticar todos e quaisquer atos necessarios
a sua efetivagdo;

(9) Totalidade do empreendimento denominado “Tabuleiro dos Martins, Macei6/AL”, localizado na
Avenida Dr. Durval de Gois Monteiro, n® 9207, Loja, Bairro Tabuleiro dos Martins, CEP 57.082-
160, Maceid, Alagoas, existente e desenvolvido sobre o imdvel objeto da matricula n® 126.463 do
1° Registro de Imoéveis de Maceid/AL (“11°RGI/SP”) e, consequentemente, autorizagdo a
Administradora para praticar todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivagéo;

Aquisicdo dos ativos abaixo listados, diretamente pelo Fundo ou através de fundos de investimento
investidos pelo Fundo, todos de propriedade de fundo de investimento gerido por Parte Conflitada, de forma
que tal investimento configura potencial conflito de interesses, nos termos dos artigos 34 e 35, IX, da
Instrucdo CVM 472, observado que, quando de sua aquisi¢do, o preco a ser pago pelo Fundo ou por seus
fundos investidos para cada um dos imoveis devera estar em conformidade com avaliagdo a ser apurada
por empresa avaliadora independente:

Fracdo ideal de até 100 % (cem por cento) do empreendimento denominado Timon, situado no Municipio
de Timon, Estado do Maranhdo, na Rodovia BR-316, Avenida Presidente Médici, com area de terreno de
30.000,00 metros quadrados e area construida de 15.642,77 metros quadrados, atualmente objeto da
matricula n°® 63.110 do Cartério do 1° Oficio Extrajudicial da Comarca de Timon — Maranhdo e,
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(k)

consequentemente, autorizacdo a Administradora para praticar todos e quaisquer atos necessarios a sua
efetivacdo;

Fracdo ideal de até 100 % (cem por cento) do empreendimento denominado Sousa, situado no Municipio
de Sousa, Estado de Paraiba, na Rodovia BR 230, Bairro Jardim Brasilia, com é&rea de terreno de 20.000,00
metros quadrados, atualmente objeto da matricula n® 20.476, do 1° Cartdrio de Servigo Notarial e Registral
de Sousa — Paraiba e, consequentemente, autorizacdo a Administradora para praticar todos e quaisquer atos
necessarios a sua efetivacao;

Frac&o ideal de até 100 % (cem por cento) do empreendimento denominado Jacobina, situado no Municipio
de Jacobina, Estado de Bahia, na Avenida Centendrio, S/N, Bairro Nazaré, com area de terreno de 27.214,94
metros quadrados, atualmente objeto da matricula n°® 13.661, do 1° Oficio de Imoveis e Hipotecas de
Jacobina — Bahia e, consequentemente, autorizacdo a Administradora para praticar todos e quaisquer atos
necessarios a sua efetivacéo;

Fracdo ideal de até 100 % (cem por cento) do empreendimento denominado Cajazeiras, situado no
Municipio de Cajazeiras, Estado da Paraiba, na Rua Francisco Aprigio Nogueira, Bairro Capoeiras, com
drea de terreno de aproximadamente 22.200,00 m? (vinte e dois mil e duzentos metros quadrados),
atualmente objeto da matricula de n® 29.260 do Registro Geral de Iméveis de Cajazeiras, Estado da Paraiba
e, consequentemente, autorizacdo ao Administrador para praticar todos e quaisquer atos necessarios a sua
efetivacdo;

Fragdo ideal de até 100 % (cem por cento) do empreendimento denominado Vitdria da Conquista, situado
no Municipio de Vitoria da Conquista, Estado da Bahia, Avenida Juracy Magalhdes, 701, bairro Boa Vista,
com éarea de terreno de aproximadamente 23.849,54m2 (vinte e trés mil oitocentos e quarenta e nove metros
cinquenta e quatro centimetros quadrados), objeto da matricula de n°® 90.787 do 2° Oficio de Registro de
Imdveis da Circunscrigdo de Vitéria da Conquista, Estado da Bahia e, consequentemente, autoriza¢do a
Administradora para praticar todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivacao;

Fracdo ideal de até 100 % (cem por cento) do empreendimento denominado Concei¢do do Coite, situado
no Municipio de Conceigdo do Coité, Estado da Bahia, na Av. Oldack Améncio Araujo, 2135, Olhos
d'Agua, com area de terreno de aproximadamente 21.780m2 (vinte e um mil, setecentos e oitenta metros
quadrados), atualmente objeto da matricula de n° 6.930 do Registro de Imdveis, Titulos e Documentos e
Civil de Pessoas Juridicas da Comarca de Conceicdo do Coité, Estado da Bahia e, consequentemente,
autorizacdo a Administradora para praticar todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivacao;

Fracao ideal de até 100 % (cem por cento) do empreendimento denominado Angélica, situado no Municipio
de S&o Paulo, Estado de Séo Paulo, na Avenida Angélica, n® 1696, bairro Higiendpolis, objeto da matricula
n° 36.589 do 5° Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de Sdo Paulo/SP e da transcrigdo n° 4.788 do
4° Cartorio de Registro de Imoéveis da Comarca de Sdo Paulo/SP e, consequentemente, autorizagdo a
Administradora para praticar todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivacdo;

Fracdo ideal de até 100 % (cem por cento) do empreendimento denominado Abilio Soares, situado no
Municipio de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Abilio Soares, n® 404, objeto das matriculas n°
24.287, 69.055, 96.024 e 105.462 do 1° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Sdo Paulo/SP e,
consequentemente, autorizacdo ao Administrador para praticar todos e quaisquer atos necessarios a sua
efetivacao;

Fracdo ideal de até 100 % (cem por cento) do empreendimento denominado Pardquia, situado na Cidade
de Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, a Avenida Nossa Senhora de Copacabana, n°® 493, Loja 101,
objeto da matricula n® 68.146 do 5° Oficio de Registro de Imodveis do Rio de Janeiro/RJ e cadastrado junto
a Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro e, consequentemente, autorizagdo a Administradora para praticar
todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivacéo;

Fragdo ideal de até 100 % (cem por cento) do empreendimento denominado Lago Norte Brasilia, situado
na Cidade de Brasilia, Distrito Federal, no Trecho 2, SHI/Norte, situada entre as Quadras Q.I. 2/4, Q.1. 2/7
e a Estrada Parque Peninsula Norte (EPPN), objeto da matricula n° 8.783 do 2° Oficial de Registro de
Iméveis de Brasilia/DF e cadastrado junto ao Governo do Distrito Federal, e, consequentemente,
autorizacdo a Administradora para praticar todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivacao;

Fracdo ideal de até 100 % (cem por cento) do empreendimento denominado Goiania Flamboyant, situado
no Municipio de Goiénia, Estado de Goias, na Avenida E, Qd B-03, s/n, objeto das matriculas n°® 1.427;
2.652; 36.288; 43.973; 43.974; 43.975; 43.976; 43.977; 6.426 e 66.902 do 4° Cartdrio de Registro de
Iméveis de Goiania/GO e, consequentemente, autorizacdo a Administradora para praticar todos e quaisquer
atos necessarios a sua efetivacéo;
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() Fracdo ideal de até 100 % (cem por cento) do empreendimento denominado L02 N Brasilia, situado na
Cidade de Brasilia, Distrito Federal, na Area para supermercado da EQ/Norte — 404/405, objeto da
matricula n° 13.239 do 2° Oficial de Registro de Iméveis de Brasilia/DF e cadastrado junto ao Governo do
Distrito Federal e, consequentemente, autorizacdo a Administradora para praticar todos e quaisquer atos
necessarios a sua efetivacao;

(m)  Fragdo ideal de até 100 % (cem por cento) do empreendimento denominado Santo André Vila Guilda,
situado no Municipio de Santo André, Estado de Sao Paulo, na Avenida Higiendpolis, n° 322, objeto das
matriculas n® 32.526 e 32.527 do 1° Cartorio de Registro de Imdveis de Santo André/SP e,
consequentemente, autorizagcdo a Administradora para praticar todos e quaisquer atos necessarios a sua
efetivacdo;

(n)  Fracdo ideal de até 100 % (cem por cento) do empreendimento denominado Arteris Araras, localizado na
Marginal da Via Anhanguera, sem nimero, situada na cidade de Araras, comarca e Unica circunscricao
imobiliéria de Araras, Estado de S&o Paulo, destacada do lote n® 17, do Nucleo Séo Joaquim, no lugar
denominado Jardim Sobradinho, com a &rea total de 11.250,00 metros quadrados e, consequentemente,
autorizacdo a Administradora para praticar todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivacao;

(0)  Fragdo ideal de até 100 % (cem por cento) do empreendimento denominado Arteris Ribeirdo Preto situado
no Municipio de Ribeirdo Preto, Estado de Sao Paulo, no lado direito da Rodovia Anhanguera SP 330, KM
312,54, pista norte, com area de terreno de 47.255,15 metros quadrados e area construida de 4.351,30
metros quadrados, atualmente objeto da matricula n°® 187.550, do 2° Oficio de Registro de Imdveis de
Ribeirdo Preto — SP (em area maior - 52.423,26 metros quadrados) e cadastrado na Prefeitura Municipal de
Ribeirdo Preto sob 0 n° 244.378 e, consequentemente, autorizacdo & Administradora para praticar todos e
quaisquer atos necessarios a sua efetivacgéo;

Critérios Aplicaveis para Transages com Cotas de Fundos de Investimento

Em relacdo ao item (ii) acima, sera permitida ao Fundo, a partir da data da eventual aprovacdo no ambito da
Assembleia de Conflito de Interesses, a realizacao de transagdes com cotas de emissdo de fundos de investimento
em situacdo de potencial conflito de interesse, que poderdo ser realizadas observadas as seguintes hipéteses,
procedimentos, critérios e ativos:

(1) (1) Aquisicdo no mercado secundéario; ou (2) subscrigdo no mercado primario de cotas de fundo de
investimento imobiliario geridos ou administrados pela Administradora ou pela Gestora e, no caso de
aquisices no mercado secundario, que podem ser de titularidade de partes relacionadas & Gestora e/ou ao
Administrador, de forma que tal investimento configura potencial conflito de interesses, nos termos dos
artigos 34 e 35, IX, da Instrucdo CVM 472, para que estes veiculos possam adquirir ativos imobiliarios,
inclusive aqueles cuja aquisi¢@o seja aprovada nos itens “V” e “VI”, acima, observado que (1) a aquisigdo
ou subscricdo de tais cotas deverd sempre ser realizada pelo valor patrimonial das cotas, e (2) ndo havera
duplicidade de cobranga de taxa de gestdo em relacdo a seus investimentos em fundos de investimento
imobiliario caracterizados neste item VII;

(i) Aquisicao de cotas de FII, nos termos da Instru¢cdo CVM 472 ou de regulamentagdo que venha a substitui-
la que sejam geridos e/ou administrados por Partes Conflitadas, observado que tal aquisicdo deverd ser
realizada: (i) no mercado priméario, em ofertas publicas primérias de distribui¢éo de cotas; (ii) no mercado
secundario, em sistema de negociacdo de mercado organizado ou no ambito de oferta publica secundaria
de distribuicdo de cotas de FllI; e (iii) no melhor interesse dos cotistas, observado que 0s investimentos em
F11 deverdo observar os limites de concentracéo previstos na regulamentagéo vigente, observados os limites
de concentracédo aplicaveis pela regulamentacdo, sendo que tais operagfes configuram potencial conflito
de interesses, nos termos dos artigos 34 e 35, IX, da Instru¢cdo CVM 472;
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(iii)  Realizacdo de transagdes, exclusivamente para fins de gestdo de caixa e liquidez do Fundo e sem prejuizo
do disposto na regulamentacdo aplicavel, nas quais o Fundo: (a) adquira cotas de fundos de investimento
classificados como “renda fixa”, nos termos da regulamentagéo aplicavel, administrados e/ou geridos pelas
Partes Conflitadas; (b) realize operacfes compromissadas, lastreadas em titulos publicos federais, que
tenham como contraparte Partes Conflitadas; e (c) adquira ativos financeiros de renda fixa de emissdo ou
de titularidade de Partes Conflitadas, sendo que tais operacfes configuram potencial conflito de interesses,
nos termos dos artigos 34 e 35, IX, da Instru¢cdo CVM 472;

Critérios Aplicaveis para Transagdes com CRI
Em relagdo ao item (iii) acima, sera permitida ao Fundo, a partir da data da eventual aprovacdo no ambito da

Assembleia de Conflito de Interesses, a realizacdo de transa¢des com CRI em situacdo de potencial conflito de
interesse, que poderao ser realizadas observadas as seguintes hipoteses, procedimentos, critérios e ativos:
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0]

(i)

(iii)

Aquisi¢do pelo Fundo, no mercado primario ou no mercado secundario, de CRI decorrentes de ofertas
publicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da regulamentacdo aplicavel, estruturadas,
coordenadas ou distribuidas pelas Partes Conflitadas (sendo que tais opera¢Bes configuram potencial
conflito de interesses, nos termos dos artigos 34 e 35, IX, da Instru¢do CVM 472) que observem as
caracteristicas abaixo descritas (“CRI Conflitados™). O processo de sele¢do destas operagdes devera
observar estritamente todos os critérios e requisitos de diligéncia usualmente adotados pela Gestora na
aquisicdo de CRI. Os CRI Conflitados deverao, ainda, contemplar os seguintes termos e condices:

a) Regime Fiduciario. Deverdo contar, obrigatoriamente, com a instituicdo de regime fiduciario;

b) Emissor. N&o poderdo ser emitidos por companhia securitizadora em relacdo a qual a
Administradora, a Gestora ou as Pessoas Ligadas detenham participacdo societaria superior a 10%
(dez por cento);

C) Prazo. Os CRI Conflitados deverdo ter prazo minimo remanescente até o vencimento de 6 (seis)
meses;

d) Indexadores. Os CRI Conflitados deverdo ser indexados: (i) pela taxa média diaria de juros dos DI
— Depositos Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, expressas na forma percentual ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, calculada e divulgada diariamente pela B3, no
informativo diario disponivel em sua pagina na Internet (http:/www.b3.com.br) (“Taxa DI”); (ii)
pela variacdo do indice Geral de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”); (iii) pela variagio do indice Geral de Pregos
— Mercado, apurado e divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas (“IGP-M/FGV™); ou (iv) por taxa
de juros pré-fixadas ou pés-fixadas;

e) Remuneracdo. Os CRI Conflitados deverdo ser remunerados por taxas pré-fixadas ou pos fixadas.

f) Concentracdo. O investimento em CRI Conflitados devera observar os limites de concentragio
estabelecidos no regulamento do Fundo e na regulamentagdo aplicavel emitida pela CVM;

9) Classificacdo de Risco. Tendo em vista que, nos termos do inciso V do art. 11 da Resolugdo CVM
n° 30, de 11 de maio de 2021, o Fundo é classificado, per se, como investidor profissional, o Fundo
podera investir, inclusive, em CRI Conflitados que estejam dispensados de obtenc¢do de relatério de
classificacdo de risco, conforme estabelecido pelo §10° do art. 33 da Resolu¢cdo CVM n° 60, de 23
de dezembro de 2021;

h) Garantias. Ressalvada a hipotese prevista na alinea “j” abaixo, os CRI Conflitados deverdo contar
com as seguintes garantias: (i) alienacdo fiduciaria, hipoteca ou anticrese sobre imoveis; (ii) cessdo
fiduciaria ou penhor de direitos creditérios; (iii) alienacéo fiduciaria ou penhor de outros ativos
(incluindo, mas ndo se limitando, a a¢des, cotas, ativos financeiros); (iv) garantia fidejussoria, na
forma de fianga ou aval; ou (v) outras garantias reais admitidas nos termos da legislacéo aplicavel;
observado que tais garantias deverao ser constituidas em prazo determinado;

i) Vencimento Antecipado. Deverdo prever mecanismos de vencimento antecipado ou cura caso haja
descumprimento de obrigacdes de verificagdo da cobertura da garantia real; e

j) Operacdes Sem Garantia. Para operagdes sem a presenca de garantia real e/ou fidejussoéria, o prazo
dos CRI estara limitado em 05 (cinco) anos;

Aquisicdo, pelo Fundo, de CRI que, cumulativamente ou ndo, sejam detidos por fundos de investimento
administrados e/ou geridos pelas Partes Conflitadas, observados os mesmos critérios de elegibilidade
descritos nos itens “a” a “j”, acima, bem como alienag@o de CRI pelo Fundo para fundos de investimento
administrados e/ou geridos pelas Partes Conflitadas, sendo que tais operagdes configuram potencial conflito

de interesses, nos termos dos artigos 34 e 35, 1X, da Instrucdo CVM 472; e

Aquisicdo e/ou venda pelo fundo de CRI que, cumulativamente ou nédo, (1) tenham como devedor uma
Parte Conflitada; e/ou (2) possuam como garantia: (a) alienacéo fiducidria, hipoteca ou anticrese sobre bem
imdvel; (b) cessdo fiduciaria ou penhor de direitos creditérios; e/ou (c) alienacéo fiduciaria ou penhor de
outros ativos (incluindo, mas ndo se limitando, a ac¢Ges, cotas, ativos financeiros), que, em todos 0s casos
constituam o patriménio, direta ou indiretamente, de veiculos de investimento administrados, geridos ou
distribuidos pelas Partes Conflitadas, sendo que tais operac6es configuram potencial conflito de interesses,
nos termos dos artigos 34 e 35, 1X, da Instrucdo CVM 472.

Para fins das deliberacfes acima, entende-se como “Parte Conflitada™ os prestadores de servicos de gestdo de
recursos e administracdo fiduciaria do Fundo e/ou por partes relacionadas a estes.
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INDEPENDENTEMENTE DA APROVACAO DA MATERIA OBJETO DE CONFLITO DE
INTERESSES DESCRITA ACIMA, A ADMINISTRADORA FARA UMA ANALISE CONCRETA DA
SITUACAO PATRIMONIAL E DO PASSIVO (NUMEROS DE COTISTAS) DO FUNDO APOS O
ENCERRAMENTO DA PRESENTE OFERTA E, COM BASE EM TAL ANALISE, DEFINIRA ACERCA
DA NECESSIDADE OU NAO DA REALIZACAO DE UMA NOVA ASSEMBLEIA GERAL
EXTRAORDINARIA, PARA QUE AS MATERIAS LISTADAS ACIMA SEJAM RATIFICADAS PELOS
COTISTAS DO FUNDO, NOS TERMOS DA REGULAMENTAGCAO APLICAVEL.

Para mais informagdes acerca de potenciais conflitos de interesse envolvendo o Coordenador Lider, o Fundo, a
Administradora e/ou a Gestora, veja “Risco de Potencial Conflito de Interesses” na pagina 24 deste Prospecto.

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

Em caso de Distribuicdo Parcial, os recursos liquidos da Oferta, inclusive os recursos provenientes da eventual
emissdo de Novas Cotas oriundas do Lote Adicional, serdo aplicados de forma ativa e discricionaria pela Gestora
nos Ativos Imobiliérios a serem selecionados.

Ainda, e caso os recursos captados na Oferta sejam inferiores para realizar a aquisi¢do dos ativos descritos no Pipeline
(conforme indicados acima), o Fundo podera adotar outras fontes alternativas para obtencéo de recursos, a critério da
Gestora (via nova captacdo de recursos ou realizacdo de operaces financeiras permitidas aos fundos de investimento
imobiliario, nos termos da Instrugdo CVM 472 e legislacdo aplicavel), para complementar o montante necessario para
a aquisigao.
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4.1 Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e ao emissor

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores (inclusive os Cotistas que
exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios) devem, considerando sua propria situagéo financeira,
seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as informacdes disponiveis neste
Prospecto Definitivo 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 se¢do, aos quais o Fundo e os
Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios) estao sujeitos.

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

Os investimentos do Fundo, por sua natureza, sujeitos a flutuacées tipicas do mercado, risco de crédito, risco
sistémico, condicdes adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que a
Administradora e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de
completa eliminacao da possibilidade de perdas para o Fundo e para os cotistas.

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

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

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

Nas hipoteses de (i) decisdo da Assembleia Geral; (ii) 0s custos incorridos com os procedimentos necessarios a
cobranga dos ativos integrantes da carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos
Cotistas superarem o limite total do Patriménio Liquido do Fundo; ou (iii) em qualquer hipdtese de o Patrimdnio
Liquido do Fundo ficar negativo, os Cotistas poderdo ser chamados a deliberar sobre novos aportes de capital no
Fundo para que as obrigacdes pecunidrias do Fundo sejam adimplidas, conforme previsto no Regulamento. N&o
h& como mensurar 0 montante de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha como garantir
que apos a realizacdo de tal aporte o Fundo passard a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas, afetando-os
negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de mercado das Cotas do Fundo

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de crédito

Os devedores dos recebiveis (loca¢des) decorrentes dos ativos integrantes da carteira do Fundo e os emissores de
titulos que eventualmente integrem a carteira do Fundo podem ndo cumprir suas obrigacdes de pagar tanto o
principal como os respectivos juros, conforme existente, de suas obrigacfes perante o Fundo. Os titulos publicos
e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores
ou devedores dos lastros que compdem os ativos integrantes da carteira do Fundo de honrar os compromissos de
pagamento de juros e principal de suas obrigagdes. Eventos que afetem as condi¢des financeiras dos emissores e
devedores dos titulos, bem como alteragfes nas condi¢fes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer
a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez desses ativos.
Nestas condicOes, a Gestora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e/ou
momento desejados e, consequentemente, 0 Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a
variagao negativa dos ativos do Fundo podera impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacéo das Cotas. Além disso, mudancas na percepcéo da qualidade dos créditos dos emissores e dos
devedores dos lastros que compdem os ativos integrantes da carteira do Fundo, mesmo que ndo fundamentadas,
poderdo trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez e, portanto, afetando
negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Imobiliarios

A propriedade das Novas Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os Ativos Imobiliarios conforme
disposto na regulamentagdo vigente. Os direitos dos Cotistas séo exercidos sobre todos os ativos da carteira do Fundo
de modo ndo individualizado, proporcionalmente ao nimero de Novas Cotas possuidas. Nesse sentido, os Cotistas ndo
possuem geréncia direta sobre 0s ativos que pdem a carteira do Fundo, o que poderé frustrar suas expectativas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da Marcacéo a Mercado

Os ativos componentes da carteira do Fundo podem ser investimentos ou aplicacfes de médio e longo prazo (inclusive
prazo indeterminado em alguns casos), que possuem baixa liquidez no mercado secundario e o célculo de seu valor para
os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcagcdo a mercado, ou seja, seus valores serao atualizados
diariamente e contabilizados pelo preco de negociagdo no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria
nessa negociagdo. Desta forma, a realizacdo da marcacdo a mercado dos ativos componentes da carteira do Fundo
visando o célculo do patriménio liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo calculo é
realizado mediante a divisdo do patrimdnio liquido do Fundo pela quantidade de Novas Cotas emitidas até entdo, sendo
que o valor de mercado das Novas Cotas de emissdo do Fundo podera ndo refletir necessariamente seu valor patrimonial.
Dessa forma, as Novas Cotas do Fundo poderao sofrer oscilacdes negativas de preco, o que pode impactar negativamente
na negociacdo das Novas Cotas no mercado secundario e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco imobiliario

E a eventual desvalorizacdo dos empreendimentos investidos pelo Fundo, ocasionada por, néo se limitando, fatores
como: (i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou regulatérios que
impactem diretamente o local dos empreendimentos, seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e,
consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos
dos empreendimentos limitando sua valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas socioecondmicas que
impactem exclusivamente as regifes onde 0s empreendimentos se encontrem, como, por exemplo, o aparecimento
de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudangas na
vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito que limitem,
dificultem ou impegam o acesso aos empreendimentos, e (v) restri¢des de infraestrutura/servigos publicos no futuro,
como capacidade elétrica, telecomunicaces, transporte pablico, entre outros, (vi) a expropriacdo (desapropriacgao)
dos empreendimentos em que o pagamento compensatorio néo reflita o agio e/ou a apreciacao historica.

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo é o potencial econdmico, inclusive a médio e
longo prazo, das regides onde estardo localizados os imoveis objeto de investimento pelo Fundo. A andlise do
potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também
deve levar em conta a evolugdo deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de
eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o valor do imével investido pelo Fundo e
consequentemente podera afetar negativamente o patrimdnio do Fundo e, consequentemente, o Cotista.

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. As atividades do
Fundo, sua situagdo financeira e resultados poderéo ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas
politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para
o exterior, flutuag6es cambiais, inflacdo, liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos, politica fiscal,
instabilidade social e politica, alteragdes regulatorias, 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, 0s precos
dos Ativos Alvo da Oferta podem ser negativamente impactados.

Nesse cendrio, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patriménio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios realizados nos iméveis e seus
respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua influenciando,
0 desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e poderd continuar afetando a confianga dos
investidores e da populagéo em geral e j& resultou na desaceleracdo da economia e no aumento da volatilidade dos
titulos emitidos por empresas brasileiras, o que afeta negativamente o Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Fatores macroecondmicos relevantes

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢des econdmicas 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 preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais,
reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Novas Cotas. No passado, 0
surgimento de condi¢des econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida
de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras
recentes resultaram em um cenério recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente,
afetaram de forma negativa o mercado financeiro e 0 mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais
como: flutuagBes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos precos de ativos (inclusive de imdveis),
indisponibilidade de crédito, redugdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e pressdo
inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil,
podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas
e o valor de negociagdo das Cotas. Varidveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordindrios ou situagdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou
financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagcdo da moeda e mudancas legislativas
relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas,
bem como resultar em perdas, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicacGes.

No passado, o desenvolvimento de condi¢gBes econdmicas adversas em outros paises resultou na saida de
investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos externos investidos no Brasil. O Brasil, atualmente,
esta sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade politica nos Estados
Unidos; (ii) o conflito entre a Ucrania e a RUssia, que desencadeou a invasdo da Russia em determinadas areas da
Ucrania; (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China; (iv) o conflito armado iniciado em 07 de
outubro de 2023 entre o grupo sunita palestino “Hamas” e o estado de Israel; e (v) crises na Europa e em outros
paises, que afetam a economia global, produzindo uma série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os
mercados de capitais e a economia brasileira, incluindo as flutua¢fes de precos de titulos de empresas cotadas,
menor disponibilidade de crédito, deterioragdo da economia global, flutuacdo em taxas de cdmbio e inflagdo, entre
outras, que podem afetar negativamente o Fundo, e consequentemente, os Cotistas.

N&o serd devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicbes responsaveis pela distribuicdo das
Novas Cotas, os demais Cotistas do Fundo, a Administradora, a Gestora e as Institui¢des Participantes da Oferta,
qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razéo, (a) o alongamento do periodo
de distribuicéo dos resultados do Fundo; (b) a liquidag¢do do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer
dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos tributarios

A Lein° 8.668, conforme alterada pela Lei n°®9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme em vigor (“Lei n®9.779”)
estabelece que os Fll sdo isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que distribuam, pelo menos,
95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango
ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. As regras tributarias aplicaveis
aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir a ser modificadas no contexto de uma eventual reforma
tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da legisla¢do vigente, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a
Secretaria da Receita Federal tenha interpretacdo diferente da Administradora quanto ao ndo enquadramento do
Fundo como pessoa juridica para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operacgdes
realizadas pelo Fundo. Nessas hipdteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS,
COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condi¢des das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducéo do
rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas
operacOes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros,
os tributos incidentes em operacdes ja concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a
ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. A Lei n° 9.779 estabelece que os fundos de investimento
imobiliario ndo tém sua tributacdo equiparada a das pessoas juridicas desde que ndo apliquem recursos em
empreendimentos imobilidrios que tenham como construtor, incorporador ou socio, Cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das
Cotas. De acordo com a Lei n° 8.668, os rendimentos distribuidos aos Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos
de capital auferidos sdo tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). N&o obstante, de acordo com o
artigo 3°, inciso III, da Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2024, conforme alterada (“Lei n° 11.033”), ficam
isentos do IR na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo
cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo
organizado. O referido beneficio fiscal, nos termos do artigo 3°, paragrafo Unico, da mesma lei, (i) sera concedido
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somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 100 (cem) Cotistas, (ii) ndo sera concedido ao Cotista
pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas
Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo Fundo, e (iii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que, em conjunto com pessoas a ele
ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo 2° da Lei n® 9.779, representem 30% (trinta por cento) ou
mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta
por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Assim, considerando que no ambito do Fundo ndo ha
limite maximo de subscricdo por Investidor, ndo fardo jus ao beneficio tributario acima mencionado (i) o Cotista
pessoa fisica que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou
cujas Cotas lhe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo, (ii) o Cotista pessoa fisica titular de Cotas que, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos
termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo 2° da Lei n°® 9.779, representem 30% (trinta por cento) ou mais da
totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo e/ou (iii) o Fundo, na hipdtese de ter menos de 100 (cem)
Cotistas. Os rendimentos das aplicacdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia
do IR retido na fonte, de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma
de tributacdo, nos termos da Lei n° 8.668, 0 que poderd afetar a rentabilidade esperada para as Cotas. Excec¢do é
feita as aplicacdes financeiras em letras hipotecdrias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito
imobiliario e cotas de fundos de investimento imobiliario e de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais
admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado, que ficam isentas de
tributacdo.

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

Ainda, pode haver alteracfes futuras na legislagdo tributaria sobre investimentos financeiros que fazem parte da
politica de investimentos do Fundo, de forma que referidas alteragdes poderdo eventualmente reduzir a
rentabilidade do Fundo em relacéo a esses investimentos, na qualidade de investidor e, consequentemente, reduzir
a rentabilidade dos Cotistas.

A parte da legislagéo tributéria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do
Fundo, incluindo, mas ndo se limitando, matéria de cAmbio e investimentos externos em cotas de fundos de
investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteracdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor
dos investimentos, bem como as condicfes para a distribui¢do de rendimentos e de resgate das Cotas, 0 que afeta
negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de ndo Materializagcdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

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

Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto Definitivo em relacéo ao Brasil e a economia brasileira
sdo baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos 6rgaos publicos e por outras fontes
independentes. As informagdes sobre o mercado imobilidrio apresentadas ao longo deste Prospecto Definitivo
foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e publica¢des do setor.

N&o hé garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros
poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto Definitivo e podem resultar em prejuizos
para o Fundo e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de alteracdo da legislacio aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacéo,
leis tributérias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, estd sujeita a alteracBes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetérias e
cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢es para
distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa
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de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderao
impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual
reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos,
interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isencdes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributario do
Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote
ou possa adotar, em caso de alteracdo na legislacdo tributaria vigente. A parte da legislacdo tributaria, as demais
leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando,
matéria de cdmbio e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estdo sujeitas
a alteracdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as condi¢des
para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas, e, portanto, afetam negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco juridico

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de diluicéo

Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicdo de novas Cotas de fundo de investimento que ja
se encontra em funcionamento e que realizou emissdes anteriores de Cotas, os Investidores que aderirem a Oferta
estéo sujeitos de sofrer diluicdo imediata no valor de seus investimentos, caso 0 Prego de Emisséo seja superior ao
valor patrimonial das Cotas no momento da realizacdo da integralizacdo das Novas Cotas, 0 que pode acarretar
perdas patrimoniais aos Cotistas. O Fundo poderé realizar novas emissdes de Cotas com vistas ao aumento de seu
patrimdnio e financiamento de investimentos, e nesse sentido, caso os Cotistas ndo exercam o seu direito de
preferéncia na subscricdo de novas Cotas, podera existir uma diluicdo na sua participagdo, enfraquecendo o poder
decisdrio destes Cotistas sobre determinadas matérias sujeitas a assembleia geral de Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de mercado dos Ativos do Fundo

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos ativos integrantes da carteira do Fundo, que pode
aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacGes de precos, cotacdes de mercado e dos critérios para precificacéo
de ativos. Além disso, podera haver oscilagdo negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que,
além da remuneracdo por um indice de precos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo alteragGes de
acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em
caso de queda do valor dos ativos que componham a carteira do Fundo, o patriménio liquido do Fundo pode ser
afetado negativamente. Desse modo, a Administradora e/ou a Gestora poderdo ser obrigadas a alienar os ativos ou
liquidar os ativos a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas e
afetando negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de prazo

Considerando que a aquisicdo de Novas Cotas é um investimento de longo prazo, pode haver alguma oscilagéo do
valor da Nova Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de
demanda na venda das Novas Cotas no mercado secundario, o que prejudicara os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a rentabilidade do investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Novas Cotas é uma aplicagcdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que
a rentabilidade do Cotista dependera da valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos ativos que componham
a carteira do Fundo. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo,
principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita advinda da exploracdo dos ativos integrantes do
patriménio do Fundo ou da negociacdo dos Ativos Imobiliarios, bem como do aumento do valor patrimonial das
cotas, advindo da valorizacdo dos Ativos Imobiliarios, bem como dependerdo dos custos incorridos pelo Fundo.
Assim, existe a possibilidade de o Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para
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pagar suas obrigacOes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicdes aos Cotistas, 0 que podera afetar
adversamente o valor de mercado das Cotas. Adicionalmente, vale ressaltar que entre a data da integralizacdo das
Novas Cotas e a efetiva data de aquisi¢ao dos Ativos Imobiliarios, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados
em Ativos Financeiros, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo e afetar negativamente 0s
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relativo a impossibilidade de negociacao das Novas Cotas no mercado secundario até o encerramento
da Oferta

Durante a colocacdo das Novas Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Nova Cota, bem como o Cotista
que exercer o Direito de Preferéncia ou o Direito de Subscricdo de Sobras e de Montante Adicional, somente
podera negociar livremente suas Novas Cotas na B3 na data definida no formulario de liberagdo, que serd
divulgado posteriormente a divulgagdo do Anuncio de Encerramento e do anuncio de divulgacdo de rendimentos
pro rata e da obtencdo de autorizacdo da B3. Durante o Prazo para Exercicio do Direito de Preferéncia, o Cotista
que subscrever Novas Cotas recebera, quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo das Novas Cotas, que, até
a disponibilizacdo do Anuncio de Encerramento da Oferta, do andncio de distribuicdo de rendimentos pro rata
relacionados aos Investimentos Temporarios, calculados desde a data de sua integralizacdo até a data de conversao
do recibo de Nova Cota, e da obten¢do de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos
provenientes do Fundo.

Sendo assim, o Investidor da Oferta e o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia devem estar cientes dos
impedimentos descritos acima, de modo que, ainda que venham a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo
poderdo negociar as Novas Cotas subscritas até o seu encerramento. Nesse sentido, cada Investidor devera
considerar essa indisponibilidade de negociagdo temporéaria das Novas Cotas no mercado secundario como fator
que podera afetar suas decisdes de investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e a
Gestora, entre 0 Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre o
Fundo e os representantes de Cotistas dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada em assembleia geral
de Cotistas, nos termos da regulamentacdo aplicavel. Deste modo, ndo é possivel assegurar que eventuais
contratagdes ndo caracterizardo situag@es de conflito de interesses efetivo ou potencial, 0 que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de
interesses entre o0 Fundo e a Administradora, entre o Fundo e os prestadores de servigo ou entre 0 Fundo e a Gestora
que dependem de aprovagdo prévia da assembleia geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto na
regulamentagdo aplicavel: (i) a aquisicdo, locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, pelo
fundo, de imdvel de propriedade da Administradora, Gestora, consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas;
(i) aalienacdo, locacdo ou arrendamento ou exploracéo do direito de superficie de imdvel integrante do patriménio
do Fundo tendo como contraparte a Administradora, Gestora, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas;
(iii) a aquisi¢do, pelo Fundo, de imovel de propriedade de devedores da Administradora, da Gestora ou consultor
especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratacdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas
a Administradora ou & Gestora, para prestacdo dos servigos referidos na regulamentacéo aplicavel, exceto o de
primeira distribuicdo de cotas do fundo; e (v) a aquisi¢do, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo da
Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas na
regulamentacdo aplicavel.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Ndo Aprovacédo de Conflito de Interesses

Considerando que os Ativos Imobiliarios em Conflito, bem como os ativos da Pipeline Futuro serdo adquiridos,
direta ou indiretamente de uma parte relacionada, a efetivacéo da destinacdo de recursos prevista neste Prospecto,
além da efetiva captacdo de recursos suficientes e do cumprimento de outras condi¢des negociais, depende da
aprovagéo prévia dos cotistas do Fundo, tendo em vista situacéo de potencial conflito de interesses, nos termos da
regulamentagdo aplicavel, com quérum qualificado de votacdo. Nesse sentido, a Administradora, ap6s a liquidacao
da Oferta, promovera a realizacdo de Consulta Formal para deliberar sobre a matéria. Caso a aquisi¢do ndo seja
aprovada em consulta formal, a aquisicdo direta ou indireta dos Ativos Imobiliarios da Oferta e/ou dos ativos da
Pipeline Futuro ndo sera realizada e os recursos integralizados pelos Investidores no ambito da Oferta serdo
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aplicados em Ativos Financeiros e/ou Ativos Imobiliarios de acordo com a Politica de Investimento do Fundo, o
gue poderd impactar a rentabilidade do Fundo e/ou ndo corresponder as expectativas do Investidor.
Adicionalmente, o Fundo podera ndo encontrar outros ativos disponiveis no mercado que possuam caracteristicas
semelhantes as dos Ativos Alvo da Oferta ou, ainda, com condi¢es comerciais favoraveis a aquisi¢do pelo Fundo,
0 que podera prejudicar a rentabilidade do Fundo e afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relativo a elaboracdo do Estudo de Viabilidade pela Gestora

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo prépria Gestora do Fundo, e, nas eventuais novas emissdes de Cotas
do Fundo o estudo de viabilidade também poderé ser elaborado pela Gestora, existindo, portanto, risco de conflito
de interesses. O Estudo de Viabilidade pode néo 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 néo
se mostrar confidvel em funcdo das premissas e metodologias adotadas pela Gestora, incluindo, sem limitacao,
caso as taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as condi¢6es apresentadas pelo mercado imobiliario. O
Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e excec¢Oes nele contidas, as quais podem nédo se
concretizar, afetando negativamente os Investidores.

Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou recomendacao relacionada ao
investimento nas Novas Cotas e, por essas razdes, ndo deve ser interpretado como uma garantia ou recomendacéo
sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projecdes, bem como
devido ao fato de que as estimativas e projecdes sdo baseadas em diversas suposi¢cdes sujeitas a incertezas e
contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcangadas.
Ainda, em razdo de ndo haver verificacdo independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas
e suposicOes enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

O Estudo de Viabilidade ndo caracteriza e ndo deve ser entendido como recomendacao de investimento, andlise
de valores mobiliérios ou distribuicdo de quaisquer ativos. A Gestora ndo se responsabiliza pela manutencéo das
informacdes contidas no Estudo de Viabilidade atualizadas e/ou ainda pela concretizacdo de quaisquer cenarios
apresentados.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO
REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de Investimento e risco de néo realizagéo
dos investimentos

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de imoveis e/ou ativos suficientes ou em condic¢des aceitaveis, ou, ainda de
Imoveis atrativos dentro do perfil a que se propde, a critério da Gestora, que atendam, no momento da aquisigéo,
a Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar os recursos captados
através da Oferta ou suas disponibilidades de caixa para aquisi¢do de Ativos Imobiliarios. A auséncia de Imoveis
e/ou Ativos Imobiliarios para aquisicdo pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Novas
Cotas em fungdo da impossibilidade de aquisicdo de Imdveis e/ou Ativos Imobiliarios a fim de propiciar a
rentabilidade alvo das Cotas, afetando negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relativos ao investimento em certificados de recebiveis imobilidrios, ao setor de securitizagéo
imobiliaria e as companhias securitizadoras

Conforme o Regulamento, o Fundo podera investir em certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”). Os CRI
poderdo ser negociados com base no registro provisorio concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo
ndo venha a ser concedido por essa autarquia, a companhia securitizadora emissora destes CRI devera resgata-los
antecipadamente. Caso a companhia securitizadora ja tenha utilizado os valores decorrentes da integralizacdo dos
CRI, ela podera ndo ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRI.

A Medida Provisoria n°® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu Artigo 76, estabelece que “as normas que
estabelecam a afetacdo ou a separacéo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem
efeitos em relacéo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e
aos privilégios que Ihes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo tinico, estabelece que: “desta forma permanecem
respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua
massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacdo ou afetagdo”. Nesse sentido, os credores de débitos
de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista que a companhia securitizadora eventualmente venha a ter poderéao
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concorrer com o Fundo, na qualidade de titular dos CRI, sobre o produto de realizacdo dos créditos imobiliarios
que lastreiam a emissdo dos CRI, em caso de faléncia. Nesta hipotese, pode ser que tais créditos imobiliarios nao
venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI ap6s 0 pagamento das obriga¢cdes da companhia
securitizadora, com relacéo as despesas envolvidas na emissdo de tais CRI.

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacdes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas, os créditos imobiliarios
que servem de lastro a emissao dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos patrimdnios separados poderdo vir
a ser acessados para a liquidagdo de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas obrigagdes
decorrentes dos CRI e, consequentemente, 0 respectivo ativo integrante do patriménio do Fundo.

Ainda, o Governo com frequéncia altera a legislacdo tributaria sobre investimentos financeiros. Alteracdes futuras
na legislacdo tributéaria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI para os investidores. Por forca da
Lein®12.024/09, os rendimentos advindos de CRI auferidos pelos fundos de investimento imobiliario que atendam
a determinados requisitos igualmente sdo isentos de IR. Eventuais altera¢fes na legislacdo tributaria, eliminado tal
isencdo, criando ou elevando aliquotas do IR incidente sobre os CRI, ou ainda da criagdo de novos tributos
aplicaveis aos CRI poderdo afetar negativamente a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, afetar
negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de regularidade dos imdveis

O Fundo podera adquirir empreendimentos imobiliarios que ainda ndo estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido
todas as licencas aplicveis. Referidos empreendimentos imobilidrios somente poderdo ser utilizados e locados quando
estiverem devidamente regularizados perante os 6rgaos publicos competentes. Deste modo, a demora na obtencéo da
regularizagdo dos referidos empreendimentos imobiliarios podera provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto,
provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de area construida
edificada sem a autorizacdo prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado,
podera acarretar riscos e passivos para os imdveis e para o Fundo, caso referida area nao seja passivel de regularizagdo
e venha a sofrer fiscalizacéo pelos 6rgaos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela
administracdo publica; (ii) a impossibilidade da averbacéo da construcdo; (iii) a negativa de expedicéo da licenca de
funcionamento; e (iv) a recusa da contratacao ou renovacdo de seguro patrimonial, podendo ainda, culminar na obrigacdo
do Fundo de demolir as areas ndo regularizadas, 0 que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos imoveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo das
Cotas, afetando negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de empreendimentos imobiliarios integrantes do patriménio do
Fundo pode ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial relacionados a seus
negocios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas
dificuldades podem causar a interrupcdo e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos
imobiliarios que sejam integrantes do patriménio do Fundo, causando alongamento de prazos e aumento dos custos
dos projetos. N&do h& garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminui¢do nos
resultados do Fundo impactando negativamente as Novas Cotas do Fundo e os Caotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de vacancia, rescisao de contratos de locacao e revisdo do valor do aluguel

Os iméveis investidos pelo Fundo poderdo nao ter sucesso na celebracdo de contratos com locatarios e/ou arrendatarios
e/ou adquirentes dos empreendimentos imobiliarios nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que
podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas
decorrentes de locacéo, arrendamento e venda dos empreendimentos. Adicionalmente, os custos a serem despendidos
com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos empreendimentos (0s quais
sdo atribuidos aos locatarios dos iméveis) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

Alguns dos principais fatores que podem afetar adversamente o desempenho do Fundo séo os seguintes: (i) quedas
nos niveis de ocupagdo, vacancia completa e/ou um aumento na inadimpléncia dos locatarios dos iméveis do
Fundo; (ii) pressdo para queda do valor médio da area locada por conta da reducdo dos niveis de locacdo; (iii)
tendéncia de solicitacdes de renegociacdes de aluguéis previamente pactuados em caso de condi¢Bes adversas do
mercado imobiliario regional ou nacional; (vi) depreciagdo substancial dos imoveis do Fundo; (v) percepcoes
negativas relativas a seguranca, conveniéncia e atratividade da regido onde o imoével do Fundo se localiza; (vi)
mudangas regulatérias afetando a industria de alguns locatarios onde se encontrem alguns dos iméveis do Fundo;
(vii) alteracBes nas regras da legislacdo urbana vigente; e (viii) concorréncia de outros tipos de empreendimentos
em regiBes proximas aquelas em que os imoveis do Fundo estéo localizados.
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Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade das clausulas e dos
termos dos contratos de locagéo, dentre outros, com relagdo ao montante da indenizag&o a ser paga no caso rescisao
do contrato pelos locatarios previamente a expiragao do prazo contratual, e a revisdo do valor do aluguel, podera
afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Por fim, o Fundo podera ter na sua carteira de investimentos imdveis que sejam alugados ou arrendados cujos
rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou arrendamentos seja a fonte de remuneragdo dos Cotistas.
Referidos contratos de locacdo poderdo ser rescindidos ou revisados, 0 que poderd comprometer total ou
parcialmente os rendimentos que sdo distribuidos ao Fundo e/ou seus Cotistas e afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de exposicao associados a locacéo e venda de imoveis

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

Além disso, os bens imdveis podem ser afetados pelas condi¢des do mercado imobiliario local ou regional, tais
como o excesso de oferta de espaco para galp8es e centros de distribui¢cdo em certa regido (ou imdveis destinados
a finalidades semelhantes aquelas dos iméveis detidos pelo Fundo em determinada localidade), e suas margens de
lucros podem ser afetadas (i) em funcdo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrup¢do ou prestacdo irregular
dos servigos publicos, em especial o fornecimento de dgua e energia elétrica.

Nestes casos, 0 Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condicdo financeira e as Novas Cotas
poderdo ter sua rentabilidade reduzida, afetando negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relativos a aquisicdo dos empreendimentos imobiliarios

No periodo compreendido entre o processo de negociagdo da aquisi¢do de bem imdvel e seu registro em nome do
Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacéo de dividas dos antigos proprietarios em eventual execucdo
proposta, 0 que poderd dificultar a transmissdo da propriedade do bem ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo podera
realizar a aquisicdo de ativos que irdo integrar o seu patriménio de forma parcelada, de modo que, no periodo
compreendido entre o pagamento da primeira e da Ultima parcela do bem imovel, existe o risco de o Fundo, por
fatores diversos e de forma néo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, nao dispor de recursos
suficientes para o adimplemento de suas obrigacGes. Além disso, como existe a possibilidade de aquisicao de bens
imoveis com dnus ja constituidos pelos antigos proprietarios, caso eventuais credores dos antigos proprietarios
venham a propor execucao e 0s mesmos nao possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, podera
haver dificuldade para a transmisséo da propriedade dos bens imoveis para 0 Fundo, bem como na obtencéo pelo
Fundo dos rendimentos relativos ao bem imovel. Referidas medidas podem impactar negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas, afetando negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de atrasos e/ou ndo conclusao das obras de empreendimentos imobiliarios e de aumento de custos de
construcdo

O Fundo poderé adiantar quantias para projetos de construcéo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente
a execucdo da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro. Assim, o
Fundo podera contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual aumento dos custos de construgdo dos
referidos empreendimentos imobiliarios. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusdo ou a ndo concluséo das
obras dos referidos empreendimentos imobiliarios, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam
afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio do
recebimento dos valores de locagdo e consequente rentabilidade do Fundo, bem como o Fundo podera ter que
aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para que os mesmos sejam concluidos e,
consequentemente, os Cotistas poderdo ter que suportar o aumento no custo de construcdo dos empreendimentos
imobiliarios. Adicionalmente, o construtor dos referidos empreendimentos imobilidrios podera enfrentar
problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a interrupcdo e/ou atraso das obras e dos
projetos relativos a construcdo dos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais hipdteses poderdo provocar
prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locacéo

H4 alguns riscos relacionados aos contratos de locagdo que podem vir a ser suportados pelo Fundo:

(i) quanto a receita de locagdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara em néo recebimento de
receitas por parte do Fundo, o que podera fazer com que o Fundo nédo tenha condi¢Bes de pagar seus
compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a
arcarem com os encargos do Fundo e/ou impacto negativo no rendimento das Novas Cotas e, ainda, na
necessidade de ingresso com agdes judiciais para cobranca de alugueis gerando despesas extraordinarias ao
Fundo, gerando reflexo negativo na remuneracdo do Cotista;

(i)  quanto as alteragBes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das receitas de aluguéis do
Fundo ndo se concretizarem na integra, visto que, a cada renovacao, as bases dos contratos podem ser
renegociadas, provocando alteracdes nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda que
conforme dispde o artigo 51 da lei do inquilinato, “nas locacdes de iméveis destinados ao comércio, o
locatério terd direito a renovacdo do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: | — o contrato
a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado; Il - 0 prazo minimo do contrato a
renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; Il - o locatario esteja
explorando seu negdcio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo
que, findo o prazo de locacdo, ndo seja de interesse do Fundo proceder a renovagdo dos contratos, 0s
locatarios poderdo pedir a renovagdo compulsoria do contrato de locagdo, desde que preenchidos os
requisitos legais e observado o prazo para propositura da agdo renovatdria. Ainda em fungdo dos contratos
de locacéo, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre
locador e locatério sobre o valor da locacao, poderd ser pedida a revisdo judicial do aluguel a fim de ajusta-
lo ao pre¢o do mercado. Com isso, os valores de locacdo poderdo variar conforme as condi¢Ges de mercado
vigentes a época da acéo revisional, com reflexo negativo na remuneracgéo do Cotista;

(ili)  existe o risco de vacancia: mesmo que a empresa administradora dos Ativos Imobiliarios aja de forma ativa
e proba, bem como ha o risco de rescisdo dos contratos de locacdo, incluindo por decisdo unilateral do
locatario, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagcdo sem o pagamento da
indenizacdo devida, hip6teses em que as receitas do Fundo poderdo ser comprometidas, com reflexo
negativo na remuneracao do Cotista; e

(iv)  dependendo do setor as receitas decorrentes de locacdo poderdo variar consideravelmente em funcéo da
época do ano, do desaquecimento econdmico, da queda da renda do consumidor, disponibilidade de crédito,
taxa de juros, inflagdo, dentre outras causas, 0 que podera gerar uma reducdo na receita do Fundo e na
rentabilidade das Cotas, com reflexo negativo na remuneracéo do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Né&o existéncia de garantia de eliminag&o de riscos

As aplicacBes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora ou de qualquer
instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora e/ou da Gestora, de qualquer mecanismo de
seguro ou, ainda, do FGC, para redug¢do ou eliminagéo dos riscos aos quais esté sujeito e, consequentemente, aos
quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condi¢des adversas de mercado, o sistema de gerenciamento
de riscos aplicado pela Administradora para o Fundo poderé ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas
patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito e integralizado pelos Cotistas, de forma
que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre medidas necessarias para 0 cumprimento, pelo
Fundo, das obrigag@es por ele assumidas na qualidade de investidor dos ativos integrantes da carteira do Fundo, o
que afetara negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco Relativo ao Prazo de Duracdo Indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate das Cotas.
Sem prejuizo da hipétese de liquidacdo do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo,
deverdo alienar suas Novas Cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar baixa
liquidez na negociacgdo das Novas Cotas no mercado secundario ou obter pregos reduzidos na venda das Cotas, 0
que afeta negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco do Processo de Aquisi¢édo dos Ativos Imobiliarios

A aquisicdo dos Ativos Imobiliarios € um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de
informacdes financeiras, comerciais, juridicas, entre outros. No processo de aquisigdo de tais Ativos Imobiliarios, ha
risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados aos Ativos Imobiliarios, bem como
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o risco de materializagao de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso
€sSes riscos ou passivos contingentes ou ndo identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do
que a vislumbrada, o investimento em tais Ativos Imobiliarios podera ser adversamente afetado e, consequentemente, a
rentabilidade do Fundo também, o que afeta negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos Imobiliarios e aos Ativos Financeiros,
tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolucéo
de tais demandas podera ndo ser alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo obtera
resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos Ativos Imobiliarios e aos Ativos Financeiros e,
consequentemente, podera impactar negativamente no patriménio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no
valor de negociacédo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da ndo aquisicao dos Ativos Alvo da Oferta ou aquisicdo em condicdes diversas daqueles previstas
neste Prospecto Definitivo e no Estudo de Viabilidade

Né&o ha como garantir que o Fundo ird comprar todos os Ativos Alvo da Oferta, que dependera da conclusdo
satisfatdria das negociagdes definitivas dos termos e condigdes com os respectivos vendedores dos Ativos Alvo
da Oferta. A incapacidade de aquisi¢do dos Ativos Alvo da Oferta em parte ou no todo nos termos do Estudo de
Viabilidade constante deste Prospecto Definitivo, poderd prejudicar a rentabilidade do Fundo e afetar
negativamente os Cotistas.

Adicionalmente, considerando que as negociac@es para aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta descritos na Secao
“Destina¢do dos Recursos™ deste Prospecto Definitivo estdo em andamento, ndo ha garantias de que as condi¢des
previstas neste Prospecto Definitivo e no Estudo de Viabilidade sejam as mesmas no momento da aquisicdo dos
ativos. Caso as aquisicOes sejam concretizadas em condi¢des piores do que as previstas, a rentabilidade do Fundo
e, consequentemente, dos Cotistas poderdo ser negativamente afetadas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a realizacdo de obras e expansdes que afetem as licencas dos Ativos Imobiliarios

Os Ativos Imobiliarios estao sujeitos a obras de melhoria e expanséo que podem afetar as licengas necessarias para
o0 desenvolvimento regular de suas atividades até que as referidas obras sejam regularizadas perante os érgaos
competentes. O Fundo pode sofrer eventuais perdas em decorréncia de medidas de adequacdo necessarias a
regularizacdo de obras de expansédo e melhorias realizadas nos Ativos Imobiliarios. Nesta hipotese, a rentabilidade
do Fundo pode ser adversamente afetada e, consequentemente, o Cotista sera negativamente afetado.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos da ndo colocacdo do Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo seja subscrita a totalidade das Novas Cotas ofertadas,
fazendo com que o Fundo tenha um aumento de patriménio inferior aguele que ocorreria caso fosse colocado o Montante
Inicial da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hip6tese, a rentabilidade do Fundo estaré condicionada aos
Ativos Imobilidrios que o Fundo conseguira adquirir com os recursos obtidos no dmbito da Oferta, podendo a
rentabilidade esperada pelo Investidor variar em decorréncia da distribuicdo parcial das Novas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado ao aperfeicoamento das garantias dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros

Em uma eventual execucdo das garantias relacionadas aos Ativos Imobiliarios e os Ativos Financeiros, estes
poderao ter que suportar, dentre outros custos, custos com a contratacdo de advogado para patrocinio das causas.
Adicionalmente, caso a execu¢do das garantias relacionadas aos Ativos Imobiliarios e aos Ativos Financeiros ndo
seja suficiente para com as obrigacOes financeiras atreladas as operagdes, uma série de eventos relacionados a
execucdo e refor¢o das garantias podera afetar negativamente o valor das Novas Cotas e a rentabilidade do
investimento no Fundo e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de ndo concretizacdo 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 0s Investidores ja tenham realizado o pagamento das Novas Cotas para a respectiva
Instituicdo Participante da Oferta, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, j& que, nesta
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hipétese, os valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no
periodo, se existentes, sendo devido, nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em
Investimentos Temporarios, realizadas no periodo. N&o ha qualquer obrigacdo de devolugédo dos valores investidos
com corre¢ao monetéria, o que podera levar o investidor a perda financeira e/ou de oportunidade.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
A diligéncia juridica apresentou escopo restrito

O processo de auditoria legal conduzido pelos assessores juridicos do Coordenador Lider no &mbito da Oferta (que
ndo se confunde com a auditoria juridica de aquisicdo de um ou mais Ativos Alvo da Oferta, que podera ser
conduzida por assessores juridicos a serem contratados pelo Fundo) apresentou escopo restrito, limitado a
verificacdo da veracidade das informacgdes constantes da Se¢do “Destinagdo dos Recursos” deste Prospecto
Definitivo, de modo que podem néo estar elencados neste Prospecto todos os riscos juridicos relacionados aos
Ativos-Alvo Oferta. A ndo aquisicdo dos Ativos-Alvo Oferta em virtude de ndo atendimento de condigdes
precedente, ou a materializacdo de potenciais passivos ndao considerados no Estudo de Viabilidade podem impactar
a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

Adicionalmente, a auditoria legal de escopo restrito ndo contempla a analise de documentos relacionados aos ativos
que ja integram a carteira do Fundo, limitado a verificacdo da veracidade das informacfes constantes da Secéo
“Carteira de Ativos do Fundo” deste Prospecto Definitivo. Eventuais passivos relacionados aos Ativos Imobiliarios
em carteira podem impactar a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

Por fim, faz parte da politica de investimento a aquisigdo, direta ou indiretamente, de Imoveis. No processo de
aquisicao de tais ativos, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados a
tais ativos, bem como o risco de materializagéo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior
aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou ndo identificados venham a se materializar,
inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos podera ser adversamente
afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Médio
Riscos relacionados a liquidez

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter baixa liquidez em comparagéo a outras modalidades de
investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario sdo, por forca
regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas. Os fundos
de investimento imobiliario podem encontrar pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas
de fundos de investimento imobiliério ter dificuldade em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario.
Desse modo, o Investidor que adquirir as Novas Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no
Fundo consiste em investimento de longo prazo. Além disso, 0 Regulamento estabelece algumas hipoteses em que
a Assembleia Geral podera optar pela liquidacdo do Fundo e outras hipdteses em que o resgate das Novas Cotas
podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Os Cotistas
poderédo encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidagéo do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos de alteracdes nas praticas contabeis

As praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracdo das demonstracdes
financeiras dos fundos de investimento imobilidrio advém das disposicdes previstas na Instrucdo CVM 516.
Com a edicdo da Lei n® 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de
1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por Agdes™”) e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos
Contabeis (“CPC”), diversos pronunciamentos, orientagdes ¢ interpretagdes técnicas foram emitidos pelo CPC
e ja referendados pela CVM com vistas a adequacao da legislacdo brasileira aos padroes internacionais de
contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobiliarios. A Instrugdo CVM 516 comecgou a
vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidacdo de todos os atos normativos
contabeis relevantes relativos aos fundos de investimento imobiliario editados nos 4 (quatro) anos anteriores a
sua vigéncia. Referida instrugdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo
CPC, que sdo as préticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Caso a CVM venha a determinar que novas
revisdes dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacdo
das operacOes e para a elaboracdo das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a
adocgdo de tais regras poderd ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstracoes
financeiras do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco de desempenho passado

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de disponibilidade de caixa

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisfes e/ou atualizacbes de projecbes

O Fundo, a Administradora, a Gestora e as Instituicbes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer
obrigacdo de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto Definitivo e/ou de
qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem
limitacdo, quaisquer revisdes que reflitam alteracdes nas condi¢Ges econdmicas ou outras circunstancias
posteriores a data deste Prospecto Definitivo e/ou do referido material de divulgacdo e do Estudo de
Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas,
0 que afeta negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco Regulatorio

A legislacéo e regulamentacdo aplicéveis aos fundos de investimento imobiliario ou aos fundos de investimento
em geral, seus Cotistas e aos investimentos efetuados, incluindo, sem limitacéo, leis tributarias, leis cambiais, leis
gue regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil e normas promulgadas
pelo Banco Central e pela CVM, estdo sujeitas a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteragcdes das politicas monetaria e
cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢Bes para
distribuicdo de rendimentos, inclusive as regras de fechamento de cdmbio e de remessa de recursos do e para o
exterior. Ademais, a aplicacéo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar nos resultados
do Fundo. Dentre as alteragdes na legislagdo aplicavel, destacam-se:

) Risco de alteragbes na Lei do Inquilinato: as receitas do Fundo decorrerdo substancialmente de
recebimentos de aluguéis. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira favoravel a
locatérios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relac&o a alternativas para renovacao de contratos
de locacdo e defini¢do de valores de aluguel) o Fundo poderd ser afetado adversamente, com reflexo
negativo na remuneracdo dos Cotistas do Fundo; e

(i) Risco de alteracdes na legislacdo: além das receitas advindas da locacgdo, as receitas do Fundo decorrerdo
igualmente de recebimentos de contrapartidas pagas em virtude da exploracdo comercial dos Ativos
Imobiliarios. Dessa forma, caso a legislacdo seja alterada (incluindo, por exemplo e sem limitagdo,
alteragdes no Codigo Civil e no Estatuto da Cidade) de maneira favoravel aos ocupantes o Fundo podera
ser afetado adversamente, com reflexo negativo na remuneracéo dos Cotistas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacdes relacionadas a Oferta
poderéa acarretar seu desligamento do grupo de instituicdes responsaveis pela colocacdo das Novas Cotas,
com o consequente cancelamento de todos Documentos de Aceitacdo feitos perante tais Participantes
Especiais

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de qualquer das
obrigaces previstas no respectivo instrumento de adeséo ao Contrato de Distribuicdo ou em qualquer contrato celebrado
no ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na regulamentacéo aplicavel a Oferta, tal
Participante Especial, a critério exclusivo do Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis
pelo Coordenador Lider, deixara imediatamente de integrar o grupo de instituicGes responsaveis pela colocacdo das
Novas Cotas. Caso tal desligamento ocorra, os Participantes Especiais em questdo deverdo cancelar todos os
Documentos de Aceitacéo que tenham recebido e informar imediatamente os respectivos Investidores sobre o referido
cancelamento, os quais ndo mais participardo da Oferta, sendo que os valores depositados serdo devolvidos acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo, sem juros ou correcdo monetaria adicionais, sem
reembolso de custos incorridos e com deduc&o dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do descredenciamento, o que afeta negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de restri¢do na negociacdo dos Ativos

Alguns dos ativos que comp8em a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restricbes
de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgéos reguladores. Essas restrigdes podem estar
relacionadas ao volume de operacGes, na participacdo nas operacdes e nas flutuacdes méaximas de preco, dentre
outros. Em situacBes em que tais restricBes estdo sendo aplicadas, as condi¢fes para negociagdo dos ativos da
carteira do Fundo, bem como a precificacdo dos ativos podem ser adversamente afetados, o que causara.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de uso de derivativos

O Fundo pode realizar operacGes de derivativos exclusivamente para os fins de protecdo patrimonial. Existe a
possibilidade de altera¢des substanciais nos precos dos contratos de derivativos. O uso de derivativos pelo Fundo
pode: (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir
os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A contratacdo deste tipo de opera¢do nao
deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da Administradora, da Gestora ou do Custodiante, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito (“FGC”) de remuneragdo das Cotas. A contratacdo de
operacBes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI

Para os contratos que lastreiam a emissdo dos CRI em que os devedores tém a possibilidade de efetuar o pagamento
antecipado dos créditos imobiliarios, esta antecipagdo podera afetar, total ou parcialmente, os cronogramas de
remuneracao, amortizagdo e/ou resgate dos CRI, bem como a rentabilidade esperada do papel.

Para os CRI que possuam condi¢fes para a ocorréncia de vencimento antecipado do contrato lastro dos CRI, a
companhia securitizadora emissora dos CRI promover o resgate antecipado dos CRI, conforme a disponibilidade dos
recursos financeiros. Assim, os investimentos do Fundo nestes CRI poder&o sofrer perdas financeiras no que tange a nao
realizacdo do investimento realizado (retorno do investimento ou recebimento da remuneracéo esperada), bem como a
Gestora poderd ter dificuldade de reinvestir os recursos a mesma taxa estabelecida como remuneragéo do CRI.

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obrigacfes decorrentes dos CRI depende do
pagamento pelos devedor(es) dos créditos imobiliarios que lastreiam a emissdo CRI e da execucdo das garantias
eventualmente constituidas. Os créditos imobiliarios representam créditos detidos pela companhia securitizadora contra
os devedor(es), correspondentes aos saldos dos contratos imobiliarios, que compreendem atualiza¢do monetaria, juros e
outras eventuais taxas de remuneracdo, penalidades e demais encargos contratuais ou legais. O patrimdnio separado
constituido em favor dos titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia ou coobrigagdo da companhia securitizadora.
Assim, o recebimento integral e tempestivo do Fundo e pelos demais titulares dos CRI dos montantes devidos, conforme
previstos nos termos de securitizacdo, depende do recebimento das quantias devidas em funcdo dos contratos
imobiliarios, em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a
situacdo econdmico-financeira dos devedores podera afetar negativamente a capacidade do patriménio separado de
honrar suas obrigac6es no que tange ao pagamento dos CRI pela companhia securitizadora, o que afeta a rentabilidade
do Fundo e, consequentemente, afeta negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior em relagéo a exploracao de
Iméveis Alvos do Fundo

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragdo de imdveis estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos
decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, 0s quais consistem em acontecimentos inevitaveis e
involuntérios relacionados aos iméveis. Portanto, os resultados do Fundo estéo sujeitos a situacdes atipicas, que,
mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de ndo contratacéo de seguro

N&o é possivel assegurar que na locacdo dos iméveis serd contratado algum tipo de seguro. Adicionalmente, ndo
é possivel garantir que o valor segurado sera suficiente para proteger os imoveis de perdas relevantes (incluindo,
mas nao se limitando, a lucros cessantes). Além disso, existem determinadas perdas que nédo estdo cobertas pelas
apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolucgdes civis. Se os valores de indenizacdo pagos pela
seguradora ndo forem suficientes para reparar os danos ocorridos ou, ainda, se qualquer dos eventos ndo cobertos
nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, 0 Fundo poderd sofrer perdas relevantes (incluindo a perda de
receita) e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais poderdo afetar seu desempenho operacional
e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

O Fundo poderd, ainda, ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacéo a eventuais vitimas do
sinistro ocorrido, o que, mesmo com eventual direito de regresso, podera ocasionar efeitos adversos na condicao
financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

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

Ainda, a ocorréncia de sinistros podera ser objeto de acdo judicial entre o detentor do interesse seguravel e a
respectiva seguradora. Nesta hipotese, ndo é possivel assegurar que o resultado de tal processo judicial sera
favoréavel ao detentor do interesse seguravel e/ou que a respectiva decisdo judicial estabele¢a valor suficiente para
a cobertura de todos os danos causados ao respectivo imével objeto de seguro. Tais a¢des judiciais, poderdo, ainda,
ser extremamente morosas, afetando a expectativa de recebimento dos valores referentes ao seguro. Neste sentido,
a discussao judicial do seguro entre locatario e seguradora podera afetar negativamente a rentabilidade do Fundo
e das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de Pré-Pagamento ou amortizacdo extraordindria dos ativos

Os Ativos Financeiros e/ou determinados Ativos Imobiliarios poderdo conter em seus documentos constitutivos
clausulas de pré-pagamento ou amortizagdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da
carteira do Fundo em relagdo aos critérios de concentracdo. Nesta hipotese, poderd haver dificuldades na
identificacdo pela Gestora de Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios que estejam de acordo com a politica de
investimento. Desse modo, a Gestora podera ndo conseguir reinvestir 0s recursos recebidos com a mesma
rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e
o valor de negociacdo das Novas Cotas e os Cotistas, ndo sendo devida pelo Fundo, pela Administradora e/ou pela
Gestora, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

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

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da carteira do Fundo e a
salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sdo de responsabilidade do Fundo.

O Fundo somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais
ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patriménio liquido, caso os titulares das Novas Cotas aportem os
valores adicionais necessarios para a sua adog¢éo e/ou manutengdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobrancga
judicial ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar
a adocdo e manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou
extrajudicial serd iniciada ou mantida pela Administradora antes do recebimento integral do aporte acima referido
e da assuncdo pelos Cotistas do compromisso de prover 0S recursos necessarios ao pagamento da verba de
sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. A Administradora, a Gestora, ou quaisquer prestadores de
servicos do Fundo e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adogao
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ou manutencéo dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos
pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou
extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de
aportar 0s recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera nao dispor
de recursos suficientes para efetuar a amortizacéo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de
suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o
respectivo capital investido.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de falha de liquidacgao pelos Investidores

Caso na Data de Liquidacéo os Investidores ndo integralizem as Novas Cotas conforme seu respectivo Documento
de Aceitacdo, ou diretamente junto ao Escriturador, conforme o caso, o0 Montante Minimo da Oferta poderé néo
ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo concretizagdo da Oferta. Nesta hipotese, os Investidores incorrerdo
nos mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizacdo da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Acontecimentos e a percepg¢ao de riscos em outros paises, sobretudo em paises de economia emergente e nos
Estados Unidos, podem prejudicar o preco de mercado dos valores mobiliarios brasileiros, inclusive o preco
de mercado das Cotas

O valor de mercado de valores mobiliarios de emissdo de fundos de investimento imobiliério € influenciado, em
diferentes graus, pelas condi¢fes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises da América Latina,
Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode
causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobilidrios emitidos no Brasil. Crises no Brasil e
nesses paises podem reduzir o interesse dos investidores nos valores mobiliarios emitidos no Brasil, inclusive com
relacdo as Cotas. No passado, o desenvolvimento de condigBes econdmicas adversas em outros paises considerados
como mercados emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducéo de
recursos externos investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima mencionados poderd afetar
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas e 0s Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relacionado ao periodo de exercicio do Direito de Preferéncia concomitante com o Periodo de Coleta
de Intencdo de Investimentos

Considerando que o Periodo de Coleta de Intencdo de Investimentos estard em curso concomitantemente com o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o0 Documento de Aceitacdo enviado pelos Investidores somente
sera acatado até o limite maximo de Novas Cotas remanescentes ap6s o término do Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia, conforme divulgado no Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, observado, ainda, o critério de rateio da Oferta e a possibilidade de Distribuicdo Parcial. Neste caso,
os Investidores que ja tenham realizado o pagamento das Novas Cotas para 0 Coordenador Lider tera referidos
valores devolvidos com base no Preco de Emissdo, sem juros ou corre¢cdo monetéria, sem reembolso de custos
incorridos pelo Investidor com deducdo dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes.
Dessa forma, ndo havera qualquer rentabilidade sobre referidos recursos, o que afeta negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta:

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagéo (conforme adiante
definido), sem qualquer limitagdo em relacdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no
ambito da Oferta (sem considerar eventuais Novas Cotas do Lote Adicional), os Documentos de Aceitacdo e ordens
de investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados.

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencgas

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 presséo negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o
surto, epidemia e/ou endemia de tais doengas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o0 mercado
de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operacdes, incluindo em relacdo aos Ativos Imobiliarios.
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 Respiratoria Aguda Grave ou SARS, podem ter um impacto
adverso nas operagGes do mercado imobiliario, incluindo em relacdo aos Ativos Imobilidrios. Qualquer surto,
epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doencga que afete 0 comportamento das pessoas pode ter um impacto
adverso relevante no mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira e no mercado
imobiliario. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas também podem resultar em politicas de
guarentena da populagdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da populacéo, o que pode vir a prejudicar as
operacdes, receitas e desempenho do Fundo e dos imdveis que vierem a compor seu portfolio, bem como afetar o
valor das Novas Cotas do Fundo e de seus rendimentos e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente de alteracfes do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteracdo decorrer da necessidade de atendimento a exigéncias da
CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinacdo da CVM e/ou da B3 ou por
deliberacdo da assembleia geral de Cotistas. Referidas alteracbes ao Regulamento poderdo afetar os direitos e
prerrogativas dos Cotistas do Fundo e, por consequéncia, afetar a governanga do Fundo acarretar perdas patrimoniais
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidagdo deste

No caso de dissolucdo ou liquidacdo do Fundo, o patriménio deste seré partilhado entre os Cotistas, na propor¢ao
de suas Cotas, apds a alienacdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacdes e despesas do Fundo.
No caso de liquidacdo do Fundo, ndo sendo possivel a aliena¢éo acima referida, os préprios ativos serdo entregues
aos Cotistas na propor¢do da participacdo de cada um deles. Os ativos integrantes da carteira do Fundo poderéo
ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuaces de pregos, cotagdes de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar, assim, eventuais
prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de concentragdo da carteira do Fundo

O Fundo podera investir em um tnico imével ou em poucos iméveis de forma a concentrar o risco da carteira em poucos
locatarios. Adicionalmente, caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobiliérios, deverdo ser observados
os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos
de investimento, aplicando -se as regras de enquadramento e desenquadramento 14 estabelecidas. O risco da aplicacdo
no Fundo terd intima relagdo com a concentracéo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentracdo, maior serd a
chance de o Fundo sofrer perda patrimonial e, nesses casos, o Cotista sera afetado negativamente. Os riscos de
concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipdtese de inadimplemento do emissor do Ativo Imobiliario em questéo,
0 risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntério da carteia do Fundo, a CVM
podera determinar & Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacdo de Assembleia Geral
para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdo do Fundo, ou de
ambas; (ii) incorporacgdo a outro Fundo, ou (iii) liquidacdo do Fundo. A ocorréncia das hipdteses previstas nos
itens “(i)” e “(ii)” acima podera afetar negativamente o valor das Novas Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua
vez, na ocorréncia do evento previsto no item “(iii)” acima, ndo ha como garantir que o preco de venda dos Ativos
Imobiliarios e dos Ativos Financeiros do Fundo sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que
os Cotistas conseguirdo reinvestir 0s recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior
aquela auferida pelo investimento nas Novas Cotas do Fundo, afetando-os negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco relativo a concentracdo e pulverizagédo

Conforme dispde o Regulamento, néo hé restricdo quanto ao limite de Novas Cotas que podem ser detidas por um
Unico Cotista. Assim, poderd ocorrer situacdo em que um Gnico Cotista venha a deter parcela substancial das Novas
Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos
eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista
majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco operacional

Os Ativos Imobiliarios e os Ativos Financeiros objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pela
Administradora e geridos pela Gestora, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administracdo e uma
gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar
a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de governanca

Algumas matérias relacionadas a manutencao do Fundo e a consecucédo de sua estratégia de investimento estdo
sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado. Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a
Administradora e/ou a Gestora; (b) os sdcios, diretores e funcionarios da Administradora e/ou da Gestora; (c)
empresas ligadas a Administradora e/ou a Gestora, seus sdcios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de
servicos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; e (€) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do
Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas
manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral em que se daré a permissdo de voto ou quando todos os subscritores de Novas
Cotas forem conddminos de bem com quem concorreram para a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo,
sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do artigo 8° da Lei das Sociedades por Acdes,
conforme regulamentagdo aplicavel. Tal restri¢do de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “(a)”
a “(e)”, caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia
Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em
vista que fundos de investimento imobiliario tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, € possivel que
determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de quérum de instalacdo (quando
aplicavel) e de votagdo de tais assembleias e, caso isso acontega, 0s Cotistas serdo afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo as novas emissoes

No caso de realizagdo de novas emissBes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas
do Fundo em eventuais emissdes de novas Cotas depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso
ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este
podera sofrer diluicdo de sua participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida.
Na eventualidade de novas emiss@es de Cotas, 0s Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua participagao no capital
do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da importéncia da Gestora e sua substituicéo

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagdo financeira e seus resultados
operacionais. Os investimentos feitos pelo Fundo dependem da Gestora e de sua equipe de pessoas, incluindo a
originacdo, de negdcios e avaliagdo de ativos com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadolégico dos
Ativos Imobiliérios e dos Ativos Financeiros. Assim, a eventual substituicdo da Gestora podera afetar a capacidade
do Fundo de geracgdo de resultado e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco Decorrente da Prestacdo dos Servicos de Gestdo para Outros Fundos de Investimento

A Gestora, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera prestar
servigos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto o
investimento em empreendimentos imobiliarios desenvolvidos sob a forma de galp8es de logistica, dentre outros
correlatos. Desta forma, no ambito de sua atuacdo na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de
investimento, é possivel que a Gestora acabe por decidir alocar determinados empreendimentos em outros fundos
de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que
n&o é possivel garantir que o Fundo deterd a exclusividade ou preferéncia na aquisicao de tais ativos, o que afeta
negativamente o Fundo e os Cotistas.

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

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora e/ou a Gestora poderdo sofrer intervencdo e/ou liquidacdo
extrajudicial ou faléncia, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungdes, hipoteses
em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com 0s prazos e procedimentos previstos no Regulamento e
na regulamentacao aplicavel. Caso tal substituicdo ndo acontega, o Fundo serd liquidado antecipadamente, o que
pode acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora, conforme orientacéo da
Gestora na tomada de decisdes de investimento

O objetivo do Fundo consiste na exploragéo, por locagdo, arrendamento e/ou comercializacdo de Imoveis Alvos.
A administragdo de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas especializadas, de modo que tal fato
pode representar um fator de limitagcdo ao Fundo para implementar as politicas de administragao dos iméveis do
Fundo que considere adequadas. Além de imdveis, 0s recursos do Fundo poderao ser investidos em outros ativos.
Dessa forma, o Cotista estara sujeito a discricionariedade da Gestora e/ou da Administradora (conforme aplicavel)
na selecdo dos ativos que serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Iméveis,
dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros pela Gestora, fato que podera trazer eventuais prejuizos ao Fundo
e consequentemente a seus Cotistas.

Falhas ou incapacidade na identificacdo de novos Ativos Imobiliérios e Ativos Financeiros, na manutencdo dos
Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros em carteira e/ou na identificagdo de oportunidades para alienagao de
Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros, bem como nos processos de aquisicao e alienacdo, podem afetar
negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a desvalorizagéo ou perda dos iméveis que garantem os CRI

Os CRI podem ter como lastro direitos creditorios garantidos por hipoteca ou alienacéo fiduciaria sobre imdveis.
A desvalorizacdo ou perda de tais imdveis oferecidos em garantia podera afetar negativamente a expectativa de
rentabilidade, a efetiva rentabilidade ou o valor de mercado dos CRI e, consequentemente, poderdo impactar
negativamente o Fundo.

Em um eventual processo de execucdo das garantias dos CRI, podera haver a necessidade de contratacdo de
consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI.
Adicionalmente, a garantia constituida em favor dos CRI pode néo ter valor suficiente para suportar as obrigagdes
financeiras atreladas a tal CRI.

Ainda, alguns dos imdveis de propriedade do Fundo foram dados em garantia no @mbito de operacfes de
securitizacdo imobiliaria, de forma que estdo sujeitos ao risco de execugdo por parte dos credores em caso de
inadimplemento.

Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucao de garantias dos CRI podera afetar negativamente o
valor das Novas Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo e, consequentemente, afetar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacdes, tempestades ou terremotos, pode
causar danos aos Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, afetando negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos
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imoveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, bem como as indenizacGes a serem
pagas pelas seguradoras, e poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, impactando negativamente
0 patriménio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o preco de negociagdo das Cotas. Ha, também, determinados
tipos de perdas que nédo estardo cobertas pelas ap6lices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis.
Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, 0 Fundo podera sofrer
perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar o seu desempenho
operacional. Ainda, o Fundo poderé ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais
vitimas do sinistro ocorrido, 0 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 desapropriagéo e de outras restri¢gdes de utilizagdo dos bens imoveis pelo Poder Publico

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imoveis integrantes da carteira do Fundo, direta ou indiretamente,
poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total.
Ocorrendo a desapropriacéo, ndo ha como garantir de anteméao que o preco que venha a ser pago pelo Poder Publico
serd justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerard os valores investidos de maneira
adequada. Dessa forma, caso os imdvel(is) seja(m) desapropriados, este fato podera afetar adversamente e de
maneira relevante as atividades do Fundo, sua situacao financeira e resultados. Outras restri¢des aos imovel(is)
também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacéo a ser dada aos imdvel(is), tais
como o0 tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcao e ou criacdo de zonas especiais de
preservacao cultural, dentre outros, o que implicara a perda da propriedade de tais iméveis pelo Fundo, hip6tese
gue podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas e,
consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos ambientais

Os imogveis (incluindo seus proprietérios e locatarios) e os valores mobiliarios que integram a carteira do Fundo
podem ter sua rentabilidade atrelada a exploracdo de imdveis sujeitos a riscos decorrentes de: (i) descumprimento
da legislagdo, regulamentacdo e demais questBes ligadas a meio ambiente, tais como: falta de licenciamento
ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por
exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes, geracdo de energia, entre outras); falta
de outorga para o uso de recursos hidricos (como, por exemplo, para a captacdo de 4gua por meio de pogos
artesianos e para o langamento de efluentes em corpos hidricos); falta de licengas regulatorias para 0 manuseio de
produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército); falta de autorizagdo para
supressao de vegetacdo e intervencdo em area de preservacdo permanente; falta de autorizacdo especial para o
descarte de residuos sélidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagdo de solo e aguas subterraneas
gue podem suscitar eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas em face do Fundo, do
causador do dano e/ou dos locatarios solidariamente, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos iméveis que
compdem o portfolio do Fundo; (iii) outros problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisi¢do dos
imoveis, que podem acarretar a perda de valor dos imoveis e/ou a imposicdo de penalidades administrativas, civis
e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de tendéncias de negocios, incluindo a
submissao a restri¢Oes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes,
restricdes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos
pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas.

Na hipotese de violagdo da legislagdo ambiental — incluindo os casos em que se materializam passivos ambientais,
bem como na hip6tese de ndo cumprimento das condicionantes constantes das licencas, outorgas e autorizacdes,
as empresas €, eventualmente, o Fundo e/ou os locatarios podem sofrer sangdes administrativas, tais como multas,
interdicdo e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licengas e revogagao de autorizagGes, sem
prejuizo da responsabilidade civil (recuperagdo do dano ambiental e/ou pagamento de indenizagdes) e das san¢des
criminais (inclusive em face de seus administradores), afetando negativamente o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Destaca-se que, dentre outras atividades lesivas ao meio ambiente,
operar atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental e causar polui¢do — inclusive mediante
contaminagdo do solo e da dgua -, séo consideradas infragdes administrativas e crimes ambientais, sujeitos as
penalidades cabiveis, independentemente da obrigacdo de reparacdo de eventuais danos ambientais (a exemplo da
necessidade de remediacdo da contaminacdo). Nos exemplos mencionados, as san¢@es administrativas previstas
na legislacdo federal incluem a suspensdo imediata de atividades e multas que podem chegar a R$ 50.000.000,00.
Ademais, o passivo identificado na propriedade (i.e. contaminacdo) é propter rem, de modo que o proprietario ou
futuro adquirente assume a responsabilidade civil pela reparacdo dos danos identificados.
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Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretacfes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
locatarios e/ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequacdo ambiental, inclusive obtencdo
de licengas ambientais para instalacfes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovagéo das
licencas e autorizagBes necessarias para o desenvolvimento dos neg6cios dos proprietarios e dos locatarios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negécios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com
que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos imoveis. Ainda, em funcdo de exigéncias dos
6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes em tais imdveis cujo
custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patrimonio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas e, consequentemente, afetar negativamente os cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de sujeicdo dos imdveis do Fundo a condigdes especificas que podem afetar a rentabilidade do
mercado imobiliario e riscos de acdo renovatdria

Alguns contratos de loca¢do comercial sdo regidos pela Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada
(“Lei do Inquilinato™), que, em algumas situacdes, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo,
a acdo renovatoria, sendo que para a proposicao desta a¢do é necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo
determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locacdo anteriores tenham sido de
vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos), (ii) o locatario esteja
explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel seja
proposto de acordo com o valor de mercado, e (iv) a acdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo,
até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locacdo em vigor.

Nesse sentido, as agBes renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar
adversamente a conducdo de neg6cios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario decida desocupar o espaco
ocupado por determinado locatério visando renové-lo, o locatario pode, por meio da propositura de acao
renovatoria, conseguir permanecer no imével; e (ii) na agdo renovatdria, as partes podem pedir a revisdo do valor
do contrato de locacdo, ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo do valor final do contrato. Dessa forma,
o0 Fundo esta sujeito a interpretacdo e decisdo do Poder Judiciario e eventualmente ao recebimento de um valor
menor pelo aluguel dos locatarios dos iméveis, o que afeta negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos imoveis alvos que compdem a carteira do Fundo, estard eventualmente
sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia,
conservacao, instalagdo de equipamentos de seguranca, indenizacGes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que ndo sejam rotineiras na manutencédo dos iméveis e dos condominios em que se situam. O pagamento
de tais despesas ensejaria uma reducgdo na rentabilidade das Cotas.

Ainda, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de a¢des judiciais necessarias para a cobranca de
aluguéis inadimplidos, acGes judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras
despesas inadimplidas pelos locatarios dos iméveis, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos
para reforma ou recuperacdo de imdveis inaptos para locacdo apds despejo ou saida amigavel do inquilino.
Referidas medidas podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo
das Cotas e, consequentemente, impactar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais proximos aos iméveis do Fundo, o
gue podera dificultar a capacidade do Fundo em renovar as locagGes ou locar espagos para novos inquilinos

JA reforma de empreendimentos previamente existentes e/ou o langcamento de novos empreendimentos
imobiliarios concorrentes, destinados a operagdes de logistica (ou operacdo de outros setores relacionados aos
imdveis detidos pelo Fundo), em areas préximas as areas em que se situam os Ativos Alvo do Fundo poderdo
impactar adversamente a capacidade de o Fundo locar e renovar a locacdo de espacgos dos Ativo Alvo do Fundo
em condicdes favoraveis, fato este que podera gerar uma reducdo na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Adicionalmente, os eventos acima mencionados poderdo demandar a realizacdo de investimentos extraordinarios
do Fundo para reforma e adaptagdo dos imdveis, cuja realizagdo ndo estava prevista originalmente e que poderao
comprometer a distribuicdo de rendimentos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Riscos relativos a dispensa de analise prévia do prospecto e dos demais documentos da oferta 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 rito de registro automatico

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico de distribuicéo previsto na Resolugdo CVM 160, de modo que
os termos e condicdes da Oferta constantes dos documentos ndo foram objeto de anélise prévia por parte da CVM
ou da ANBIMA. Os Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros
cessionarios) interessados em investir nas Novas Cotas devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados aos
mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua prépria pesquisa, avaliagdo e investigacdo
independentes sobre a situacdo financeira e as atividades do Fundo. Tendo isso em vista, a CVM e/ou a ANBIMA
poderdo analisar a Oferta a posteriori, podendo fazer eventuais exigéncias e, inclusive, solicitar o seu
cancelamento, conforme o caso, o que podera afetar os Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito
de Preferéncia ou terceiros cessionarios).

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de decisdes judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas acgles, nas esferas civel, tributaria e trabalhista inclusive relacionados aos
Ativos Imobiliarios. Ndo ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais
processos judiciais ou administrativos propostos contra 0 Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda,
que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de
recursos seja feito mediante a subscricao e integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com
eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relacionado a aquisicdo de imoveis onerados

Nos termos da Politica de Investimentos, 0 Fundo podera investir em imdveis sobre os quais existam Onus,
restricdes ou sejam gravados por garantias constituidas pelos antigos proprietarios, o que pode dificultar a
transmissdo da propriedade dos imdveis para 0 Fundo, bem como a obtengdo dos rendimentos relativos aos imoveis
onerados, o que, por conseguinte, pode impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacao das Cotas. Adicionalmente, no periodo compreendido entre o processo de negociagdo da aquisicao
do imovel e a efetiva transferéncia de titularidade para 0 Fundo, mediante a inscri¢do do titulo aquisitivo na
matricula do imével, existe risco de esse bem ser onerado para satisfagdo de dividas dos antigos proprietarios, o
que podera dificultar a transmissdo da propriedade do imovel a0 Fundo ou acarretar a ineficicia da aquisi¢do pelo
Fundo. Ademais, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a executar as garantias que recaem
sobre os imdveis, 0 Fundo perdera a propriedade do ativo, o que impacta negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas e, consequentemente o Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da entrada em vigor da Resolugdo CVM 175

Tendo em vista que a Instrugdo CVM 472 foi substituida pela Resolugdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de
2022, o Regulamento devera ser alterado em decorréncia do atendimento de nova regulamentacéo dentro do prazo
constante da referida norma. Tais alteragBes poderdo afetar o modo de operacdo do Fundo e acarretar perdas
patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

O FUNDO TAMBEM PODERA ESTAR SUJEITO A OUTROS RISCOS ADVINDOS DE MOTIVOS
ALHEIOS OU EXOGENOS AO CONTROLE DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA, TAIS COMO
MORATORIA, GUERRAS, REVOLUCOES, ALEM DE MUDANCAS NAS REGRAS APLICAVEIS
AOS ATIVOS FINANCEIROS, MUDANCAS IMPOSTAS AOS ATIVOS FINANCEIROS
INTEGRANTES DA CARTEIRA, ALTERACAO NA POLITICA ECONOMICA E DECISOES
JUDICIAIS PORVENTURA NAO MENCIONADOS NESTA SECAO.

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

a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua suspensdo ou a sua
prorrogacdo, conforme o caso, ou, ainda, na hipotese de ndo serem conhecidas, a forma como seréo
anunciadas tais datas, bem como a forma como sera dada divulgacdo a quaisquer informacGes
relacionadas a oferta; e

b) 0s prazos, condigdes e forma para: (i) manifestaces de aceitacdo dos investidores interessados e de
revogacao da aceitacdo; (ii) subscricdo, integralizaco e entrega de respectivos certificados, conforme
0 caso; (iii) distribuicdo junto ao publico investidor em geral; (iv) posterior alienacdo dos valores
mobiliarios adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da prestacao de garantia; (v) devolucéo
e reembolso aos investidores, se for o caso; e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta publica de
interesse para os investidores ou ao mercado em geral.

Ordem dos ista @
. Evento Data Prevista
Obtencéao do Registro Automatico da Oferta na CVM
1 Divulgacéo do Anuncio de Inicio e da Lamina 04/11/2024
Disponibilizagéo deste Prospecto Definitivo
2 Inicio das Apresentagdes para Potenciais Investidores (Roadshow) 05/11/2024
3 Data-base que identifica os cotistas com Direito de Preferéncia 07/11/2024

Inicio do Periodo de Exercicio e de Negociacéo do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador

4 - ] . i 11/11/2024
Inicio do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento

5 Encerramento do Periodo de negociagéo do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador 12/11/2024

6 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 14/11/2024

; Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador 18/11/2024
Data de Liquidacéo do Direito de Preferéncia

8 Divulgacéo do Comunicado de Encerramento do Periodo de Direito de Preferéncia 19/11/2024
9 Encerramento do Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento 25/11/2024
10 Data de realizagdo do Procedimento de Alocacéo 26/11/2024
11 Data de Liquidagéo da Oferta 29/11/2024
12 Data méxima para Divulgagdo do Andncio de Encerramento 03/05/2025
® Caso ocorram alteracdes das circunstancias, revogacdo, modificacdo, suspenséo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma podera ser alterado.

Para informag@es sobre manifestagdo de aceitacdo a Oferta, manifestacio de revogagéo da aceitagdo a Oferta, modificagdo da Oferta, suspensdo da
Oferta e cancelamento ou revogacéo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condi¢des e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em
contrapartida as Novas Cotas, veja o item “Alteragdo das Circunstancias, Modificagdo, Revogagdo, Suspensio ou Cancelamento da Oferta” da se¢do
“Restri¢ées a Direitos de Investidores no Contexto da Oferta”.

CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE COLETA DE INTENGCOES DE INVESTIMENTO ESTARA EM
CURSO CONCOMITANTEMENTE COM O PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE
PREFERENCIA, O INVESTIDOR DEVE ESTAR CIENTE DE QUE O DOCUMENTO DE ACEITACAO
POR ELE ENVIADO SOMENTE SERA ACATADO ATE O LIMITE MAXIMO DE NOVAS COTAS QUE
REMANESCEREM APOS O TERMINO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE SUBSCRICAO
DE PREFERENCIA, CONFORME SERA DIVULGADO NO COMUNICADO DE ENCERRAMENTO DO
PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, OBSERVADO AINDA, O CRITERIO DE
RATEIO DA OFERTA E A POSSIBILIDADE DE DISTRIBUICAO PARCIAL. NA HIPOTESE DE
SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICACAO OU REVOGACAO DA OFERTA, O
CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMACOES VEJA O ITEM
“ALTERACAO DAS CIRCUNSTANCIAS, MODIFICACAO, REVOGAGCAO, SUSPENSAO OU
CANCELAMENTO DA OFERTA” DA SECAO “RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO
CONTEXTO DA OFERTA”.

Quaisquer informagdes referentes & Oferta, incluindo este Prospecto, os andncios e comunicados da Oferta,
conforme mencionados no cronograma acima, as informacfes sobre manifestacdo de aceitacdo a Oferta,
manifestacdo de revogacdo da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou
revogacao da Oferta, prazos, termos, condigdes e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em
contrapartida as cotas, estardo disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores da:
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Administradora: https://www.daycoval.com.br/institucional/mercado-de-capitais (neste website clicar em
“Ofertas”, procurar pelo CNPJ do Fundo e indicar o més da Oferta, selecionar o nome do Fundo e, entdo, clicar
em “+ Detalhes” e, entdo, clicar na opgo desejada);

Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar em
“Oferta Publica”, em seguida clicar em “Oferta Publica de Distribuicdo da Sexta Emissdo de Cotas do Fundo de
Investimento Imobiliario Guardian Real Estate (GARE11)” e, entéo, clicar na opgao desejada);

Gestora: www.guardian-asset.com (neste website clicar em “Fundos”, clicar em “FII Guardian Real Estate —
GARE11”, clicar em “Documentos”, e, entdo, clicar na opc¢éo desejada);

CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contetido”, clicar em “Central de Sistemas da
CVM?”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Rito Automatico Resolugdo CVM 160” clicar em
“Consulta de Informagdes”, buscar por “Fundo de Investimento Imobiliario Guardian Real Estate”, e, entdo, clicar
na opg¢éo desejada);

Fundos.NET: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar em
“Central de Sistemas da CVM?”, clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida, clicar em “Fundos Registrados”,
em seguida buscar por e acessar “Fundo de Investimento Imobiliario Guardian Real Estate”. Selecione “aqui” para
acesso ao sistema Fundos.NET, e, entdo, clicar na opcao desejada);

B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em “Home”, depois clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar
“Solugdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de Rendas Variaveis”, depois clicar em “Oferta em
Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Fundo de Investimento Imobilidrio Guardian Real
Estate” e, ent&o, clicar na opcao desejada); e

Participantes Especiais: Informacbes adicionais sobre os Participantes Especiais podem ser obtidas nas
dependéncias dos Participantes Especiais e/ou na pagina da rede mundial de computadores da B3
(www.b3.com.br).

No ato da subscrigdo de Novas Cotas, cada subscritor: (i) assinara o Termo de Adesdo ao Regulamento, por meio
do qual o Investidor deverd declarar que tomou conhecimento e os termos e clausulas das disposicdes do
Regulamento, em especial daqueles referentes a politica de investimento e aos fatores de risco; e (ii) se
comprometera, de forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Novas Cotas por ele subscritas, nos termos do
Regulamento e deste Prospecto. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta condi¢do quando
da celebracdo do Documento de Aceitacao.

Caso ja tenha ocorrido a integralizacdo de Novas 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 Aceitagdo, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢es do Fundo
em investimentos temporarios, nos termos da regulamentacdo vigente aplicvel (“Investimentos Temporarios”),
calculados pro rata temporis, a partir da respectiva Data de Liquidagdo, sem juros ou corregdo monetaria, sem
reembolso de custos incorridos pelo Investidor e com deducéo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero (“Critérios de Restituicdo de Valores™), no prazo de até 05 (cinco) Dias
Uteis contados da respectiva comunicagio. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas e aos
Investidores, conforme o caso, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitagdo
relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverdo efetuar a devolugdo do Documento de Aceitagdo,
conforme o caso, das Novas Cotas cujos valores tenham sido restituidos.
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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 Gltimos 5 (cinco) anos;
cotacdo minima, média e maxima de cada trimestre, nos Gltimos 2 (dois) anos; e cotacdo minima, média e

maxima de cada més, nos Gltimos 6 (seis) meses

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

Cotagdes Anuais - Ultimos Cinco Anos (até 30/09/2024)

Valor de negociacdo por Cota (em R$)

2024 8,95 9,32 9,08
2023 8,13 9,45 8,94
2022 9,08 10,05 9,52
2021 9,53 11,64 10,70
2020 - - -

*O Fundo teve o inicio de suas negociagBes na Bolsa em 07/01/2021, portanto ndo ha registro de cotagbes anteriores a esta data e
consequentemente apuragdes de Minimo, Maximo e Médio.

Cotagdes Trimestrais - Ultimos Dois Anos (até 30/09/2024)

Valor de negociacao por Cota (em R$)

Minimo® Méaximo® Médio®
3° Trimestre/2024 8,95 9,22 9,09
2° Trimestre/2024 8,97 9,15 9,06
1° Trimestre/2024 8,99 9,32 9,11
4° Trimestre/2023 9,12 9,45 9,28
3° Trimestre/2023 9,05 9,30 9,13
2° Trimestre/2023 8,13 9,27 8,64

Cotagdes Mensais — Ultimos Seis Meses (até 30/09/2024)

Valor de negociacdo por Cota (em R$)

Set/24 9,02 9,22 9,12
Ago/24 9,01 9,16 9,08
Jul/i24 8,95 9,16 9,07
Jun/24 8,97 9,09 9,02
Mai/24 9,01 9,15 9,08
Abr/24 8,98 9,15 9,08

® Valor Méaximo: Valor maximo de fechamento da Cota;

@ Valor Médio: Média dos fechamentos da Cota no periodo; e

® Valor Minimo: Valor minimo de fechamento da Cota.
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6.2 Informacdes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscrigdo de novas cotas

Direito de Preferéncia

Na presente Emisséo, é assegurado aos Cotistas que possuam Novas Cotas no 3° (terceiro) Dia Util contado da
data de divulgacdo do anudncio de inicio da Oferta, devidamente integralizadas, e que estejam em dia com suas
obrigagdes para com o Fundo, o direito de preferéncia na subscricdo das Novas Cotas inicialmente ofertadas
(“Direito de Preferéncia”), conforme aplicagdo do fator de proporc¢éo equivalente a 0,39724772475 (“Fator de
Proporcéo”) para subscri¢do de Novas Cotas.

A quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista no &mbito do Direito de Preferéncia devera
corresponder sempre a um numero inteiro, ndo sendo admitida a subscri¢do de fragcdo de Novas Cotas, observado
gue eventuais arredondamentos seréo realizados para o numero inteiro imediatamente acima (arredondamento para
cima). N&o havera exigéncia de aplicacdo minima para a subscricdo de Novas Cotas no &mbito do exercicio do
Direito de Preferéncia.

Os Cotistas ou terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de
Preferéncia, total ou parcialmente, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que:
(i) até o 4° (quarto) Dia Util a contar da data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive)
junto a B3, por meio de seu respectivo agente de custddia, e ndo perante o Coordenador Lider, observados os
prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (ii) até o 5° (quinto) Dia Util a contar da data de inicio do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto ao Escriturador e ndo perante o Coordenador
Lider, observados os seguintes procedimentos operacionais do Escriturador: (a) o Cotista devera possuir o cadastro
regularizado junto ao Escriturador; e (b) devera ser enviado o comprovante de integralizacdo ao Escriturador até
o término do prazo referido no item “(ii)” acima, em qualquer uma das agéncias especializadas do Escriturador
indicadas neste Prospecto Definitivo (“Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”).

Serd permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou a
terceiros cessionarios, total ou parcialmente, por meio da B3, por meio de seu respectivo agente de custddia, e do
Escriturador, até o 2° (segundo) Dia Util a contar da data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
(inclusive), observados os prazos e 0s procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso.

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas e terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia:
(i) deverdo indicar a quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta a ser subscrita, observado o Fator de
Proporg¢éo para subscricdo de Novas Cotas; e (ii) terdo a faculdade, como condicao de eficicia de ordens de
exercicio do Direito de Preferéncia e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesdo a Oferta, nos termos
previstos neste Prospecto Definitivo.

A integralizagdo das Novas Cotas subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia sera
realizada na data de encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia prevista no cronograma
indicativo da Oferta (“Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia”) e observara os procedimentos operacionais
da B3 e do Escriturador, conforme o caso.

Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto & B3 e ao Escriturador, e ndo havendo a
subscrico e integralizagdo da totalidade das Novas Cotas objeto da Oferta, sera divulgado, no Dia Util subsequente
a Data de Liquidag&o do Direito de Preferéncia, o comunicado de encerramento do Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia (“Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”) nos Meios de
Divulgagdo, informando o montante de Novas Cotas subscritas e integralizadas durante o Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia e a quantidade de Novas Cotas remanescentes que serdo colocadas pelas Institui¢des
Participantes da Oferta para os Investidores da Oferta.

O Coordenador Lider serd responsavel pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no dmbito do Direito de
Preferéncia, sendo certo que as ordens acolhidas no &mbito do Direito de Preferéncia pelo Escriturador deverdo
ser transmitidas ao Coordenador Lider.

Direito de Subscricdo de Sobras e Montante de Adicional

Néo havera exercicio de Direito de Subscricdo e Sobras e/ou Montante Adicional.

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

A posicao patrimonial do Fundo, ap6s a subscricdo e integralizacdo das Novas Cotas, podera ser a seguinte, com
base nos cenarios abaixo descritos:
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Quantidade de Quantidade de | Patrimodnio Liquido do Fundo | Valor Patrimonial das Cotas

Cenarios Novas Cotas Cotas do Fundo | Ap6s a Captagédo dos Recursos | Apds a Captacdo dos Recursos FersanLel ok

Emitidas Apos a Oferta da Emissao (*) (R$) da Emissdo (*) (R$/cota) DA LS
1 555.556 126.421.601,00 1.137.794.409,00 9,00 0,4%
2 50.000.000 175.866.045,00 1.582.794.405,00 9,00 39,6%
3 62.500.000 188.366.045,00 1.695.294.405,00 9,00 49,4%

* Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 31 de outubro de 2024, acrescido no valor captado no ambito da Oferta nos respectivos
cenarios.

Cenério 1: Considerando a captacdo do Montante Minimo da Oferta.
Cenério 2: Considerando a distribui¢cdo do Montante Inicial da Oferta.

Cenario 3: Considerando a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta, acrescido das Novas Cotas do Lote Adicional.

A posicéo patrimonial do Fundo, antes da emisséo das Novas Cotas, € a seguinte:

Quantidade de Cotas do Fundo Patrimoénio Liquido do Fundo Valor Patrimonial das Cotas

(em 31 de outubro de 2024) (em 31 de outubro de 2024) (R$) (em 31 de outubro de 2024) (R$)

125.866.045 1.133.131.462,28 9,00

E importante destacar que as potenciais diluices ora apresentadas sio meramente ilustrativas, considerando-se o
valor patrimonial das Novas Cotas de emissdo do Fundo em 31 de outubro de 2024, sendo que, caso haja a redugéo
do valor patrimonial das Novas Cotas, quando da liquidagdo financeira da Oferta, o impacto no valor patrimonial
das Novas Cotas podera ser superior ao apontada na tabela acima.

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

O preco de emissédo foi estabelecido com base no valor patrimonial das Novas Cotas em 31 de outubro de 2024,
representado pelo quociente entre o valor do patrimdnio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Novas
Cotas ja emitidas, na forma do artigo 15.6.2 do Regulamento do Fundo.
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7. RESTRIGOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7.1 Descrigéo de eventuais restrigdes a transferéncia das cotas

Durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e durante a colocacdo das Novas Cotas, o Cotista que
exercer seu Direito de Preferéncia e subscrever a Nova Cota ou o Investidor que subscrever a Nova Cota no &mbito
da Oferta, receberd, quando realizada a respectiva liquidacéo, recibo de Cota que, até a data definida no formulario
de liberagdo, que sera divulgado posteriormente a divulgacdo do Andncio de Encerramento e do anincio de
divulgacdo de rendimentos pro rata e da obtengdo de autorizacdo da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera
rendimentos provenientes do Fundo, exceto pelos Investimentos Temporarios, conforme aplicavel. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota na data definida no
formulario de liberagdo, que seréd divulgado posteriormente a divulgacdo do Anincio de Encerramento e do
anuncio de divulgagdo de rendimentos pro rata e da obtencdo de autorizagdo da B3.

7.2 Declaracdo em destaque da inadequacdo do investimento, caso aplicavel, especificando os tipos de
investidores para o0s quais o investimento é considerado inadequado

O investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario ndo é adequado a investidores que necessitem de
liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de esses terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, 0s
fundos de investimento imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de
resgate de suas Cotas, sendo que 0s seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no
mercado secundario.

Adicionalmente, é vedada a subscri¢do de Novas Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28
da Resolu¢do CVM 11.

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SECAO
“FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 17 A 40 DESTE PROSPECTO, ANTES DA TOMADA DE
DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICAGCAO DE ALGUNS RISCOS QUE
PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS.

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

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

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

Alteracdo das Circunstancias, Modificacdo, Revogacao, Suspensdo ou Cancelamento da Oferta

Caso a Oferta seja modificada ou suspensa, nos termos da regulamentagdo da CVM: (i) a modificacéo ou suspensao
deveré ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgagdo da Oferta;
e (ii) o Coordenador Lider devera se acautelar e se certificar, no momento do recebimento das aceitagdes da Oferta,
de que o Investidor (inclusive o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia ou terceiro cessionario) esta ciente de
que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condigdes.

Os Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios) que ja
tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente pelo Coordenador Lider, por correio eletronico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovacdo, a respeito da
modificagio efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do
recebimento da comunicagdo, 0 interesse em revogar sua aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacdo, o interesse do Investidor (inclusive o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia ou terceiro
cessionario) em ndo revogar sua aceitacao. O disposto nesse paragrafo ndo se aplica a hipotese de modificacdo da
Oferta para melhora-la em favor dos Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou
terceiros cessionarios), entretanto a CVM pode determinar a sua adogdo caso entenda que a modificacdo ndo
melhora a Oferta em favor dos Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou
terceiros cessionarios).

EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES (INCLUSIVE OS COTISTAS
QUE EXERCEREM O DIREITO DE PREFERENCIA OU TERCEIROS CESSIONARIOS) SILENTES
PRETENDEM MANTER A DECLARACAO DE ACEITACAO. O COORDENADOR LIDER DEVERA
ACAUTELAR-SE E CERTIFICAR-SE, NO MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS ACEITACOES DA
OFERTA, DE QUE O INVESTIDOR (INCLUSIVE O COTISTA QUE EXERCER O DIREITO DE
PREFERENCIA OU TERCEIRO CESSIONARIO) ESTA CIENTE DE QUE A OFERTA FOI
ALTERADA E QUE TEM CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDICOES, CONFORME O CASO.
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Nos termos do paragrafo quarto do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, se o Investidor (inclusive o Cotista que
exercer 0 Direito de Preferéncia ou terceiro cessionario) revogar sua aceitacao e ja tiver efetuado a integralizacao
das Novas Cotas, os valores efetivamente integralizados serdo devolvidos de acordo com os Critérios de
Restituigdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis (conforme definido abaixo) contados da respectiva
comunicacéo.

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

Suspenséo, Cancelamento ou Revogacéo da Oferta

Nos termos do artigo 70 da Resolugcdo CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a Oferta se:
(a) estiver se processando em condigdes diversas das constantes da Resolugdo CVM 160 ou do registro automatico
da Oferta; (b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado,
conforme a regulamentacdo que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de valores
mobiliérios; ou (c) for havida por ilegal, contraria a regulamentacéo da CVM ou fraudulenta, ainda que apds obtido
0 respectivo registro automatico da Oferta; e (ii) devera suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violagao
de regulamento sanaveis, sendo certo que o prazo de suspensdo da Oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias,
durante o qual a irregularidade apontada deverd ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados 0s vicios
que determinaram a suspensdo, a CVM deverd ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo
registro automatico.

O Coordenador Lider e o Fundo deverdo dar conhecimento da suspensdo aos Investidores (inclusive os Cotistas
gue exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios) que ja tenham aceitado a Oferta, ao menos pelos
Meios de Divulgacéo, facultando-lhes a possibilidade de revogar a aceitagdo até as 16:00 (dezesseis) horas do 5°
(quinto) dia atil subsequente & data em que foi comunicada ao Investidor (inclusive o Cotista que exercer o Direito
de Preferéncia ou terceiro cessionario) a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse
do Investidor (inclusive o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia ou terceiro cessionario) em ndo revogar sua
aceitacdo. Em caso de siléncio, serd presumido que os Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito
de Preferéncia ou terceiro cessionario) silentes, conforme o caso, pretendem manter a declaracdo de aceitacdo. O
Coordenador Lider devera acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das aceitaces da Oferta, de
que o Investidor (inclusive o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia ou terceiro cessionario) esta ciente de
que a Oferta foi suspensa e que tem conhecimento das novas condi¢des, conforme o caso.

A rescisao do Contrato de Distribuicdo, decorrente de inadimplemento de quaisquer das partes signatarias ou de
ndo verificagdo da implementacdo das Condigbes Suspensivas (conforme definido no item “CondigGes
Suspensivas” da Secdo “Contrato de Distribui¢do” deste Prospecto Definitivo), importa no cancelamento do
registro da Oferta.

A resilicdo voluntaria do Contrato de Distribuicdo, por motivo distinto daqueles previstos acima, ndo implica
revogacao da Oferta, mas sua suspensdo, até que novo contrato de distribuicdo seja firmado.

Nos termos do Oficio- Circular n® 10/2023/CVM/SRE, no caso de ofertas que sigam o rito de registro automatico,
a eventual revogacao da Oferta prescinde de manifestacdo da CVM, bastante que seja apresentado comunicado ao
mercado notificando os Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros
cessionarios) a respeito da referida revogacdo, bem como seus fundamentos.
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8.1 Eventuais condicdes a que a oferta publica esteja submetida

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

Atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta podera ser encerrada a qualquer momento, e as Novas Cotas
excedentes que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuicdo (conforme
abaixo definido) deverdo ser canceladas pela Administradora.

Em razéo da possibilidade de Distribui¢do Parcial, os Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito
de Preferéncia ou terceiros cessionarios), terdo a faculdade, como condicdo de eficacia do seu Direito de
Preferéncia e de seu Documento de Aceitacdo, conforme o caso, de condicionar sua adesdo a Oferta a que haja
distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que 0 Montante Minimo da
Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta.

No caso do item “(ii)” acima, o Investidor (inclusive os Cotistas ou terceiros cessionarios que exercerem o Direito
de Preferéncia) deverd, nos termos do art. 74 da Resolugdo CVM 160, no momento da aceitacdo da Oferta ou do
exercicio do Direito de Preferéncia, conforme o caso, indicar se, implementando-se a condi¢&o prevista, pretende
receber: (1) a totalidade das Novas Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporg¢éo entre o nimero
de Novas Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Novas Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na
falta de manifestacéo, o interesse do Investidor (inclusive o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia) em
receber a totalidade das Novas Cotas objeto do Documento de Aceitagdo ou do exercicio do Direito de Preferéncia,
conforme o caso (“Critérios de Aceitagdo da Oferta™).

Caso o Investidor (inclusive os Cotistas ou terceiros cessionarios que exercerem o Direito de Preferéncia)
indique o item “(2)” acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor (inclusive os Cotistas ou terceiros
cessionarios que exercerem o Direito de Preferéncia), no contexto da Oferta poderd ser inferior ao
Investimento Minimo.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serda cancelada. Caso j& tenha ocorrido a
integralizacdo de Novas Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos
Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios) nas contas
correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos Documentos de Aceitacdo de acordo com os
Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicacio. Na
hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de
Preferéncia ou terceiros cessionarios), 0 comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de
quitacao relativo aos valores restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Novas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta,
mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, pelo Coordenador Lider, de comum
acordo com a Administradora e a Gestora, e a Administradora realizara o cancelamento das Novas Cotas ndo
colocadas, nos termos da regulamentagcdo em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores (inclusive os
Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios)que tiverem condicionado a sua adesao
a colocagdo integral, ou para as hipdteses de alocagdo proporcional, os valores ja integralizados, de acordo com 0s
Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicacio. Na
hipotese de restituigdo de quaisquer valores aos Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de
Preferéncia ou terceiros cessionarios), 0 comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de
quitacdo relativo aos valores restituidos, e os Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de
Preferéncia ou terceiros cessionarios) deverdo efetuar a devolucdo do Documento de Aceitacdo das Novas Cotas
cujos valores tenham sido restituidos.

N&o havera fontes alternativas de captacdo em caso de Distribuicdo Parcial.

PARA MAIORES INFORMACOES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE NAO CONCRETIZACAO
DA OFERTA”, NA PAGINA 29 DESTE PROSPECTO

O periodo de distribuigdo somente tera inicio apos observar cumulativamente as seguintes condices: (i) obtencao
do registro da Oferta pela CVM,; e (ii) divulgacdo do Anudncio de Inicio e do Prospecto Definitivo nos Meios de
Divulgacdo. A Oferta a mercado é irrevogavel, exceto nos casos de ocorréncia de qualquer das hipoteses de
resilicdo do Contrato de Distribuigdo, nos termos la previstos.
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O cumprimento, por parte do Coordenador Lider, de todos os deveres e obrigagdes assumidos no Contrato de
Distribuicdo esta condicionado ao atendimento cumulativo das CondigGes Suspensivas, previstas na Clausula 5.1
do Contrato de Distribuicéo e na se¢do 11.1 deste Prospecto.

8.2 Eventual destina¢do da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos e a descri¢do
destes investidores

A presente Oferta é destinada ao publico em geral, sendo dividida para fins de critério de colocacdo das Novas
Cotas entre Investidores N&o Institucionais e Investidores Institucionais, conforme definido no item 2 deste
Prospecto Definitivo.

Oferta Ndo Institucional

Durante o Periodo de Coleta de Intencfes de Investimento, os Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles
considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Novas Cotas objeto da Oferta deverdo preencher
e apresentar um ou mais Documentos de Aceitacdo, indicando, dentre outras informaces, a quantidade de Novas
Cotas que pretendem subscrever (observado o Investimento Minimo por Investidor), e a uma Unica Institui¢do
Participante da Oferta, os quais serdo considerados de forma cumulativa (“Oferta N&o Institucional”). Os
Investidores N&o Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente, no(s) seu(s) respectivo(s) Documento(s) de
Aceitacdo a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s) Documento(s) de Aceitacdo, ser(em)
cancelado(s) pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta, conforme demanda a ser observada apds o
Procedimento de Alocagéo.

Observado o disposto acima em relacdo ao exercicio do Direito de Preferéncia, no minimo 20% (vinte por cento)
do volume final da Oferta serd destinado, prioritariamente, & Oferta N&o Institucional, sendo certo que o
Coordenador Lider, em comum acordo com os Ofertantes, podera alterar a quantidade de Novas Cotas inicialmente
destinada a Oferta N&o Institucional, podendo, inclusive, aumentar até o limite maximo do Montante Inicial da
Oferta, considerando as Novas Cotas do Lote Adicional que vierem a ser emitidas.

Os Documentos de Aceitacdo serdo efetuados pelos Investidores Nao Institucionais de maneira irrevogavel e
irretratavel, ressalvado o disposto no Contrato de Distribuicdo e no Prospecto, devendo observar as seguintes
condic@es, dentre outras previstas no préprio Documento de Aceitacdo, os procedimentos e normas de liquidacao
da B3:

(1) fica estabelecido que os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Documento(s) de Aceitacdo a sua condi¢do ou ndo de
Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os Documentos de Aceitacdo, firmados por Pessoas
Vinculadas, sem qualquer limitacdo, observado, no entanto, que, no caso de excesso de demanda superior
a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no &mbito da Oferta (sem considerar
eventuais Novas Cotas do Lote Adicional), sera vedada a colocacdo de Novas Cotas para as Pessoas
Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, observadas as exce¢des previstas no paragrafo
1° do referido artigo;

(i)  durante o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, cada Investidor N&o Institucional, incluindo os
Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, deverd enviar Documento de Aceitacdo,
junto a uma das Institui¢Bes Participantes da Oferta, podendo, em razdo da possibilidade de Distribuicao
Parcial, condicionar sua adesao a Oferta, de acordo com os Critérios de Aceitagdo da Oferta;

(iii)  as Instituicbes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no
ambito dos Documentos de Aceitagdo. As InstituicGes Participantes da Oferta somente atenderdo aos
Documentos de Aceitacdo feitos por Investidores N&o Institucionais titulares de conta nelas aberta ou
mantida pelo respectivo Investidor Nao Institucional,

(iv)  no ambito do Procedimento de Alocacéo, o Coordenador Lider, em conjunto com a B3, alocardo as Novas
Cotas objeto dos Documentos de Aceitacdo, em observancia aos Critérios de Rateio da Oferta Néao
Institucional (conforme abaixo definido);

(v)  a quantidade de Novas Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores N&o
Institucionais serdo informados a cada Investidor N&o Institucional até o Dia Util imediatamente anterior &
Data de Liquidag8o, pela Instituicdo Participante da Oferta que houver recebido o(s) respectivo(s)
Documento(s) de Aceitacdo, por meio de mensagem enviada ao endereco eletronico indicado no(s)
Documento(s) de Aceitacdo ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento
ser feito de acordo com o item “(vi)” abaixo, limitado ao valor do(s) Documento(s) de Aceitacédo, e
ressalvada a possibilidade de rateio observados os Critérios de Rateio da Oferta No Institucional (conforme
abaixo definido);
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(vi) cada Investidor N&o Institucional devera efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, com
base no Preco de Emissdo, a Instituicdo Participante da Oferta junto a qual tenha realizado seu(s)
respectivo(s) Documento(s) de Aceitagdo até as 11:00 (onze) horas da Data de Liquidacdo. N&o havendo
pagamento pontual, o(s) Documento(s) de Aceitacdo serd(do) automaticamente cancelado(s) pela
Instituicdo Participantes da Oferta; e

(vii) da Oferta junto a qual o(s) Documento(s) de Aceitacdo tenha(m) sido realizado(s), entregard a cada
Investidor N&o Institucional o recibo de Novas Cotas correspondente & relagdo entre o valor do investimento
pretendido constante do(s) Documento(s) de Aceitacdo e o Preco de Emissdo, ressalvadas as possibilidades
de desisténcia e cancelamento e a possibilidade de rateio previstas no Contrato de Distribuicdo e no
Prospecto. Caso tal relacdo resulte em fracdo de Novas Cotas, o valor do investimento sera limitado ao
valor correspondente ao maior nimero inteiro de Novas Cotas, desprezando-se a referida fracao.

Critérios de Rateio da Oferta Ndo Institucional

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Documentos de Aceitacdo apresentados pelos Investidores N&o
Institucionais durante o Periodo de Coleta de Inten¢des de Investimento, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, seja igual ou inferior a 20% (vinte por cento) do volume final da Oferta (sem considerar as
Novas Cotas do Lote Adicional), todos os Documentos de Aceitacdo ndo cancelados serdo integralmente
atendidos, e as Novas Cotas remanescentes serdo destinadas aos Investidores Institucionais, nos termos da
Oferta Institucional.

Entretanto, caso o total de Novas Cotas objeto dos Documentos de Aceitacdo apresentados pelos Investidores N&o
Institucionais durante o Periodo de Coleta de IntengBes de Investimento, seja superior ac percentual
prioritariamente destinado & Oferta N&o Institucional, e o Coordenador Lider, em comum acordo com
Administradora e a Gestora, decida por ndo aumentar a quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta
N&o Institucional, serd realizado rateio por meio da divisdo igualitaria e sucessiva das Novas Cotas entre todos 0s
Investidores N&o Institucionais que tiverem realizado Documentos de Aceitagdo, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, limitada ao valor individual de cada Documento de Aceitacdo, e a quantidade
total de Novas Cotas destinadas a Oferta Nao Institucional, desconsiderando-se as fra¢cBes de Novas Cotas
(“Critérios de Rateio da Oferta Nao Institucional™).

O Coordenador Lider, em comum acordo com Administradora e a Gestora, poderd manter a quantidade de Novas
Cotas inicialmente destinadas a Oferta Néao Institucional ou alterar tal quantidade a um patamar compativel com
o0s objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, os referidos Documentos de Aceitagéo.

A quantidade de Novas Cotas a serem subscritas por cada Investidor N&o Institucional devera representar sempre
um ndmero inteiro, ndo sendo permitida a subscricdo de Novas Cotas representadas por nimeros fracionarios.
Eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o nimero inteiro. Caso seja
aplicado o rateio indicado acima, 0 Documento de Aceitacdo podera ser atendido em montante inferior ao indicado
por cada Investidor N&o Institucional e ao Investimento Minimo por Investidor, sendo que ndo ha nenhuma
garantia de que os Investidores N&o Institucionais venham a adquirir a quantidade de Novas Cotas por eles indicada
no respectivo Documento de Aceitacdo. O Coordenador Lider, em comum acordo com a Gestora e a
Administradora, podera manter a quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional,
aumentar tal quantidade a um patamar compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou
parcialmente, aos referidos Documentos de Aceitagéo.

A divisdo igualitaria e sucessiva das Novas Cotas objeto da Oferta N&o Institucional serd realizada em diversas
etapas de alocacéo sucessivas, sendo que a cada etapa de alocacdo sera alocado o Investidor Nao Institucional que
ainda nao tiver seu Documento de Aceitacéo, integralmente atendido o menor nimero de Novas Cotas entre (i) a
quantidade de Novas Cotas objeto do Documento de Aceitacéo, de tal investidor, excluidas as Cotas ja alocadas
no ambito da Oferta; e (ii) 0 montante resultante da diviséo do total do nimero de Novas Cotas objeto da Oferta
(excluidas as Cotas ja alocadas no &mbito da Oferta) e o nimero de Investidores Nao Institucionais que ainda nao
tiverem seus respectivos Documento de Aceitagdo, integralmente atendidos, observado que eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragcdo, mantendo-se o nimero inteiro de Novas Cotas.
Eventuais sobras de Novas Cotas ndo alocadas de acordo com o procedimento acima serdo destinadas a Oferta
Institucional.

No caso de um potencial Investidor N&o Institucional efetuar mais de um Documento de Aceitagdo, todos os
Documentos de Aceitacdo serdo considerados em conjunto, por Investidor N&o Institucional, para fins da alocagéo
na forma prevista acima. Os Documentos de Aceitagdo que forem cancelados por qualquer motivo serdo
desconsiderados na alocacdo descrita acima.

Em hip6tese alguma, o relacionamento prévio das Instituicdes Participantes da Oferta, da Gestora e/ou da
Administradora, com determinado Investidor Nao Institucional, ou consideracfes de natureza comercial ou estratégica,
seja das Institui¢des Participantes da Oferta, da Gestora e/ou da Administradora, poderdo ser consideradas na alocacéo
dos Investidores N&o Institucionais.
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Oferta Institucional

Apos a divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e o
atendimento dos Documentos de Aceitacdo, apresentados pelos Investidores N&o Institucionais, as Novas Cotas
remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta Nao Institucional serdo destinadas a colocagdo junto a
Investidores Institucionais, por meio do Coordenador Lider, ndo sendo admitidas, para tais Investidores
Institucionais, reservas antecipadas e ndo sendo estipulados valores maximos de investimento, observados 0s
seguintes procedimentos (“Oferta Institucional™):

Q) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever Novas Cotas objeto da Oferta deverdo apresentar seus Documentos de Aceitagdo,
exclusivamente ao Coordenador Lider, até a data de realizagdo do Procedimento de Alocacdo, indicando a
guantidade de Novas Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites méaximos de
investimento, observado, no entanto, o Investimento Minimo por Investidor. Os Documentos de Aceitagdo
serdo efetuados pelos Investidores Institucionais de maneira irrevogavel e irretratavel, ressalvado o disposto
no Contrato de Distribuicdo e no Prospecto, devendo observar, dentre outras previstas no Documento de
Aceitacgdo, os procedimentos e normas de liquidagdo da B3;

(i)  fica estabelecido que o0s Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar no Documento de Aceitacdo, a sua condicdo ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa
forma, serdo aceitos os Documentos de Aceitacdo enviados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer
limitacdo, observado, no entanto, que, no caso de excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da
quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no &mbito da Oferta (sem considerar eventuais Novas
Cotas do Lote Adicional), sera vedada a colocacdo de Novas Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos termos
do artigo 56 da Resolucdo CVM 160, observadas as excecdes previstas no paragrafo 1° do referido artigo;

(ili)  cada Investidor Institucional, incluindo os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, devera
formalizar Documento de Aceitacdo, junto ao Coordenador Lider, podendo, em razdo da possibilidade de
Distribuicdo Parcial, condicionar sua adesao a Oferta, de acordo com os Critérios de Aceitacdo da Oferta;

(iv)  cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera assumir a obrigacéo
de verificar se esta cumprindo com os requisitos para participar da Oferta Institucional, para entdo
apresentar seu Documento de Aceitacao;

(v)  até o final do Dia Util imediatamente anterior a Data de Liquidag&o, o Coordenador Lider informara aos
Investidores Institucionais, por meio de mensagem enviada ao endereco eletrénico fornecido no Documento
de Aceitacdo, ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, sobre a quantidade de Novas Cotas que
cada um deverd subscrever e o valor a ser integralizado; e

(vi) os Investidores Institucionais integralizardo as Novas Cotas, a vista, em moeda corrente nacional, em
recursos imediatamente disponiveis, até as 11:00 (onze) horas da Data de Liquidagdo, de acordo com as
normas de liquidagdo e procedimentos aplicaveis da B3. Nao havendo pagamento pontual, os Documentos
de Aceitacdo, serdo automaticamente desconsiderados.

Critério de Colocacao da Oferta Institucional

Caso os Documentos de Aceitacdo, apresentados pelos Investidores Institucionais excedam o total de Novas Cotas
remanescentes apo6s o encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e o atendimento da Oferta
N&o Institucional, o Coordenador Lider dard prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender do
Coordenador Lider, em comum acordo com os Ofertantes, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam,
constituir uma base diversificada de investidores, integrada por investidores com diferentes critérios de avaliagéo
das perspectivas do Fundo e a conjuntura macroeconémica brasileira, bem como criar condi¢fes para o
desenvolvimento do mercado local de fundos de investimento imobiliario (“Critérios de Colocacdo da Oferta
Institucional™). Ainda, se ao final do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento restar um saldo de Novas
Cotas inferior ao montante necessario para se atingir o Investimento Minimo por Investidor por qualquer Investidor
Institucional, sera autorizada a subscricdo e a integralizacdo do referido saldo para que se complete integralmente
a distribuicdo da totalidade das Novas Cotas, de modo que referidos Investidor Institucional podera subscrever e
integralizar montante inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

Disposicdes Comuns ao Direito de Preferéncia a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocagdo das Novas Cotas, o Investidor que subscrever a Nova Cota no dmbito da Oferta, bem como o
Cotista ou terceiro cessionario que exercer o Direito de Preferéncia receberd, quando realizada a respectiva
liquidacdo, recibo de Nova Cota que, até data definida no formulério de liberacdo, que sera divulgado
posteriormente a divulgacao do Antncio de Encerramento e do anuncio de divulgacdo de rendimentos pro rata e
da obtencdo de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo, exceto
pelos Investimentos Temporarios, conforme aplicavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas
por ele adquirida, e se convertera em tal Nova Cota na data definida no formulério de liberagao, que sera divulgado
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posteriormente a divulgacao do Antncio de Encerramento e do anuncio de divulgacao de rendimentos pro rata e
da obtencéo de autorizacdo da B3, quando as Novas Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas ainda ndo estejam convertidos em Novas Cotas, 0 seu detentor
faré jus aos rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos Temporarios calculados a partir da respectiva
data de liquidacéo até a divulgacdo do Anlncio de Encerramento.

As Novas Cotas somente poderdo ser negociadas ap6s a data definida no formulario de liberagéo a ser divulgado,
posteriormente a divulgacdo do Anincio de Encerramento e da obtencdo de autorizagdo enviada pela B3 para o
inicio da negociacdo das Novas Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

Nos termos da Resolugdo CVM 27 e da Resolugdo CVM 160, a Oferta ndo contara com a assinatura de boletins
de subscricdo para a integralizacdo pelos Investidores das Novas Cotas subscritas. Para os Investidores que ndo se
enquadrem na definicdo constante no artigo 2°, §2° da Resolugcdo CVM 27 e do paragrafo 3°, do artigo 9° da
Resolugdo CVM 160, o Documento de Aceitacdo sdo completos e suficientes para validar o compromisso de
integralizacdo firmado pelos Investidores, e contém as informagdes previstas no artigo 2° da Resolu¢do CVM 27.

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

NO AMBITO DA OFERTA, NAO HA POSSIBILIDADE DE OS INVESTIDORES INTEGRALIZAREM
AS NOVAS COTAS EM BENS E DIREITOS.

8.3 Autorizagdes necessarias a emissdo ou a distribuicao das cotas, indicando a reunido em que foi aprovada
a operacéo

A Emisséo e a Oferta, observado o Direito de Preferéncia conferido aos Cotistas para a subscricdo das Novas Cotas,
o0 Prego de Emissdo, dentre outros, foram deliberados e aprovados pela Administradora por meio do ato particular
celebrado em 02 de julho de 2024, constante no Anexo Il a este Prospecto.

O Fundo foi registrado na ANBIMA - Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais
(“ANBIMA”), em atendimento ao disposto “Cddigo de Administracdo e Gestdo de Recursos de Terceiros”, da
Associagdo Brasileira de Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”).

A Oferta devera ser objeto de registro na ANBIMA, nos termos dos artigos 15 das regras e procedimentos do
“Cadigo de Ofertas Publicas”, da ANBIMA, conforme em vigor (“Cddigo de Ofertas da ANBIMA” e, em
conjunto com o Codigo de Administracdo e Gestdo de Recursos de Terceiros da ANBIMA, “Cddigos ANBIMA”),
em até 7 (sete) dias contados da data de divulgacéo aniincio de encerramento da Oferta, nos termos do artigo 76
da Resolugdo CVM 160 (“Anuncio de Encerramento”).

8.4 Regime de distribuicéo

As Novas Cotas objeto da Oferta serédo distribuidas pelo Coordenador Lider, sob regime de melhores esforcos de
colocagdo com relacdo a totalidade das Novas Cotas, inclusive eventuais cotas oriundas do Lote Adicional que
venham a ser emitidas, de acordo com a Resolu¢cdo CVM 160, com a Instrucdo CVM 472 e demais normas
pertinentes e/ou legislacbes aplicaveis.

8.5 Dindmica de coleta de inten¢des de investimento e determinacao do preco ou taxa

O Coordenador Lider podera, em comum acordo com a Gestora, sujeito aos termos e as condicoes do Contrato de
Distribuicdo, convidar outras instituicdes financeiras integrantes do sistema de distribuicéo de valores mobiliarios,
autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto a B3, para participarem do processo de
distribuicdo das Novas Cotas, desde que ndo represente qualquer aumento de custos para a Gestora e o Fundo
(“Participantes Especiais”, e, em conjunto com o Coordenador Lider, “InstituicGes Participantes da Oferta™).

Para formalizar a adesdo dos Participantes Especiais ao processo de distribui¢do das Novas Cotas, no ambito da
Oferta, os Participantes Especiais deverdo aderir expressamente (i) a carta convite a ser disponibilizada no website
da B3 e, consequentemente, a 0 Contrato de Distribui¢do de Distribui¢do (“Carta Convite”); ou (ii) ao termo de
adesdo ao Contrato de Distribuicdo de Distribui¢do (“Termo de Adesdo ao Contrato de Distribui¢do”).

O Coordenador Lider realizara a distribuicdo das Novas Cotas em regime de melhores esforcos de colocagao para
0 Montante Inicial da Oferta. As Novas Cotas do Lote Adicional eventualmente emitidas em razao do exercicio
da opcdo de lote adicional também serdo distribuidas sob o regime de melhores esfor¢os de colocacéo.

Nos termos do artigo 59 da Resolugdo CVM 160, o periodo de distribuicdo somente tera inicio apos (a) a concesséo
do registro da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizagdo do Prospecto Definitivo nos Meios de Divulgacdo; e (c) a
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divulgagdo do Anuncio de Inicio nos Meios de Divulgacdo; sendo certo que, as providéncias constantes dos itens
(b) e (c) deverao, nos termos do paragrafo Gnico do artigo 47 da Resolugdo CVM 160, ser tomadas em até 2 (dois)
Dias Uteis contados da concesséo do registro da Oferta pela CVM, sob pena de decadéncia do referido registro.

A subscri¢do das Novas Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias
contados da divulgagéo do antincio de inicio da Oferta (“Andncio de Inicio”), nos termos do artigo 48 da Resolugao
CVM 160 (“Periodo de Distribuicdo”).

As Novas Cotas subscritas no ambito da Oferta serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, na data
de liquidacdo da Oferta (“Data de Liquidacdo™).

Observadas as disposi¢des da regulamentacgdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a Oferta, sob o regime de
melhores esfor¢os de colocacdo, de acordo com a Resolugdo CVM 160, conforme o plano de distribuicdo adotado
em cumprimento ao disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolugdo CVM 160, o qual leva em consideragdo as
relacdes com clientes e outras consideracdes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider, exceto
no caso da Oferta N&o Institucional, na qual tais elementos ndo poderdo ser considerados para fins de alocacéo,
devendo assegurar durante todo o procedimento de distribuicéo: (i) que as informac6es divulgadas e a alocagéo da
Oferta ndo privilegiem Pessoas Vinculadas, em detrimento de pessoas ndo vinculadas; (ii) a suficiéncia,
veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informagdes constantes do Prospecto e demais documentos da
Oferta e demais informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta; (iii) a adequacdo do investimento ao perfil
de risco dos Investidores nos termos do artigo 64 da Resolucdo CVM 160 e diligenciar para verificar se os
Investidores acessados podem adquirir as Novas Cotas ou se ha restricdes que impecam tais Investidores de
participar da Oferta; e (iv) que os representantes dos Participantes Especiais recebam previamente exemplares do
Prospecto para leitura obrigatéria e que suas dividas possam ser esclarecidas tempestivamente por pessoas
designadas pelo Coordenador Lider (“Plano de Distribuicdo™).

A Oferta contara com Prospecto Definitivo e 1amina (“L&mina”), elaborados nos termos da Resolugdo CVM 160,
a serem divulgados, com destaque e sem restri¢des de acesso, nos Meios de Divulgagéo.

O Plano de Distribuigéo serd fixado nos seguintes termos:

(i) a Oferta terd como publico-alvo os Investidores N&o Institucionais e os Investidores Institucionais, desde
gue se enquadrem no publico-alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento;

(i)  apos (a) a concessdo do registro automatico da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizagdo da Lamina e do
Prospecto Definitivo nos Meios de Divulgacdo; e (c) a divulgacdo do Anincio de Inicio nos
Meios de Divulgacdo, poderdo ser realizadas apresentacdes para potenciais Investidores (roadshow e/ou
one-on-ones), conforme determinado pelo Coordenador Lider e observado o inciso “(iii)” abaixo;

(i) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentagOes para potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM em até 1 (um) Dia Util ap6s sua utilizagdo, nos termos
do artigo 12, paragrafo 6°, da Resolu¢do CVM 160;

(iv)  os Cotistas ou terceiros cessionarios que exercerem o Direito de Preferéncia deverdo formalizar sua ordem
de investimento durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia;

(v)  apdso término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, sera divulgado Comunicado de Encerramento
do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, informando o montante total de Novas Cotas subscritas e
integralizadas pelos Cotistas ou terceiros cessionarios em razao do exercicio do Direito de Preferéncia e a
quantidade de Novas Cotas remanescentes que serdo colocadas pelas Institui¢des Participantes da Oferta para 0s
Investidores da Oferta. CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE COLETA DE INTENCOES DE
INVESTIMENTO ESTARA EM CURSO CONCOMITANTEMENTE COM O PERIODO DE
EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, O INVESTIDOR DEVE ESTAR CIENTE DE QUE

O DOCUMENTO DE ACEITACAO POR ELE ENVIADO(A) SOMENTE SERA
ACATADO(A) ATE O LIMITE MAXIMO DE NOVAS COTAS QUE REMANESCEREM APOS O
TERMINO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE SUBSCRICAO DE PREFERENCIA,
CONFORME SERA DIVULGADO NO COMUNICADO DE ENCERRAMENTO DO PERIODO DE
EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, OBSERVADO AINDA, O CRITERIO DE RATEIO
DA OFERTA E A POSSIBILIDADE DE DISTRIBUICAO PARCIAL;

(vi)  observado o disposto no item “(vii)” abaixo, (a) durante 0 periodo de coleta de intengdes de investimento
da Oferta, previsto no cronograma indicativo da Oferta, constante do Prospecto (“Periodo de Coleta de
IntencBes de Investimento™), as Institui¢des Participantes da Oferta receberdo os Documentos de Aceitacao
dos Investidores Néo Institucionais; e (b) até a data do Procedimento de Alocacdo (conforme abaixo
definido), inclusive, o Coordenador Lider recebera os Documentos de Aceitacdo dos Investidores
Institucionais, observado, em qualquer caso, o Investimento Minimo por Investidor;
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(vii)

(viii)

(ix)

)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

as Institui¢des Participantes da Oferta, conforme aplicavel, deverdo receber os Documentos de Aceitacdo
dos Investidores Néo Institucionais durante todo o Periodo de Coleta de Intencfes de Investimento e, no
caso dos Investidores Institucionais, até a data do Procedimento de Alocagdo (conforme abaixo definida),
inclusive, ainda que o total de Novas Cotas correspondente aos Documentos de Aceitacao recebidos durante
0 Periodo de Coleta de Intenc8es de Investimento exceda o percentual prioritariamente destinado & Oferta
N&o Institucional, de modo que eventual excesso de demanda possa ser corretamente verificado pelo
Coordenador Lider no Procedimento de Alocacdo (conforme abaixo definido);

o Investidor N&o Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em
investir em Novas Cotas devera formalizar o Documento de Aceitacdo junto a uma Unica Instituicao
Participante da Oferta, durante o Periodo de Coleta de Inten¢Ges de Investimento;

o Investidor Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em
investir em Novas Cotas devera formalizar o Documento de Aceitagdo junto ao Coordenador Lider, durante
o0 Periodo de Coleta de IntencGes de Investimento até a data do Procedimento de Alocagéo (conforme abaixo
definido), inclusive;

os Investidores interessados na subscricdo das Novas Cotas deverdo enviar o Documento de Aceitacdo nos
termos dos itens (viii) e (ix) acima, informando, em ambos os casos, a quantidade de Novas Cotas que
desejam adquirir, observado o Investimento Minimo por Investidor, e se desejam condicionar sua adesdo a
Oferta a que haja distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que
0 Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta, em razdo da possibilidade de
Distribuicdo Parcial. Ainda, o Documento de Aceitacdo deverd: (a) conter as condi¢des de integralizacao e
subscricdo das Novas Cotas; (b) possibilitar a identificacdo da condicdo de Investidor como Pessoa
Vinculada; (c) incluir declaragdo pelo Investidor de haver obtido exemplar do Regulamento, deste
Prospecto e da Lamina; e (d) nos casos em que haja modificacdo de Oferta, cientificar, com destaque,
que a Oferta original foi alterada e incluir declaracdo assinada pelo Investidor de que tem conhecimento
das novas condicBes da Oferta;

cada Instituicdo Participante da Oferta disponibilizara o modelo aplicavel de documento de aceitacdo a ser
formalizado pelo Investidor interessado, observado o disposto no item “(ix)” acima, e que podera ser
assinado por qualquer meio admitido por lei, inclusive eletronicamente, nos termos do artigo 9° da
Resolu¢do CVM 160 (“Documento de Aceitacdo”). As Instituigdes Participantes da Oferta serdo
responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no &mbito dos Documentos de Aceitacao;

apos o término do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, a B3 consolidaré: (a) os Documentos
de Aceitacdo enviados pelos Investidores N&o Institucionais, sendo que cada Instituicdo Participante da
Oferta deverd enviar a posicdo consolidada dos Documentos de Aceitacdo dos Investidores N&o
Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas, e (b) os Documentos de Aceitagdo dos
Investidores Institucionais, conforme consolidacéo enviada pelo Coordenador Lider;

o0s Investidores que tiverem seus Documentos de Aceitagdo alocados, deverdo assinar o Termo de Adesdo
ao Regulamento, sob pena de cancelamento dos respectivos Documentos de Aceitacéo;

posteriormente ao registro da Oferta pela CVM, & divulgacdo do Andncio de Inicio e disponibilizacdo do
Prospecto Definitivo e da L&mina e ao encerramento do Periodo de Coleta de Inten¢des de Investimento,
sera realizado o Procedimento de Alocacdo (conforme abaixo definido), o qual devera seguir os critérios
estabelecidos neste Prospecto e no Contrato;

a colocacdo das Novas Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem como com o Plano
de Distribuicdo; e

uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante a divulgacéao
do Anuncio de Encerramento nos Meios de Divulgacéo, nos termos do artigo 76 da Resolu¢cdo CVM 160.

Procedimento de Alocacédo

Havera procedimento de alocagdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider, posteriormente
ao término do Periodo de Coleta de IntencGes de Investimento, a obtencao do registro da Oferta e a divulgacao do
Prospecto Definitivo e do Anancio de Inicio nos Meios de Divulgacdo, para a verificagdo, junto aos Investidores,
inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Novas Cotas, considerando os Documentos de Aceitagdo, sem
lotes maximos (sendo certo que este ndo se aplica aos Investidores N&o Institucionais), observado o Investimento
Minimo por Investidor, para: (i) verificar se 0 Montante Minimo da Oferta foi atingido; (ii) verificar se havera
emissdo, e em qual quantidade, das Novas Cotas do Lote Adicional; (iii) determinar o montante final da Oferta,
considerando que o Montante Inicial da Oferta podera ser aumentado em virtude do exercicio total ou parcial do
Lote Adicional ou diminuido em virtude da possibilidade de Distribuicao Parcial desde que observado o Montante
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Minimo da Oferta; (iv) determinar o percentual do montante final da Oferta a ser destinado a Oferta N&o
Institucional (se 20% (vinte por cento) ou maior, nos termos previstos neste Prospecto) e, assim, definir a
guantidade de Novas Cotas a ser destinada a Oferta Ndo Institucional e se serd necessario aplicar e observar 0s
Critérios de Rateio da Oferta Nao Institucional; e (v) apds a alocag¢do da Oferta N&o Institucional, realizar a
alocacdo das Novas Cotas junto aos Investidores Institucionais, observados, se necessérios, os Critérios de
Colocacgéo da Oferta Institucional (“Procedimento de Alocacdo™).

Poderdo participar do Procedimento de Alocacdo os Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
sem limite de participagdo em relagdo ao Montante Inicial da Oferta (incluindo as Novas Cotas do Lote Adicional),
observado, no entanto, que, caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de
Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional), os
Documentos de Aceitagdo das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da
Resolucdo CVM 160, observadas as excegdes previstas no paragrafo 1° do referido artigo, sendo certo que esta
regra ndo € aplicavel ao Direito de Preferéncia.

Liquidacdo

A liquidagdo financeira das Novas Cotas, inclusive dos Cotistas que tenham exercido o Direito de Preferéncia
ou terceiros cessionarios, se dara conforme prevista no cronograma indicativo da Oferta constante do Prospecto,
desde que cumpridas as Condig¢Oes Suspensivas (conforme abaixo definido), conforme aplicaveis, observados 0s
procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o caso, sendo certo que a B3 informara ao
Coordenador Lider o volume financeiro recebido em seu ambiente de liquidagdo. O Coordenador Lider fara a
liquidagdo exclusivamente conforme o disposto no Contrato de Distribuicéo e neste Prospecto.

A liquidacdo sera realizada via B3 ou Escriturador, conforme o caso.

Caso, na respectiva data de liquidacdo, as Novas Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha
dos Investidores e/ou das InstituicBes Participantes da Oferta, a integralizacdo das Novas Cotas objeto da falha
podera ser realizada junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente subsequente a Data de
Liquidacéo, pelo Preco de Emisséo.

Caso ap0s a possibilidade de integralizacdo das Novas Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por Investidores
e/ou Instituicdes Participantes da Oferta, de modo a ndo ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd
cancelada e o Coordenador Lider devera devolver aos Investidores os recursos eventualmente depositados, de acordo
com os Critérios de Restituicdo de Valores. Na hipGtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o
comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitacéo relativo aos valores restituidos.

8.6 Admissdo a negociacdo em mercado organizado

As Novas Cotas serdo registradas para (i) distribuicdo e liquidacéo, no mercado primério por meio do DDA, e
(ii) negociacdo e liquidacdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados pela B3.

Durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e durante a colocacdo das Novas Cotas, o Cotista que
exercer seu Direito de Preferéncia e subscrever a Nova Cota ou o Investidor que subscrever a Nova Cota no &mbito
da Oferta, recebera, quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo de Nova Cota que, até data definida no
formulario de liberacdo, que serd divulgado posteriormente a divulgagdo do Andncio de Encerramento e do
anuncio de divulgacao de rendimentos pro rata e da obtencdo de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel e nao
recebera rendimentos provenientes do Fundo, exceto pelos Investimentos Temporarios, conforme aplicavel. Tal
recibo € correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Nova Cota na data
definida no formulério de liberacéo, que sera divulgado posteriormente a divulgagdo do Anuncio de Encerramento
e do anuncio de divulgacdo de rendimentos pro rata e da obtencdo de autoriza¢do da B3, quando as Novas Cotas
passardo a ser livremente negociadas na B3.

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

8.7 Formador de mercado

O Fundo tem contratada a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., acima qualificada (“Formador de Mercado™) para a prestagio de servigos de formador de
mercado, por meio da inclusdo de ordens firmes de compra e de venda das cotas do Fundo, em plataformas
administradas pela B3 na forma e conforme as disposic6es (i) da Resolu¢do da CVM n° 133, de 10 de junho de
2022, (ii) do Regulamento de Negociacdo da B3, (iii) do Manual de Procedimentos Operacionais de Negociacao
da B3 e demais normas e regulamentos aplicaveis, com a finalidade de fomentar a liquidez das Cotas no mercado
secundario, nas condi¢des estipuladas no “Proposta para Prestacdo de Servicos de Formador de Mercado”,
assinado em 28 de maio de 2024 (“Contrato de Formador de Mercado™).
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O Formador de Mercado fara jus a uma remuneragdo mensal correspondente a R$ 18.000,00 (dezoito mil reais),
corrigida anualmente pelo indice de Pregos ao Consumidor Amplo, calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”), em moeda corrente nacional, mediante boleto bancario/ por meio de
Documento de Ordem de Crédito (DOC), Transferéncia Eletronica Disponivel (TED), na conta corrente de
titularidade do Formador de Mercado (a ser indicada pela XP ao Fundo e/ou ao Administrador), calculada pro rata
die, desde a data de assinatura do Contrato de Formador de Mercado.

Em atendimento ao disposto no art. 8° da Resolu¢do da CVM n° 133, de 10 de junho de 2022 (“Resolucdo CVM
133”), a XP Investimentos utiliza sistemas e adota procedimentos internos de compliance e chinese wall
(segregacao das divisdes internas e, consequentemente, das informacdes disponiveis a cada divisao, de acordo com
0 seu segmento e funcdo), com o objetivo de evitar o compartilhamento ndo autorizado de informacdes
confidenciais. Nesse sentido, ndo ha qualquer compartilnamento de informagdes entre as areas que prestam
servigos de formador de mercado e as areas que prestam servicos de coordenacao e distribuicdo de ofertas publicas
de valores mobiliarios, garantindo o pleno atendimento ao disposto na regulamentagéo.

8.8 Contrato de estabilizacéo

Néo sera: (i) constituido fundo de sustentagdo de liquidez; ou (ii) firmado contrato de garantia de liquidez para as
Novas Cotas. N&o sera firmado contrato de estabilizacdo de preco das Novas Cotas no ambito da Oferta.

8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento

O investimento minimo por investidor é de 112 (cento e doze) Novas Cotas, totalizando a importancia de R$
1.008,00 (mil e oito reais) por Investidor (“Investimento Minimo por Investidor”), salvo se (i) o total de Novas
Cotas correspondente aos Documentos de Aceitacdo exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao
Institucional, ocasido em que as Novas Cotas destinadas & Oferta N&o Institucional serdo rateadas entre o0s
Investidores Ndo Institucionais, o que podera reduzir o Investimento Minimo por Investidor; ou (ii) ocorrendo a
Distribuicdo Parcial das Novas Cotas, o Investidor tiver condicionado sua adesao a Oferta, nos termos dos artigos
73 e 74 da Resolugdo CVM 160, hipétese na qual o valor a ser subscrito pelo Investidor no contexto da Oferta
podera ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

O Investimento Minimo por Investidor ndo é aplicavel aos Cotistas do Fundo, ou terceiros cessionarios, quando
do exercicio do Direito de Preferéncia.

Né&o ha valor méaximo de aplicagdo por Investidor em Cotas do Fundo, observado o limite maximo de aplicagdo
por Investidor N&o Institucional, conforme previsto neste Prospecto, respeitado o Montante Inicial da Oferta,
ficando desde ja ressalvado que (i) se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada,
mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do Fundo, este passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as
pessoas juridicas; e (ii) a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das Cotas
emitidas pelo Fundo, ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao recebimento de rendimentos superior a
10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, por determinado Cotista, pessoa natural; e (iii)
a propriedade em percentual igual ou superior a 30% (trinta por cento) da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo,
ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao recebimento de rendimentos superiores a 30% (trinta por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, por determinado Cotista, pessoa natural, em conjunto com
pessoas a ele ligadas, resultara na perda, por referido Cotista, da isengdo no pagamento de imposto de renda sobre
o0s rendimentos recebidos em decorréncia da distribuicdo realizada pelo Fundo, conforme disposto na legislacéo
tributaria em vigor.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
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9.1 Estudo de viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira do empreendimento imobiliario que
contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas
adotadas para a sua elaboracéo

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

Para a elaboracéo 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 ndo se responsabiliza por eventos ou
circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negécios aqui apresentados.

O potencial investidor deve estar ciente de que o Estudo de Viabilidade foi preparado pela propria Gestora do
Fundo, existindo, portanto, risco de conflito de interesse. Para mais informagdes , veja a se¢do “Fatores de Risco”
em especial o Fator de Risco “Risco de potencial conflito de interesses” , “Risco relativo a elaboragdo do Estudo
de Viabilidade pela Gestora”, e “Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizagdes de
projegdes” nas paginas 17 a 40 deste Prospecto.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA,
A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. POTENCIAIS INVESTIDORES DEVEM OBSERVAR
QUE AS PREMISSAS, ESTIMATIVAS E EXPECTATIVAS INCLUIDAS NO ESTUDO DE
VIABILIDADE E NESTE PROSPECTO REFLETEM DETERMINADAS PREMISSAS, ANALISES E
ESTIMATIVAS DA GESTORA.
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10.1 Descricdo individual das operacgdes que suscitem conflitos de interesse, ainda que potenciais, para a
Gestora ou Administradora do fundo, nos termos da regulamentacéo aplicavel ao tipo de fundo objeto
de oferta

Relacionamento entre a Administradora/Custodiante e o0 Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Definitivo, a Administradora/Custodiante e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer
relacéo societaria entre si, e 0 relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

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

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

Relacionamento entre a Administradora/Custodiante e a Gestora

Na data deste Prospecto Definitivo, a Administradora/Custodiante e a Gestora ndo possuem qualquer relacdo
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado. Ao longo dos
Gltimos 12 (doze) meses, a Administradora/Custodiante e a Gestora constituiram, em conjunto, outros fundos de
investimentos administrados pela Administradora e geridos pela Gestora.

N&o obstante, a Administradora/Custodiante podera no futuro manter relacionamento comercial com a Gestora,
oferecendo seus produtos e/ou servigcos no assessoramento para realizacdo de investimentos e/ou em quaisquer
outras operacOes, podendo vir a contratar com a Administradora/Custodiante ou qualquer outra sociedade de seu
conglomerado econdmico tais produtos e/ou servigcos necessarios a condugdo das atividades da Gestora,
observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratacdo pela Gestora.

A Administradora/Custodiante e a Gestora ndo identificaram, na data deste Prospecto Definitivo, conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacfes de cada parte com relacdo ao
Fundo.

Relacionamento entre o Coordenador Lider e a Gestora

Na data deste Prospecto Definitivo, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer relacdo societaria entre
si e o relacionamento se restringe apenas a distribuicéo realizada pelo Coordenador Lider dos fundos imobiliarios
geridos pela Gestora. Ao longo dos Ultimos 12 (doze) meses, 0 Coordenador Lider ndo atuou como coordenador em
oferta de cotas de outro fundo de investimento gerido pela Gestora.

N&o obstante, 0 Coordenador Lider podera no futuro manter relacionamento comercial com a Gestora, oferecendo
seus produtos e/ou servicos no assessoramento para a realizacéo de investimentos e/ou em quaisquer outras operacdes
de banco de investimento, incluindo a coordenacdo de outras ofertas de cotas do Fundo e de outros fundos geridos
pela Gestora, podendo vir a contratar com a XP ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econdmico tais
produtos e/ou servigos de banco de investimento necessarios a conducdo das atividades do Fundo e da Gestora,
observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a realizagao de negdcios entre as partes.

A Gestora e 0 Coordenador lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuacfes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Potenciais Conflitos de Interesses

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o0 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, entre o Fundo
e o(s) representante(s) de cotistas e o Fundo e a Gestora, dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada
em Assembleia Geral, nos termos da regulamentacéo vigente aplicavel.

Ademais, conforme previsto na secdo “Destina¢do de Recursos”, o Fundo podera destinar até a integralidade dos
recursos captados na Emissdo para Ativos Alvo da Oferta que estejam em situacdo de potencial conflito de
interesses, e cujo investimento pelo Fundo demandara aprovacdo dos Cotistas em sede de assembleia geral
de Cotistas.

Para mais informagdes sobre potenciais conflitos de interesse, veja a se¢do “Fatores de Risco” em especial o Fator
de Risco “Risco de potencial conflito de interesses” na pagina 24 deste Prospecto.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUIGCAO
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11.1 Condig0es do contrato de distribuicao no que concerne a distribuicdo das cotas junto ao pablico investidor
em geral e eventual garantia de subscrigéo prestada pelos coordenadores e demais consorciados, especificando
a participacédo relativa de cada um, se for o caso, além de outras clusulas consideradas de relevancia para o
investidor, indicando o local onde a cdpia do contrato esta disponivel para consulta ou reproducéo

Contrato de Distribuicéo

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

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencdo de copias junto ao Coordenador Lider,
no enderego indicado na Se¢do “Identificacdo das Pessoas Envolvidas”, na pagina 91 deste Prospecto.

Condic6es Suspensivas da Oferta

Sob pena de resilicdo, e sem prejuizo do reembolso das despesas comprovadamente incorridas e do pagamento da
Remuneragdo de Descontinuidade (conforme abaixo definida), quando aplicavel, nos termos da Clausula 10.3.1
do Contrato de Distribuicdo, o cumprimento dos deveres e obrigacfes do Coordenador Lider previstos no Contrato
de Distribuicdo estd condicionado, mas ndo limitado, ao atendimento das seguintes condi¢cdes suspensivas
(consideradas condicGes suspensivas nos termos do artigo 125 da Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2022, conforme
alterada (“Cadigo Civil” e “Condicfes Suspensivas”, respectivamente), a exclusivo critério do Coordenador Lider,
cujo atendimento devera ser verificado anteriormente a obtencao do registro da Oferta na CVM (exceto pelo item
“iv”, abaixo) e mantidas até a Data de Liquidagdo (exclusive), sem prejuizo de outras que vierem a ser
convencionadas entre as Partes nos documentos a serem celebrados posteriormente para regular a Oferta, inclusive
em decorréncia da diligéncia prévia a ser realizada (“Due Diligence”):

) obtencdo pelo Coordenador Lider, até a data de registro da Oferta na CVM, de todas as aprovagdes
internas necessarias para a prestacao dos servicos, incluindo, mas néo se limitando, as é&reas juridica,
socioambiental, contabilidade, risco e compliance, além de regras internas da organizacao;

(i) aceitacdo pelo Coordenador Lider e pela Gestora da contratagdo dos assessores legais e dos demais
prestadores de servicos necessarios para o funcionamento do Fundo e a realizagdo da Oferta, bem como
remuneracao e manutencgdo de suas contratacfes pela Gestora ou pelo Fundo, conforme aplicavel,

(iii) acordo entre as Partes quanto & estrutura da operacgdo e da Oferta, do Fundo, das Novas Cotas e ao
contetido dos documentos da Oferta, em forma e substancia satisfatdria as Partes e aos assessores legais,
e em concordancia com as legislacGes e normas aplicaveis;

(iv) obtenc¢do do registro automatico da Oferta concedido pela CVM, com as caracteristicas descritas no
Contrato de Distribui¢do e no Regulamento;

(v) obtengdo do registro das Novas Cotas para distribuicdo e negocia¢do nos mercados primarios e
secundarios administrados e operacionalizados pela bolsa;

(vi) manutencédo do registro da Gestora perante a CVM, bem como do Formulério de Referéncia na CVM
devidamente atualizado;

(vii) negociacdo, formalizagdo e registros, conforme aplicavel, dos contratos definitivos necessarios para a
efetivacdo da Oferta, incluindo, sem limitagdo, os Atos de Aprovacdo da Emissdo, o Contrato de
Distribuicéo, entre outros, 0s quais conterdo substancialmente as condi¢es da Oferta aqui propostas,
sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas em termos mutuamente aceitaveis pelas Partes e
de acordo com as préaticas de mercado em operacoes similares;

(viii) fornecimento, em tempo habil, pela Gestora ao Coordenador Lider e aos assessores legais, de todos 0s
documentos e informagdes suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes, atuais e necessarios para
atender as normas aplicaveis a Oferta, bem como para concluséo da Due Diligence, de forma satisfatoria
ao Coordenador Lider e aos assessores juridicos;

(ix) recebimento, pelo Coordenador Lider, de checklist de cumprimento das disposi¢ces vigentes dos
Normativos ANBIMA e das demais regras e procedimentos, deliberacGes e normativos da ANBIMA
vinculados e aplicaveis aos Normativos ANBIMA, a ser enviado pelos assessores juridicos do
Coordenador Lider, antes da data de divulgacéo do Anuncio de Inicio;
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(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)
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(xviii)

(xix)

(xx)

suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade de todas as informacbes enviadas e
declaracdes feitas pelos Ofertantes, constantes dos documentos da Oferta, incluindo, sem limitag&o, o
Prospecto Definitivo e o estudo de viabilidade, sendo que os Ofertantes serdo responsaveis pela
suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informacdes por eles fornecidas, sob
pena do pagamento de indenizagdo nos termos do Contrato de Distribuicéo;

se solicitado pelo Coordenador Lider, recebimento de declaracdo assinada pela Gestora e/ou pela
Administradora, com antecedéncia de 1 (um) Dia Util da data da liquidagio da Oferta, atestando a
suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informagdes constantes dos documentos
da Oferta, demais informaces fornecidas ao mercado durante a Oferta e das declaracdes feitas por cada
uma das Ofertantes, no ambito da Oferta e do procedimento de Due Diligence, 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 alteracdo ou incongruéncia verificada nas
informacdes fornecidas ao Coordenador Lider que, a exclusivo critério do Coordenador Lider, devera
decidir sobre a continuidade da Oferta;

conclusdo, de forma satisfatdria ao Coordenador Lider, da due diligence juridica feita pelos seus
assessores legais, nos termos do Contrato de Distribuicdo, bem como do procedimento de Back-up,
conforme aplicavel, e conforme padrdo usualmente utilizado pelo mercado de capitais em operacoes
similares;

recebimento pelo Coordenador Lider, com antecedéncia de, no minimo, 3 (trés) Dias Uteis da Data da
Liquidacdo (exclusive), em termos satisfatorios ao Coordenador Lider, da redacdo final do parecer legal
(“Legal Opinion”) dos assessores legais, e elaborada de acordo com as praticas de mercado para
operagdes da mesma natureza;

recebimento pelo Coordenador Lider, no primeiro horario comercial da data da liquidacdo da Oferta,
das versdes assinadas das Legal Opinions dos assessores legais, com conteldo aprovado nos termos
acima;

obtencdo pela Gestora, suas afiliadas, pelo Fundo, pela Administradora e pelas demais partes envolvidas
na Oferta, de todas e quaisquer aprovacdes, averbacOes, protocolizagBes, registros e/ou demais
formalidades necessérias para a realizagdo, efetivacdo, boa ordem, transparéncia, formalizacdo,
precificacdo, liquidagdo, conclusdo e validade da Oferta e dos documentos da Oferta, junto a, quando
aplicaveis: (a) 6rgdos governamentais e ndo governamentais, entidades de classe, oficiais de registro,
juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuacao; (b) quaisquer terceiros, inclusive
credores, institui¢des financeiras, o Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social - BNDES
e outros, se aplicavel; e (c) 6rgdo dirigente competente dos Ofertantes;

ndo ocorréncia de alteracdo adversa nas condi¢cBes econdmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais dos Ofertantes e/ou de qualquer sociedade ou pessoa de seus respectivos Grupos
Econdmicos (conforme abaixo definido), que altere a razoabilidade econémica da Oferta e/ou tornem
inviavel ou desaconselhavel o cumprimento das obrigacdes aqui previstas com relacdo a Oferta, a
exclusivo critério do Coordenador Lider;

ndo ocorréncia de qualquer alteracdo na composicdo societaria dos Ofertantes (incluindo fusdo, cisdo
ou incorporacdo) e/ou de qualquer sociedade controlada ou coligada dos Ofertantes (direta ou
indiretamente), de qualquer controlador (ou grupo de controle) ou sociedade sob controle comum dos
Ofertantes, conforme o caso (sendo tais sociedades, em conjunto, o “Grupo Econémico”), ou qualquer
alienacdo, cessdo ou transferéncia de agdes do capital social dos Ofertantes e/ou de qualquer sociedade
do Grupo Econdmico, em qualquer operagao isolada ou série de operagdes, que resultem na perda, pelos
atuais acionistas controladores, do poder de controle direto ou indireto dos Ofertantes, conforme o caso;

manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que ddo aos
Ofertantes e/ou a qualquer outra sociedade dos seus respectivos Grupos Econbmicos, condicdo
fundamental de funcionamento;

que, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuicdo das Novas Cotas, todas as
declaracBes feitas pelos Ofertantes e constantes nos documentos da Oferta sejam suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, bem como ndo ocorréncia de qualquer alteragdo adversa e
material ou identificagdo de qualquer incongruéncia material nas informacBes fornecidas ao
Coordenador Lider que, a seu exclusivo critério, decidira sobre a continuidade da Oferta;
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(xxv)
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(xxx)

ndo ocorréncia de: (a) liquidagdo, dissolucdo, decretacdo de faléncia, intervencdo, regime de
administracdo especial tempordria e situagdes analogas da Gestora ou de qualquer sociedade de seu
respectivo Grupo Econdmico; (b) pedido de autofaléncia da Gestora ou de qualquer sociedade de seu
Grupo Econdmico; (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 realizagdo da Oferta;
(d) propositura pela Gestora ou por qualquer sociedade de seu Grupo Econdmico de plano de
recuperacdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologacéo judicial do referido plano; ou (e) ingresso pela Gestora ou qualquer
sociedade de seu Grupo Econdmico em juizo com requerimento de recuperacdo judicial,
independentemente de deferimento do processamento da recuperacdo ou de sua concessdo pelo juiz
competente ou qualquer processo preparatério, antecipatdrio ou similar, inclusive em outra jurisdicao;

ndo ocorréncia, com relacéo & Administradora ou qualquer sociedade de seu Grupo Econémico, de: (i)
intervencdo, regime de administracdo especial temporaria (“RAET”), liquidagdo, dissolu¢do ou
decretacdo de faléncia da Administradora; (ii) pedido de autofaléncia, intervencdo, RAET; (iii) pedido
de faléncia, intervencdo, RAET formulado por terceiros ndo devidamente elidido no prazo legal;
(iv) propositura de plano de recuperagdo 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 recuperacgdo ou de sua concessao pelo juiz competente;

cumprimento pelos Ofertantes de todas as obrigac6es previstas na Resolugdo CVM 160, incluindo, sem
limitagdo, observar as regras de periodo de siléncio relativas a ndo manifestagdo na midia sobre a Oferta
objeto do Contrato de Distribuicdo exceto conforme expressamente permitido na regulamentacédo
emitida pela CVM, bem como pleno atendimento ao Cédigo ANBIMA,;

cumprimento, pelos Ofertantes, de todas as suas obrigagdes previstas no Contrato de Distribui¢do e nos
demais documentos decorrentes do Contrato de Distribuicdo, exigiveis até a data de encerramento da
Oferta, conforme aplicaveis;

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

inexisténcia de violacao ou indicio de violacdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrup¢do ou atos lesivos a administragdo publica e ao
patrimdnio ptblico, crimes contra a ordem econdmica ou tributaria, de “lavagem” ou ocultacdo de bens,
direitos e valores, ou contra o sistema financeiro nacional, incluindo, sem limitacéo, a Lei n°® 12.529, de
30 de novembro de 2011, conforme em vigor, a Lei n® 9.613, de 3 de margo de 1998, conforme em
vigor, a Lei n° 8.666, de 21 de junho de 1993, n° 8.429, de 2 de junho de 1992, n°® 8.137, de 27 de
dezembro de 1990, n° 7.492, de 16 de junho de 1986, e n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, o Decreto
n° 5.687, de 31 de janeiro de 2006, as Portarias e instru¢des normativas expedidas pela Controladoria
Geral da Unido, Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme em vigor, o Decreto n® 11.129, de 11
de julho de 2022, o Decreto-Lei n° 2.848, de 7 de dezembro de 1940, conforme em vigor, e, conforme
aplicaveis, o US Foreign Corrupt Practices Act de 1977 e o UK Bribery Act de 2010 (em conjunto,
“Leis Anticorrupcdo”) pelos Ofertantes, por qualquer sociedade dos seus respectivos Grupos
Econdmicos e por qualquer de seus respectivos administradores ou funcionarios;

ndo ocorréncia de intervencdo, por meio de qualquer autoridade governamental, autarquia ou ente da
administracdo publica, na prestacdo de servicos fornecidos pelos Ofertantes ou por qualquer de suas
respectivas controladas;

ndo ocorréncia de extincdo, por qualquer motivo, de qualquer autoriza¢do, concessdo ou ato
administrativo de natureza semelhante, detida pelos Ofertantes ou por qualquer de suas respectivas
controladas, necessarias para a exploracéo de suas atividades econémicas;

verificagdo de que todas e quaisquer obrigaces pecuniérias assumidas pelos Ofertantes junto ao
Coordenador Lider ou qualquer sociedade de seus respectivos Grupos Econdmicos, advindas de
guaisquer contratos, termos ou compromissos, estdo devidas e pontualmente adimplidas;

rigoroso cumprimento pelos Ofertantes e por qualquer sociedade de seus respectivos Grupos
Econdmicos, da legislacdo ambiental e trabalhista em vigor aplicdveis & condi¢do de seus negdcios
(“Legislacéo Socioambiental”), adotando as medidas e agdes preventivas ou reparatérias destinadas a
evitar e corrigir eventuais danos aoc meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades
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descritas em seu respectivo objeto social. Os Ofertantes obrigam-se, ainda, a proceder a todas as
diligéncias exigidas para suas atividades econdmicas, preservando o0 meio ambiente e atendendo as
determinac@es dos Orgdos Municipais, Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar
ou regulamentar as normas ambientais em vigor;

(xxxi) inexisténcia de violagdo, pelos Ofertantes da legislacdo e regulamentagdo 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 discriminacao de raca e género;

(xxxii)  autorizacdo, pelos Ofertantes para que o Coordenador Lider possa realizar a divulgacdo da Oferta, por
qualquer meio, com a logomarca das Ofertantes, nos termos do artigo 12 da Resolu¢cdo CVM 160, para
fins de marketing, atendendo a legislacdo e regulamentagdo aplicaveis, recentes decisdes, oficios e
pareceres da CVM e da ANBIMA e as praticas de mercado;

(xxxiii) acordo entre a Gestora e 0o Coordenador Lider quanto ao contedo do material de marketing e/ou
qualquer outro documento divulgado aos potenciais investidores, com o intuito de promover a plena
distribuicdo das Cotas; e

(xxxiv) integral atendimento a todos os requisitos aplicaveis do Codigo ANBIMA.

De forma a resguardar a suficiéncia, veracidade, preciso, consisténcia e atualidade dos Documentos da Oferta e
demais informacBes fornecidas ao mercado durante a Oferta e em cumprimento ao dever de diligéncia do
Coordenador Lider, este e os Ofertantes acordaram o conjunto de Condi¢des Suspensivas, acima previstas,
consideradas suspensivas nos termos do artigo 125 do Coédigo Civil, cujo ndo implemento de forma satisfatoria
pode configurar alteragdo substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da
estruturacdo da Oferta e aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta.

Caso seja verificado o ndo atendimento de uma ou mais Condic¢Bes Suspensivas até a obtencdo do registro da
Oferta ou até a data de liquidacdo, conforme o caso, nos termos da Clausula 5.1 do Contrato de Distribuicao, o
Coordenador Lider avaliara, no caso concreto, se houve aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta e
podera optar por conceder prazo adicional para seu implemento ou, caso ndo haja aumento relevante dos riscos
inerentes a prdpria Oferta, renunciar a referida Condig¢do Suspensiva, observado o disposto na Clausula 5.8 do
Contrato de Distribuicdo. A ndo implementacdo de qualquer uma das Condigdes Suspensivas, que ndo tenham sido
dispensadas por parte do Coordenador Lider, ensejara a inexigibilidade das obrigacfes do Coordenador Lider, bem
como eventual requerimento de modificagdo ou de revogacdo da Oferta, caso o requerimento de registro da Oferta
ja tenha sido apresentado, nos termos do artigo 67 da Resolu¢cdo CVM 160. Neste caso, se o registro da Oferta j&
tiver sido obtido, podera ser tratado como evento de rescisdo do Contrato de Distribui¢do, provocando, portanto,
a revogacdo da Oferta, nos termos do artigo 67 conjugado com o artigo 70, paragrafo 4°, ambos da Resolucéo
CVM 160 e do paragrafo 6° do Oficio-Circular n® 10/2023/CVM/SRE.

Sem prejuizo da possibilidade de o Coordenador Lider renunciar, nos termos da Clausula 5.3 acima, a observagao
de determinada Condigéo Suspensiva ou de conceder prazo adicional para implemento, o Fundo e a Gestora, desde
j&, se obriguem a cumprir com as Condig¢des Suspensivas que lhes sejam imputéveis ou a seu Grupo Econdmico,
conforme o caso, sob o risco da incidéncia do artigo 67 conjugado com o artigo 70, paragrafo 4°, ambos da
Resolugdo CVM 160 e do paréagrafo 6° do Oficio-Circular n® 10/2023/CVM/SRE.

O cumprimento pelo Coordenador Lider das obrigacfes assumidas nos termos do Contrato de Distribuicdo é
condicionado a satisfacdo, até a Data da Liquidacdo, das Condi¢des Suspensivas. Na hipdtese do ndo atendimento
de uma ou mais Condigdes 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 nas
Clausulas 0 e 0 do Contrato de Distribuicao.

Caso o Coordenador Lider decida pela ndo continuidade da Oferta, a Emissdo ndo sera efetivada e ndo produzira
efeitos com relacdo a qualquer das Partes, exceto pela obrigacdo da Gestora de reembolsar o Coordenador Lider
por todas as despesas incorridas com relagdo a Emissdo e a Oferta, nos termos da Clausula 18 abaixo, e 0o
pagamento, conforme o caso, da Remuneracao de Descontinuidade, nos termos da Clausula 10.3.1 abaixo.

Caso o Coordenador Lider decida pela ndo continuidade da Oferta em razdo da nédo verificacdo das Condicoes
Suspensiva, 0 Contrato de Distribuicdo sera rescindido e, nos termos do artigo 70, §4°, da Resolu¢cdo CVM 160,
tal rescisdo importara no cancelamento do registro da Oferta.
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A rendncia pelo Coordenador Lider, ou a concessao, em qualquer caso, por escrito, de prazo adicional que entenda
adequado, a seu exclusivo critério, para verificacdo de qualquer das Condigdes Suspensivas descritas acima nao
podera: (i) ser interpretada como uma rendncia do Coordenador Lider quanto ao cumprimento, pela Gestora, de
suas outras obrigaces 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
Distribuicéo.

Observado o disposto acima, em caso de resilicdo do Contrato de Distribui¢do, a Oferta ndo seré efetivada e nao
produzira efeitos com relacdo a qualquer das Partes, exceto pela obrigagéo do Fundo e da Gestora de reembolsar
0 Coordenador Lider por todas as despesas incorridas com relagdo & Emissdo e a Oferta. Adicionalmente, a
resilicdo podera ensejar o pagamento da Remuneracgdo de Descontinuidade (conforme definida abaixo), conforme
hipdtese prevista na Clausula 10.3.1 abaixo.

Comissionamento

Pela coordenacdo e estruturagdo da Oferta, bem como pela distribuicdo das Novas Cotas, o0 Fundo pagara, com
recursos proprios, ao Coordenador Lider, & vista e em moeda corrente nacional, em até 1 (um) Dia Util da Data de
Liquidacdo, por meio de depdsito ou Transferéncia Eletronica Disponivel — TED ou outros mecanismos de
transferéncia equivalentes, em conta corrente indicada pelo Coordenador Lider, as seguintes comissfes e
remuneracdes (“Comissionamento”):

Q) Comissdo de coordenacdo e estruturacdo: no valor equivalente ao percentual de 1,35% (um inteiro e trinta
e cinco centésimos por cento) flat, incidente sobre o valor total da Oferta efetivamente subscrito e
integralizado, com base no Preco de Emisséo, incluidas as eventuais Novas Cotas do Lote Adicional, caso
emitidas (“Comissdo de Coordenacao”); e

(i)  Comissdo de distribuicdo: no valor equivalente ao percentual de 2,50% (dois inteiros e cinquenta
centésimos por cento) flat, incidente sobre o valor total da Oferta efetivamente subscrito e integralizado,
com base no Prego de Emisséo, incluidas as eventuais Novas Cotas do Lote Adicional, caso emitidas
(“Comissédo de Distribuicdo”).

O Comissionamento sera pago pelo Fundo ao Coordenador Lider, liquido de qualquer retengdo, dedugdo e/ou
antecipagao de qualquer tributo, com excegao para o Imposto sobre a Renda (“IR”) e a Contribui¢do Social Sobre
o Lucro Liquido (“CSLL”), taxa ou contribui¢do que incida ou venha a incidir, com base em norma legal ou
regulamentar, sobre os pagamentos a serem realizados pelo Fundo 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 ao Comissionamento serdo acrescidos dos valores relativos
ao Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza — ISS; a Contribuicdo para o Programa de Integracdo Social —
PIS, & Contribuicéo para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS e aos demais tributos eventualmente
aplicaveis (exceto IR e CSLL), de forma que o Coordenador Lider receba o Comissionamento como se tais tributos
ndo fossem incidentes (gross-up).

O Comissionamento ndo inclui os honorarios devidos aos assessores legais e aos demais prestadores de servicos,
0s quais serdo arcados pelo Fundo, com recursos préprios. O Coordenador Lider ndo é, em nenhuma hipétese,
responsavel pela qualidade e pelo resultado do trabalho de qualquer dos prestadores de servigos contratados no
ambito da Emissdo e da Oferta, que sdo empresas ou profissionais independentes ja contratados e/ou a serem
contratados e remunerados diretamente pelo Fundo.

As disposicOes contidas nesta secdo deverdo permanecer em vigor, sendo existentes, validas e eficazes, mesmo
apos o decurso do prazo, resilicdo, resolucdo ou término do Contrato de Distribuicéo.

11.2 Demonstrativo dos custos da distribuic&o, discriminado

a) a porcentagem em relag&o ao preco unitario de subscrigéo; b) a comisséo de coordenagéo; c) a comissao de
distribuigdo; d) a comissdo de garantia de subscri¢do, se houver; e) outras comissdes (especificar);
f) os tributos incidentes sobre as comissdes, 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.

Todos os custos e despesas da Oferta serdo de responsabilidade do Fundo.

81



g GA”

LU
Y
= LLI
<
o
(0’

<Y
2
O
(n'e

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

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitério, da Oferta, calculada com base no valor da
Oferta na data de emisséo, assumindo a colocagdo da totalidade das Cotas inicialmente ofertadas,
podendo haver alteragdes em eventual emissdo das Novas Cotas do Lote Adicional ou de Distribuigdo Parcial.
L % em relagédo Valor por | % em relagéo ao prego
1 2
Custos Indicativos da Oferta(?) Base R$(?) 3 Emissio Cota (RS) Wi 6 ol
Comissao de Coordenagéo e Estruturagdo? 6.075.000,00 1,35% 0,12 1,35%
Tributos sobre a Comisséo de Coordenagédo 648.851,69 0,14% 0,01 0,14%
e Estruturacao?
Comisséo de Distribuicdo? 11.250.000,00 2,50% 0,23 2,50%
Tributos sobre a Comissédo de Distribuigao? 1.201.577,20 0,27% 0,02 0,27%
Assessores Legais 387.550,46 0,09% 0,01 0,09%
CVM - Taxa de Registro 168.750,00 0,04% 0,00 0,04%
B3 - Taxa de Anélise de Ofertas Publicas de 15.200,12 0,00% 0,00 0,00%
Distribuicéo de Cotas
B3 - Taxa de Distribuicéo Pacote Padréo (Fixa) 45.600,43 0,01% 0,00 0,01%
B3 - Taxa de Distribuicdo de Cotas (Varivel) 157.500,00 0,04% 0,00 0,04%
B3 - Taxa de Evento Corporativo - Subscricdo DP 56.774,93 0,01% 0,00 0,01%
(Variavel)
Custos de Marketing e Outros Custos 100.000,00 0,02% 0,00 0,02%
TOTAL DE CUSTOS DA OFERTA 20.106.804,82 4,47% 0,40 4,47%

! Valores estimados com base na colocag¢do do Montante Inicial da Oferta.

Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta. Em caso de exercicio da opg¢éo do Lote Adicional,
os valores das comissfes serdo resultado da aplicacdo dos mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido
considerando as Novas Cotas do Lote Adicional.

Conforme compromisso assumido pela Gestora perante o Fundo, sempre buscando o melhor alinhamento com os
interesses dos Cotistas do Fundo, a Gestora concedeu ao Fundo uma reducdo de sua Taxa de Gestdo (conforme
definida abaixo), condicionada a captagdo minima do Montante Minimo da Oferta, de forma que a Taxa de Gestéo
devida a Gestora, ap0s 1° de janeiro de 2025, sera reduzida até o limite necessario para que 60% (sessenta por
cento) dos custos da Oferta sejam compensados ao Fundo, sendo certo que referida reducdo esta limitada a 30%
(trinta por cento) do montante mensal devido a Gestora a titulo de Taxa de Gestdo e perdurard pelo periodo
necessario para que referida rendncia represente 60% (sessenta por cento) dos custos e despesas da Oferta
(“Desconto_Condicionado” e “Redugdo na Taxa de Gestdo”, respectivamente), cabendo a Gestora somente o
pagamento do valor da Taxa de Gestdo abatida do Desconto Condicionado. A Redugdo na Taxa de Gestdo
implicaré na redugdo da remuneracdo recebida pela Gestora, conforme partilhada no Contrato de Gestéo (conforme
definido no Regulamento), de forma que o Desconto Condicionado em hip6tese alguma aumentara a remuneragao
da Administradora nos termos da Taxa de Administracdo (conforme definida no Regulamento), tampouco
implicard em montantes negativos para a Taxa de Gestdo.

O CUSTO UNITARIO POR NOVA 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
NOVAS COTAS DO LOTE ADICIONAL.
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12. INFORMAGOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS

a1 GA”

LU
Y
= LLI
=g
oln
(0’

<Y
2
O
(n'e

83




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

g GA”

LU
Y
= LLI
<
o
(0’

<Y
2
O
(n'e

84




g GA”

LU
Y
= LLI
<
o
(0’

<Y
2
O
(n'e

12.1 Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em emissor que n&o possua
registro junto a CVM:

a) denominagdo social, CNPJ, sede, pagina eletrdnica e objeto social; e

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

Conforme previsto na Se¢do 3.1. deste Prospecto, na data deste Prospecto, além dos Ativos do Fundo indicados, o
Fundo ndo possui outros ativos pré-determinados ou especificos para a aquisicdo com os recursos decorrentes da
Oferta.

Sendo certo que, caso, no curso da presente Oferta, seja identificado um Ativo no qual haja investimento dos
recursos da Oferta de forma preponderante, o Fundo se compromete a divulgar as seguintes informacdes relativas
ao destinatario dos recursos destinados ao investimento em emissor que ndo possua registro junto a CVM,
conforme aplicavel: (a) denominacéo social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e (b) informagGes
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.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGCOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA

1 GA”

LU
Y
= LLI
<
o
(0’

<Y
2
Ow
(n'e

87




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

g GA”

LU
Y
= LLI
<
o
(0’

<Y
2
O
(n'e

88




g GA”

LU
Y
= LLI
<
o
(0’

<Y
2
O
(n'e

13.1 Regulamento do Fundo, contendo corpo principal e anexo de classe de cotas, se for o caso

Regulamento do Fundo

As informac0es exigidas pela regulamentagdo aplicavel, podem ser encontradas no Regulamento do Fundo no
“Capitulo Il - Do Publico Alvo”, “Capitulo VI — Objeto, Politica de Investimento e Parametro de
Rentabilidade”, “Capitulo IX - Obriga¢fes do Administrador”, “Capitulo VII - Remuneragido”, “Capitulo XV -
Caracteristicas, Direitos, Emissdo, Distribuicdo, Subscricdo, Integralizacdo e Negocia¢do das Cotas”, “Capitulo
XVI - Resgates”, “Capitulo XVII - Apura¢do do Valor dos Ativos do Fundo”, “Capitulo XX - Politica de
Divulgacéo de Informagdes”, “Capitulo XXII -Politica de Distribuicdo de Resultados”, “Capitulo XXII -
Politica de Exercicio de Voto”, “Capitulo XXIV - Assembleia Geral” e “Capitulo XXVI - Liquidac¢do”.

As obrigacBes da Administradora previstas na regulamentagao aplicavel, podem ser encontradas no Regulamento
no artigo 9.1 e seguintes do “Capitulo 1X — Obriga¢des do Administrador”.

Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal,
clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento”
clicar em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar “Fundo de Investimento Imobiliario Guardian Real Estate”.
Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a ultima
versdo disponivel).

Ainda, o referido Regulamento consta do Anexo 111 deste Prospecto.

13.2 Demonstracdes financeiras da classe de cotas, relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios encerrados,
com os respectivos pareceres dos auditores independentes e eventos subsequentes, exceto quando 0 emissor
ndo as possua por nao ter iniciado suas atividades previamente ao referido periodo

As demonstracdes financeiras do Fundo relativas aos 3 (trés) Gltimos exercicios sociais, com os respectivos
pareceres dos auditores independentes, e os informes mensais, trimestrais e anuais, nos termos da regulamentacgéo
aplicavel, sdo incorporados por referéncia a este Prospecto Definitivo, e se encontram disponiveis para consulta
nos seguintes enderecos: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar em “Regulados”,
clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a
informagdes de fundos”, em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “Fundo de
Investimento Imobiliario Guardian Real Estate”, clicar em “Fundos.NET” e, entdo, localizar as “Demonstra¢des
Financeiras” e os respectivos “Informe Mensal”, “Informe Trimestral” e “Informe Anual”.

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacéo pelo Fundo de alguma informacéo periddica
exigida pela regulamentacéo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a insercéo neste Prospecto Definitivo das
informacdes previstas pela Resolugdo CVM 160.

Ainda, o dltimo Informe Anual do Fundo consta do Anexo V deste Prospecto.

O Fundo adota as melhores préaticas para contabilizagdo de suas receitas e despesas, conforme Pronunciamento
Técnico CPC-48, do Comité de Pronunciamentos Contabeis, e Solugdo de Consulta Interna n® 12 — COSIT, da
Coordenacdo-Geral de Tributagdo da Receita Federal do Brasil.
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14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14.1 Denominacdo social, endereco comercial, endereco eletrdnico e telefones de contato do administrador
e do gestor

Administradora BANCO DAYCOVAL S.A.

Avenida Paulista, n® 1.793, 2° andar, Bela Vista
CEP 01311-200, S&o Paulo - SP

E-mail: pci@bancodaycoval.com.br

Telefone: (11) 3027-2237

Gestora GUARDIAN GESTORA LTDA.
Avenida Pedroso de Morais, n° 1.553, conjunto 42, Pinheiros,
CEP 05419-001 | Sao Paulo — SP
E-mail:guardian@guardian-gestora.com
Telefone: (11) 3098-8900

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

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

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul, 30° andar
CEP 04543-010, Séo Paulo - SP
Telefone: (11) 3027-2237

Assessor Juridico CESCON, BARRIEU, FLESCH & BARRETO ADVOGADOS
do Coordenador Lider

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 949, 10° andar,
CEP 05426-100, S&o Paulo — SP

At.: Vitor Arantes / Marcela Rivellino

Telefone: (11) 3089-6500

Assessor Juridico

da Gestora TAUIL E CHEQUER ADVOGADOS ASSOCIADO A MAYER BROWN

LLP

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.456, 5°, 6° e 7° andares
CEP 04543-011, S&o Paulo - SP

At.: Bruno Cerqueira / Jodo Bertanha

Telefone: (11) 2504-4694 | 2504-4279

Escriturador e Custodiante BANCO DAYCOVAL S.A.

Avenida Paulista, n® 1.793, 2° andar, Bela Vista
CEP 01311-200, S&o Paulo - SP

E-mail: pci@bancodaycoval.com.br

Telefone: (11) 3027-2237

14.3 Nome, endereco comercial e telefones dos auditores responsaveis por auditar as demonstracoes
financeiras dos 3 (trés) Gltimos exercicios sociais

Auditor Independente ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909
Sé&o Paulo - SP
Telefone: (11) 2572-6423

14.4 Declaracdo de que quaisquer outras informacbes ou esclarecimentos sobre a classe de cotas e a
distribuicdo em questdo podem ser obtidos junto ao coordenador lider e demais instituicGes consorciadas e
na CVM

QUAISQUER INFORMAGCOES, RECLAMACOES, SUGESTOES 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.
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Os Investidores poderdo obter, no endereco indicado no item 13.1 acima, o Regulamento, o histérico de
performance do Fundo, bem como informacd@es adicionais referentes ao Fundo.

14.5 Declaracgdo de que o registro de emissor se encontra atualizado
O registro de funcionamento do Fundo foi concedido em 20 de julho de 2020 sob o n° 0320055.

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

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

O Coordenador Lider garante, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, que tomou todas as cautelas e agiu
com elevados padroes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que as
informacdes prestadas pelo Fundo, pela Gestora e pela Administradora, inclusive aquelas eventuais ou periddicas
constantes da atualizacdo do registro do Fundo na CVM e as constantes do Estudo de Viabilidade, sdo suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito da Oferta.
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Parte das informac®es contidas nesta Secao foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se encontra anexo
ao presente Prospecto, em sua forma consolidada, na forma do Anexo 1. Recomenda-se ao potencial Investidor
a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer deciséo de investimento no Fundo.

Algumas das informac6es contidas nesta secdo destinam-se ao atendimento pleno das disposi¢fes contidas nos
Cadigos ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto ndo implica recomendacao de investimento.

Base Legal

O Fundo é regido pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668”), pela Instrugdo CVM
472, pelo Regulamento e pelas demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Prazo de duragéo do Fundo
O Fundo teré prazo de duragdo indeterminado.
Politica de divulgacdo de informacdes

A Administradora publicara as informagdes especificadas abaixo, na periodicidade respectivamente indicada, em
sua pagina na rede mundial de computadores (www.daycoval.com.br) e as mantera disponiveis aos Cotistas em
sua sede, no endereco indicado no Regulamento.

As informagdes abaixo especificadas serdo remetidas pela Administradora a CVM, por meio do Sistema de Envio
de Documentos, e as entidades administradoras do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a
negociacao.

A Administradora deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre o Fundo:

I mensalmente, até 15 (quinze) dias apos o encerramento do més, o formulario eletrénico cujo contetdo
reflete 0 Anexo 39-1 da Instru¢cdo CVM 472;

1. trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o formulario
eletrénico cujo conteddo reflete 0 Anexo 39-11 da Instrucdo CVM 472; I1l. anualmente, até 90 (noventa)
dias ap0s o encerramento do exercicio:

a) as demonstracdes financeiras;
b) o0 parecer do Auditor Independente; e
C) o formulério eletrénico cujo conteudo reflete 0 Anexo 39-V da Instru¢cdo CVM n°472/08.

Ill.  anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes de Cotistas; V. até 08 (oito) dias ap0s sua
ocorréncia, a ata da Assembleia Geral ordinaria; e

IV.  no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral ordinéaria.
A Administradora deve disponibilizar aos Cotistas 0s seguintes documentos, relativos a informacdes eventuais:

I edital de convocacdo, proposta da administracdo e outros documentos relativos a Assembleias Gerais
extraordindrias, no mesmo dia de sua convocagio;

Il. até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral extraordinaria;
I1l.  fatos relevantes;

IV. até 30 (trinta) dias a contar da concluséo do negocio, a avalia¢do relativa aos imdveis, bens e direitos de
uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do artigo 45, § 4°, da Instrucdo CVM 472 e com excecdo das
informacdes mencionadas no item 7 do Anexo 12 a Instrugcdo CVM 472 quando estiverem protegidas por
sigilo ou se prejudicarem a estratégia do Fundo;

V. no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral extraordindria; e

VI. em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo representante de Cotistas, com excecdo
daquele mencionado no inciso V do artigo 39 da Instrucdo CVM 472.

A Administradora mantera sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores copia do
Regulamento, em sua versao vigente e atualizada.
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A Administradora deve manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo minimo de 5 (cinco)
anos contados de sua divulgacdo, ou por prazo superior por determinacéo expressa da CVM, em caso de processo
administrativo, todos os documentos e informagdes, periddicas ou eventuais, exigidos pela Instrugdo CVM 472,
bem como indicacéo dos enderecos fisicos e eletrdnicos em que podem ser obtidas as informagdes e documentos
relativos ao Fundo.

A Administradora deve manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou por prazo superior por determinacdo
expressa da CVM, em caso de processo administrativo, toda a correspondéncia, interna e externa, todos os
relatérios e pareceres relacionados com o exercicio de suas atividades.

O comunicado, envio, divulgacdo e/ou disponibilizacdo, pela Administradora, de quaisquer informacdes,
comunicados, cartas e documentos, cuja obrigacdo esteja disposta no Regulamento ou na regulamentacéo vigente,
seréd realizado por meio eletrénico ou de correspondéncia fisica.

Manifestacdes de Cotistas, tais como voto, ciéncia, concordancia ou quaisquer outras formas dispostas no
Regulamento ou na regulamentacéo vigente, poderdo ser encaminhadas & Administradora por meio de
correio eletrénico, desde que o endereco eletrénico de origem seja (i) previamente cadastrado pelos Cotistas
na base de dados da Administradora, ou (ii) assinado digitalmente por meio de assinatura eletrénica e/ou
sistema de chave- publica. Publico-alvo do Fundo

As Cotas poderao ser subscritas ou adquiridas por investidores em geral, incluindo pessoas naturais ou
juridicas, fundos de investimento, fundos de pensado, regimes proprios de previdéncia social, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de
capitalizacdo, bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e
que aceitem os riscos inerentes a tal investimento. Objetivo e Politica de Investimento

O objetivo do Fundo ¢ a obtencdo de renda, mediante a aplicagdo de recursos correspondentes, a, no minimo, 2/3
(dois tercos) de seu Patrimdnio Liquido em Iméveis, concluidos ou em fase de desenvolvimento, para obtencéo de
renda por meio de locacdo, arrendamento ou outras formas de exploracdo, bem como em quaisquer direitos reais
sobre os Imoveis, ou, ainda, pelo investimento indireto em Imoveis, mediante a aquisicdo de Ativos Imobiliérios,
bem como o ganho de capital obtido com a compra e venda dos Imdveis ou dos Ativos Imobiliérios. A aquisi¢cdo
dos Imoveis pelo Fundo visa a proporcionar aos seus Cotistas a rentabilidade decorrente da exploragcdo comercial
dos Imdveis, bem como pela eventual comercializagdo dos Imoveis. O Fundo poderd realizar reformas ou
benfeitorias nos Imdveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploracédo comercial ou
eventual comercializaco.

O Fundo nao tem o objetivo de aplicar seus recursos em Iméveis ou em Ativos Imobiliarios especificos.
O Fundo podera adquirir os Iméveis que estejam localizados em todo o territério brasileiro.

O Fundo podera adquirir Imoveis sobre 0s quais tenham sido constituidos 6nus anteriormente ao seu ingresso no
patrimonio do Fundo, Imdveis cujos recursos provenientes de sua exploragdo, como de aluguéis e outros recebiveis
originados, tenham sido cedidos, ou ainda Imdveis envolvidos direta ou indiretamente em operagdes de
financiamento ou captac&o de recursos.

Adicionalmente, observada a obrigacdo constante do item 21.1 do Regulamento, o Fundo, conforme recomendacéo
da Gestora, podera aplicar recursos para o pagamento de Despesas Extraordinarias e realizar outros investimentos
nos Imoveis, observados os limites previstos nas normas aplicaveis.

A aquisicdo dos Imoveis e dos direitos reais sobre os Imoveis pode se dar diretamente ou por meio da aquisi¢do
de (i) acbes ou quotas de sociedades cujo propdésito seja investimentos em Imoveis ou em direitos reais sobre
Imoveis; (ii) cotas de fundos de investimento em participacBes (FIP) que tenham como politica de investimento
aplicacBes em sociedades, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario ou cujo
propdsito consista no investimento em Imdveis ou em direitos reais sobre Imoveis; (iii) cotas de outros fundos de
investimento imobiliario que tenham como politica de investimento aplicagdes em Imdveis ou em direitos reais
sobre Imdveis ou, ainda, aplicagdes em sociedades cujo propdsito consista no investimento em Imdveis ou em
direitos reais sobre Imdveis; (iv) valores mobiliarios autorizados pela Instrucdo CVM 472, tais como letras
hipotecarias, letras de crédito imobiliario, letras imobiliarias garantidas, bem como outros ativos financeiras e
valores mobiliarios permitidos em legislagdo em vigor; (v) cotas de fundos de investimentos em direitos creditorios
(FIDC) que tenham como politica de investimentos, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliario; (vi) certificados de recebiveis imobiliarios, cujo pagamento possa ser realizado mediante
dacéo dos Imdveis em pagamento ou que garanta ao Fundo a participacdo nos resultados dos Imdveis, e cuja
emissdo ou negociacdo tenha sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado, nos termos da regulamentacéo aplicavel; ou (vii) acfes, debéntures, bénus de subscri¢do, seus cupons,
direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios,
cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimentos, notas promissorias e quaisquer outros valores mobiliarios
previstos no artigo 45 da Instrucdo CVM 472, cujo pagamento possa ser realizado mediante dagdo dos Imoveis
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em pagamento, e cuja emissdo ou negociagdo tenha sido objeto de oferta pablica registrada na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentacéo aplicavel, e que tenham sido emitidos por emissores
cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario.

N&o obstante o disposto acima, o Fundo podera adquirir CEPAC caso sejam essenciais para fins de regularizacdo
dos Imoveis da carteira do Fundo ou para fins de implementacdo de expansdes e benfeitorias em tais Iméveis

€699 €CI9Y CErriy G [Tt}

(sendo tais CEPAC, em conjunto com os ativos descritos nos incisos “i”,“ii”, “iii”, “iv”’ e “v” acima.

A aquisicdo dos Imadveis podera ser realizada a vista ou a prazo, nos termos da regulamentacdo vigente e devera
ser objeto de avaliagdo prévia pela Administradora, pela Gestora ou por empresa especializada, observados 0s
requisitos constantes do Anexo 12 da Instrugdo CVM 472. Adicionalmente, 0s novos Imdveis serdo objeto de
auditoria juridica a ser realizada por escritério de advocacia renomado a ser contratado pelo Fundo, conforme
recomendacdo da Gestora em conjunto com a Administradora, e com base em termos usuais de mercado utilizados
para aquisi¢des imobiliarias.

A cada nova emissao, a Gestora podera propor um parametro de rentabilidade para as Cotas a serem emitidas, o
qual ndo representara e nem devera ser considerado como uma promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade
aos Cotistas por parte da Administradora ou da Gestora.

Para realizar o pagamento das despesas ordinarias, das Despesas Extraordinarias e dos encargos previstos no
Regulamento, o Fundo podera manter parcela do seu patriménio, que, temporariamente, ndo esteja aplicada em
Imoveis ou em Ativos Imobiliérios, nos termos do Regulamento, permanentemente aplicada em: (i) titulos de
renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo e
emitidos pelo Tesouro Nacional ou por Instituicbes Financeiras Autorizadas; (ii) moeda nacional; (iii) operacdes
compromissadas com lastro nos ativos indicados no inciso “i”” acima; (iv) derivativos, exclusivamente para fins de
protecdo patrimonial, cuja exposicao seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; (v) cotas
de fundos de investimento referenciados em DI e/ou renda fixa com liquidez diaria, com investimentos
preponderantemente nos ativos financeiros relacionados nos itens anteriores; e (vi) outros ativos de liquidez
compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo, cujo investimento seja admitido aos fundos de
investimento imobiliario, na forma da Instrucdo CVM 472 (sendo os itens acima referidos em conjunto como
“Ativos Financeiros”).

O Fundo podera adquirir Ativos Financeiros de emissao ou cujas contrapartes sejam Pessoas Ligadas a Gestora
e/ou a Administradora, desde que aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, na forma prevista no artigo 34 da
Instru¢do CVM 472.

Uma vez integralizadas as Cotas, a parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, nao estiver aplicada
em Imdveis, devera ser aplicada em Ativos Financeiros.

O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento nao poderéo ser alterados sem prévia deliberacdo da Assembleia
Geral, tomada de acordo com o quérum estabelecido no Regulamento.

O Fundo ndo podera realizar operagdes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e encerradas no mesmo
dia, independentemente do Fundo possuir estoque ou posi¢ao anterior do mesmo ativo.

A Administradora selecionara os investimentos do Fundo de acordo com a Politica de Investimentos prevista no
Regulamento, considerando as recomendacGes da Gestora, sem prejuizo de eventual concentragdo da carteira em
Iméveis e/ou em Ativos Imobiliarios, desde que respeitados eventuais limites que venham a ser aplicados por conta
da ocorréncia da concentracdo do patriménio do Fundo em Ativos Imobiliarios e/ou em Ativos Financeiros nos
termos da regulamentacdo em vigor, em especial dos § 5°% § 6° do artigo 45 da Instrugdo CVM 472.

Cabera a Gestora praticar todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da Politica de Investimento,
desde que respeitadas as disposi¢des do Regulamento e da legislagdo aplicavel, ndo Ihe sendo facultado, todavia,
tomar decises que eliminem a discricionariedade da Administradora com relagdo as atribuigbes que foram
especificamente atribuidas & Administradora no Regulamento no Contrato de Gestéo e na legislagdo em vigor.

O Fundo, a critério da Administradora, podera ceder a terceiros ou dar em garantia, total ou parcialmente, o fluxo
dos aluguéis recebidos em decorréncia dos contratos de loca¢do dos Imoveis integrantes da carteira do Fundo,
assim como podera ceder quaisquer outros recebiveis relacionados aos Ativos Imobiliarios, observada a politica
de distribuicdo de rendimentos e resultados.

A Administradora, conforme orientagdo da Gestora e desde que aprovado em Assembleia Geral de Cotistas na
hipotese de nao distribui¢do de rendimentos, nos termos do item 21.2. do Regulamento, também podera reinvestir
0s recursos provenientes de eventual cessdo de fluxo de aluguéis e outros recebiveis originados a partir do
investimento em Imdveis e em Ativos Imobiliarios, observados os limites previstos na regulamentacao e legislacéo
aplicaveis.
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Composicdo da carteira do Fundo:

A COmpos
Informacdes do Ative Valor (RS)

Total mantido para az Necessidades de Liquidez (art. 46, § anico, ICVM 47208) 6.048.817.86
Dispenibilidades 1.000,00
Tirulos Piblizos 0,00
Titulos Privados 0,00
Fundos de Renda Fixa 6047 817,36

Total investido LI118.332.173,16
Dhireitos reais sobre bens movens 647.365.813,54

Terrencs 254.500.000,00

Iméveis para Renda Acabados 391.865.813,54

Iméveis para Renda em Construgio 0,00

Iméveis para Venda Acabados 0,00

Imdoeis para Venda em Construgio 0,00

Outros direitos reais 0,00
Acdes 0,00
Debéntares 0,00
Bémus de Subscnigic, seus cupons, direitos, recibos de 3o @ dos de desd 0,00
Cestificados de Dapdaitos de Valores Mobiludrios 0,00
Fundo de Apdes (FLA) 0,00
Fundo de Investimento em Participapdes (FIP) 0,00
Funds de Investimento Imebilidre (FII) 491 821,504,713
Furds de Investiments am Direitos Creditérias (FIDC) 0,00
Outras cotas de Fundos de Investimento 0,00
Notas Promissdrias 0,00
HNatas Comereiais 0,00
Agdes de Sociedades cujo Unico propésitc se enquadra entre as atiidades permitidas acs FII 0,00
Cotas da Sociedades qon s sagaadrs eatrs a3 stividades parmitidas 3os FII 0,00
Certificados de Potencial Adicional de Construgdo (CEPAC) 0,00
Certificado de Recebiveis Imobilidrios "CRI” (se FIAGRO, Certificado de Recebiveis do Agronegécio "CRA") $8.144.954 59
Latras Hipotecirias 0,00
Latras de Crédito Imebilidris "LCT" (s FLAGRO, Letras de Crédits do Agromegéeio "LCA") 0,00
Letra Imobiliiria Garantida (LIG) 0,00
Orutros Valores Mobilsirios 0,00

Valore: a Receber 153045761 45
Contas 3 Receber por Aluguéis 0,00
Contas 2 Receber por Venda de Iméveis 0,00
Outras Valores 2 Receber 153.045.761 45

icdo da carteira do Fundo em 31 de outubro de 2024, é a seguinte:

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

A Administradora receberd por seus servigos uma taxa de administragao correspondente aos percentuais descritos
na tabela abaixo (com base no patriménio liquido do Fundo na data de apuracdo da remuneragao), calculada sobre
o valor contabil do patriménio liquido do Fundo ou sobre o Valor de Mercado, caso as Cotas tenham integrado ou
passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado, observado o valor minimo mensal indicado abaixo, pela
prestacdo de servigcos de administracdo e escrituracdo de Cotas, sendo certo que o valor minimo mensal sera
atualizado anualmente, a partir de 01/03/2024, pela variac&o positiva do indice de Precos ao Consumidor Amplo,
apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia ¢ Estatistica (“IPCA/IBGE”).

Valor Contabil do Patriménio Liquido Remuneraco Minimo Mensal
(ou Valor de Mercado do Fundo)
Até R$ 500 milhdes 0,97% a.a.
De R$ 500 milhdes até R$ 1 bilhdo 0,95% a.a. R$ 8.500,00
Acima de R$ 1 bilhdo 0,92% a.a.

Além da remuneracédo prevista acima, a Administradora receberd por seus servigos de controladoria e custddia
uma remuneracao correspondente aos percentuais descritos na tabela abaixo (com base no patriménio liquido do
Fundo na data de apuragdo da remuneragdo), calculada sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo ou
sobre o Valor de Mercado, caso as Cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado,
observado o valor minimo mensal indicado abaixo, sendo certo que o valor minimo mensal sera atualizado
anualmente, a partir de 01/03/2024, pela varia¢do positiva do IPCA/IBGE (sendo que esta remuneracdo, em
conjunto com a taxa de administragdo mencionada acima, s3o, em conjunto, a “Taxa de Administracdo”).

Valor Contabil do Patrimonio Liquido ~ .
(ou Valor de Mercado do Fundo) REIYIEEE b e DY el
Até R$ 500 milhdes 0,03% a.a.
R$ 8.500,00
De R$ 500 milhdes até R$ 1 bilhdo 0,03% a.a.
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Acima de R$ 1 bilhdo 0,02% a.a.

A Taxa de Administracdo engloba os pagamentos devidos & Administradora, ao Custodiante, ao Escriturador e a
Gestora, e ndo inclui valores correspondentes aos demais Encargos do Fundo, os quais serdo debitados do Fundo
de acordo com o disposto no Regulamento e na regulamentacéo vigente.

Para fins do calculo da Taxa de Administragéo no periodo em que ainda néo se tenha o Valor de Mercado, utilizar-
se-4 o valor do Patrimdnio Liquido do Fundo, dividido pelo nimero de Cotas em circulagéo.

A Taxa de Administragio serd provisionada por Dia Util, mediante divisdo da taxa anual por 252 (duzentos e
cinquenta e dois) dias, apropriada e paga mensalmente a Administradora, por periodo vencido, até o 5° (quinto)
Dia Util do més subsequente ao dos servicos prestados.

A cada emissdo de Cotas, 0 Fundo poderd, a exclusivo critério da Administradora em conjunto com a Gestora,
cobrar a Taxa de Distribuicao Primaria, a qual sera paga pelos subscritores das Cotas no ato da subscri¢do primaria
das Cotas.

Na hip6tese de aquisi¢do de ativos em fase de construcéo ou a serem construidos, a Gestora sera contratado pelo
Fundo ou pelas SPEs para realizar todo processo de desenvolvimento imobiliario dos projetos, de definigao dos
prestadores de servigo que serdo contratados as expensas do Fundo, além da definigdo dos prestadores de servigos
de acompanhamento de aprovacfes legais e acompanhamento da performance dos empreendimentos, sendo
remunerados diretamente pelo Fundo e/ou pelas SPEs, remuneracdo esta que ndao se confunde com e ndo esta
incluida na remuneracdo da Gestora. Os prestadores de servico definidos pela Gestora serdo remunerados
diretamente pelo Fundo e/ou pelas SPEs, na forma estabelecida nos respectivos contratos celebrados.

Em relacéo aos servicos prestados ao Fundo e/ou as SPEs, e exclusivamente durante o periodo de desenvolvimento
de empreendimentos em construgdo, a Gestora sera remunerada, a titulo de Taxa de Desenvolvimento Imobiliario,
no montante de 4% (quatro por cento) sobre todos 0s custos necessarios para o desenvolvimento do
empreendimento (“CAPEX”), assim entendidos como todos e quaisquer recursos financeiros despendidos pelo
Fundo para aquisicdo, desenvolvimento, construcdo e regularizacdo do empreendimento imobiliério, 15 a ser paga
até o 5° (quinto) dia de cada més calculada sobre os custos incorridos no més imediatamente anterior, conforme
investimento total, remuneracdo esta que sera devida até a conclusdo da obra (assim compreendida pela data da
emissdo do Habite-se e do Auto de Vistoriado Corpo de Bombeiros ou documentos equivalentes, o que ocorrer
por ultimo).

Taxa de Gestdo

Observada acima, cabera a Gestora uma remuneragao ordinéria de 0,85% a.a. (oitenta e cinco centésimos por cento
ao ano) calculada sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo ou sobre o Valor de Mercado, devida nos
termos do Contrato de Gestao (“Taxa de Gestao”). A diferenca entre a Taxa de Administragdo presente no quadro
acima e a Taxa de Gestdo, expressa em percentual ao ano e calculada da mesma maneira, serd destinada ao
pagamento da remuneracdo devida a Administradora, ao Custodiante, ao Escriturador e a Gestora, observado que
qualquer reducdo na Taxa de Gestdo ocasionara igual efeito na Taxa de Administracao.

Adicionalmente, conforme compromisso assumido pela Gestora perante o Fundo, sempre buscando o melhor
alinhamento com os interesses dos Cotistas do Fundo, a Gestora concedeu ao Fundo uma reducgdo de sua Taxa de
Gestdo, condicionada a captacdo minima do Montante Minimo da Oferta, de forma que a Taxa de Gestdo devida
a Gestora, ap6s 1° de janeiro de 2025, sera reduzida até o limite necessério para que 60% (sessenta por cento) dos
custos da Oferta sejam compensados ao Fundo, sendo certo que referida redugdo esta limitada a 30% (trinta por
cento) do montante mensal devido a Gestora a titulo de Taxa de Gestdo e perdurara pelo periodo necessario para
que referida renuncia represente 60% (sessenta por cento) dos custos e¢ despesas da Oferta (“Desconto
Condicionado” e “Reducéo na Taxa de Gestdo”, respectivamente), cabendo a Gestora somente o pagamento do
valor da Taxa de Gestdo abatida do Desconto Condicionado. A Redugdo na Taxa de Gestdo implicara na redugdo
da remuneragdo recebida pela Gestora, conforme partilhada no Contrato de Gestdo (conforme definido no
Regulamento), de forma que o Desconto Condicionado em hipétese alguma aumentard a remuneragdo da
Administradora nos termos da Taxa de Administracdo (conforme definida no Regulamento), tampouco implicara
em montantes negativos para a Taxa de Gestdo.

Taxa de Performance

O Fundo pagara semestralmente a Gestora a Taxa de Performance, que sera devida a partir do 19° (décimo nono)
més de vigéncia do Fundo, em virtude do desempenho do Fundo, equivalente a 20% (vinte por cento) da diferenca
positiva entre (i) o somatério dos rendimentos efetivamente distribuidos no periodo, corrigidos pelo Benchmark,
e (ii) a rentabilidade do capital do Fundo atualizado pelo Benchmark, a ser calculada de acordo com a seguinte
formula:

Taxa de Performance = 20% * (R corrigido — Meta acum)

Onde:
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Benchmark = IPCA/IBGE, acrescido de um spread de 6% a.a. (seis por cento ao ano);

Meta acum = rentabilidade do Benchmark sobre o capital integralizado do Fundo desde seu inicio até a data de
apuracao da performance, deduzidas eventuais amortizacdes; e

R corrigido = somatério dos rendimentos totais distribuidos pelo Fundo desde seu inicio, a qualquer titulo,
corrigidos pelo Benchmark desde as respectivas datas de pagamento até a data da apuracdo da performance.

A Taxa de Performance serd apurada e paga semestralmente, da seguinte forma, observada a caréncia prevista
acima:

i) 1° (primeiro) semestre, iniciando-se no dia 1° de janeiro e encerrando-se no dia 30 de junho de cada ano, com
pagamentos até o 5° (quinto) dia do més de julho do mesmo ano; e

ii) 2° (segundo) semestre, iniciando-se no dia 1° de julho e encerrando-se no dia 31 de dezembro de cada ano, com
pagamento até o 5° (quinto) dia do més de janeiro do ano seguinte.

A Taxa de Performance de um determinado periodo de apuracdo somente serd paga caso seja superior a Taxa de
Performance acumulada relativa ao Gltimo periodo de apuracéo.

Politica de amortizacao e de distribuicdo de resultados

Semestralmente, a Administradora distribuird aos Cotistas, independentemente da realizacdo de Assembleia Geral,
no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa,
com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Havendo disponibilidades e observado o disposto acima, os rendimentos auferidos poderdo ser distribuidos aos
Cotistas mensalmente, a critério da Administradora, sempre no 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao do
recebimento e apuracdo dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos. Eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipacdo serd pago no prazo maximo de 10 (dez)
Dias Uteis ap6s o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinacio dada pela
Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

Observada a obrigacdo estabelecida nos termos acima, a Gestora podera decidir/recomendar pelo reinvestimento
dos recursos originados com a alienacdo dos Imdveis, dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros da carteira
do Fundo, observados os limites previstos na regulamentaco e legislacéo aplicaveis.

O percentual minimo a que se refere acima sera observado apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos
realizados mensalmente poderdo néo atingir o referido minimo estabelecido.

Fardo jus aos rendimentos de que trata acima os Cotistas que tiverem inscritos no registro de Cotistas no
fechamento do Gltimo Dia Util de cada més de apuragéo, anterior ao més de distribuicéo, de acordo com as contas
de depdsito mantidas pelo Escriturador.

Para fins de apuracdo de resultados, 0 Fundo mantera registro contabil das aquisi¢Ges, locacdes, arrendamentos ou
revendas dos Imoveis integrantes de sua carteira.

A Administradora, com 0 objetivo de provisionar recursos para 0 pagamento de eventuais Despesas
Extraordinarias dos Imoveis e dos Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, podera reter até 5%
(cinco por cento) dos lucros apurados semestralmente pelo Fundo.

Caso as reservas mantidas no patriménio do Fundo venham a ser insuficientes, tenham seu valor reduzido ou
integralmente consumido, a Administradora, mediante notificagdo recebida da Gestora, a seu critério, devera
convocar, nos termos do Regulamento, Assembleia Geral para discussdo de solucfes alternativas a venda dos
Imdveis e dos Ativos Imobiliarios.

Caso a Assembleia Geral prevista acima ndo se realize ou ndo decida por uma solucéo alternativa a venda de
Iméveis e dos Ativos Imaobiliarios, como, por exemplo, a emissdo de novas Cotas para 0 pagamento de despesas,
0s Imoveis, os Ativos Imobiliarios e/ou os Ativos Financeiros deverdo ser alienados e/ou cedidos e na hipotese do
montante obtido com a alienacdo e/ou cessdo de tais ativos do Fundo ndo seja suficiente para pagamento das
despesas ordinarias e das Despesas Extraordinarias, os Cotistas poderdo ser chamados, mediante deliberagdo em
Assembleia Geral, para aportar capital no Fundo, para que as obriga¢6es pecuniarias do Fundo sejam adimplidas.

Informacdes sobre os quéruns minimos estabelecidos para as deliberagdes das assembleias gerais de
titulares de Cotas

Todas as decisdes em Assembleia Geral deverao ser tomadas por votos dos Cotistas que representem, no minimo,
a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a cada Cota um voto, ndo se computando 0s votos em
branco, excetuadas as hipoteses de quérum qualificado previstas abaixo. Por maioria simples entende-se o0 voto
dos Cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade das Cotas representadas na Assembleia
Geral de Cotistas.
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As deliberagdes relativas as matérias previstas nas alineas “b”, “c”, “e”, “f’, “h”, “k” e “m” do item 24.9 do
Regulamento, dependerdo de aprovagdo por maioria de votos, em Assembleia Geral de Cotistas, por Cotas que
representem:

I. 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem)
Cotistas; ou

1. metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

Politica de exercicio de direito de voto em assembleias de ativos detidos pelo fundo, em conformidade com
o disposto na regulacéo e autorregulacdo vigente

A Administradora adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias gerais de ativos integrantes da
carteira do Fundo, a qual disciplina os principios gerais, 0 processo decisorio e quais sdo as matérias relevantes
obrigatdrias para o exercicio do direito de voto. Para tanto, a Administradora da, desde que requisitado pela
Administradora, representacdo legal para o exercicio do direito de voto em assembleias gerais dos emissores dos
ativos da carteira do Fundo, de acordo com os requisitos minimos exigidos pelo Cédigo ANBIMA e pelas diretrizes
fixadas pelo Conselho de Regulagdo e Melhores Préticas.

Perfil da Administradora

Em 2019, a Administradora decidiu ampliar seu foco na area de servigos para o mercado de capitais. Definiu para
seu segmento de servigos uma estratégia de atendimento completo das necessidades dos gestores de recursos de
terceiros e investidores (one stop shop). A Administradora trabalha com administracéo e custddia para fundos de
investimento, fundos imobiliarios, fundos de participagdes e fundos de direitos creditorios. Além destes servigos,
oferece também a escrituracdo de fundos na B3, suporte a distribuicdo, servicos para carteiras administradas e
custodia para investidores nao residentes (4373), escrow account, bancarizacdo de ativos (emissdo de CCBs) e a
mais diferenciada plataforma.

Perfil da Gestora

A Guardian Gestora Ltda. € uma gestora independente, criada a partir de um grupo familiar com um s6lido histérico de
atuacdo na cidade de Séo Paulo. Em 2021, com a entrada dos novos socios na gestora, que juntos somam vasta
experiéncia nos setores imobiliario, financeiro e de crédito, a Gestora fortaleceu a sua atuagdo no mercado. A Guardian
gere aproximadamente R$ 5,0 bilhes em ativos distribuidos em 15 fundos, sendo eles Fundos Imobiliarios, de Direitos
Creditérios, Multimercado e de Previdéncia, sendo o FIl Guardian Real Estate (GARE11l) e o Fll Guardian
Multiestratégia (GAMEL1) os principais veiculos listados na B3 contando com mais de 285 mil cotistas. A extensa rede
de relacionamentos da Gestora, somada a vasta experiéncia dos sécios, sao diferenciais cruciais na identificacdo de
oportunidades de investimento e na avaliagao criteriosa de riscos. O processo de investimento é baseado na analise
profunda dos ativos, acompanhamento continuo e retorno consistentes.

Fonte: Gestora
Regras de Tributagdo do Fundo

A presente se¢do destina-se a tragar breves consideracdes a respeito do tratamento tributario a que estéo sujeitos
o0 Fundo e seus cotistas. As informagdes abaixo baseiam-se na legislacdo patria vigente a época da elaboragéo
deste Prospecto Definitivo. Alguns titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributacdo especifica,
dependendo de sua qualificagdo ou localizagéo. Os Investidores ndo devem considerar unicamente as informacdes
contidas neste Prospecto Definitivo para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus proprios
assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos tributarios
vinculados as peculiaridades de cada operagéo.

Para fins do disposto abaixo:

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

“|OF/Cambio” significa o Imposto sobre Operagdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios, que incide sobre operagdes relativas a cambio.

“IR” significa o Imposto de Renda.
Tributacdo Aplicavel aos cotistas do Fundo

A) IOF/Titulos

O IOF/Titulos € calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidagdo, cessdo ou
repactuacao das Cotas, conforme preveem os artigos 28 e 32 do Decreto 6.306, mas a cobranca do imposto fica
limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto 6.306, a depender do prazo
do investimento.
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Regra geral, os investimentos realizados pelos cotistas do Fundo ficardo sujeitos a aliquota de 0% (zero por cento)
do I0F/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate ou liquidacédo sera inferior a 30 (trinta)
dias (prazo a partir do qual ¢ aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessao das Cotas é regularmente realizada em bolsa
de valores.

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

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto 6.306, aplica-se a aliquota de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos
por cento) nas operagdes com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variével, efetuadas com recursos
provenientes de aplicacdes 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 nao
entre em funcionamento regular.

B) IOF/Cambio

As operacdes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento nos mercados
financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou retorno ao exterior dos recursos
aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio, conforme prevé o artigo 15-B,
incisos 111 e XVI, 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).

C) IR

O IR devido pelos cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos cotistas do Fundo, isto é, Brasil ou
Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencdo de rendimento, quais sejam, a cesséo ou
alienacdo, o resgate e a amortizagdo 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 cessdo ou alienacdo, amortizagdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR, & aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos do artigo 37 da Instrucéo
Normativa n°® 1.585, de 31 de agosto de 2015 (“Instrucdo RFB 1.585”), devendo o tributo ser apurado da
seguinte forma:

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

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

O IR pago seré considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas; e (ii) antecipa¢do 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, 0 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 ndo-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento).

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistematica nédo
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 contribuicfes do Programa de Integracao
Social (“PI1S”) e da Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”).
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Sem prejuizo da tributacdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrucdo RFB 1.585, havera a retencédo do IR a
aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de negociacdes em ambiente de bolsa,
mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediagé&o.

Nos termos do artigo 3°, inciso 111 e paragrafo Unico, da Lei n® 11.033, conforme alterada, o cotista pessoa fisica
gozara de tratamento tributario especial em que os rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR,
desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condicOes: (i) esse cotista seja titular de cotas que
representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo e Ihe confiram direito ao recebimento
de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) esse cotista, em
conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo 2° da Lei n°® 9.779/99, representem
menos de 30% (trinta por cento) das Cotas e lhe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 30% (trinta
por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) a negociacdo de cotas do Fundo seja admitida
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; e, (iv) as cotas do Fundo sejam
distribuidas, no minimo, entre 100 (cem) Catistas.

(ii) Cotistas residentes no exterior.

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

Todavia, nos termos do artigo 89, inciso Il, da Instru¢do RFB 1.585, os ganhos auferidos pelos investidores
estrangeiros na cessao ou alienagdo, 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 que (i) ndo residirem em pais ou jurisdicdo com tributacao favorecida (“JTF”); e (ii)
aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo do CMN n° 4.373, de
29 de setembro de 2014, conforme alterada. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessdo ou alienagdo das
Cotas em bolsa de valores ndo estdo sujeitos a incidéncia do imposto de renda.

Além disso, de acordo com o atual entendimento das autoridades fiscais sobre o tema, conforme artigo 85, §4°, da
Instrucdo RFB 1.585, a isencdo do imposto de renda prevista sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos
Cotistas pessoas fisicas residentes no Brasil, com as mesmas condicdes indicadas acima, se aplica aos Cotistas
residentes no exterior pessoas fisicas, independentemente de o investidor ser ou ndo residente em JTF.

Considera-se jurisdicdo com tributagdo favorecida, para fins da legislacdo brasileira aplicavel a investimentos
estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os paises e jurisdi¢des que ndo tributem a renda ou
capital, ou que o fazem a aliquota méaxima inferior a 17% (dezessete por cento), assim como o pais ou dependéncia
cuja legislacdo ndo permita o acesso a informacgdes relativas & composicéo societaria de pessoas juridicas, & sua
titularidade ou a identificacéo do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a néo residentes. De todo modo,
no entender das autoridades fiscais, sdo atualmente considerados JTF aqueles listados no artigo 1° da Instrucdo
Normativa da Receita Federal n® 1.037, de 4 de junho de 2010, conforme alterada.

A Lei n® 11.727, de 23 de junho de 2008 acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado” para fins de
aplicacdo das regras de precos de transferéncia e das regras de subcapitalizagéo, assim entendido o regime legal
de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por cento); (ii)
conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica ndo residente sem exigéncia de realizacdo de
atividade econ6mica substantiva no pais ou dependéncia ou condicionada ao ndo exercicio de atividade econémica
substantiva no pais ou dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faca em aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por
cento), os rendimentos auferidos fora de seu territorio; e (iv) ndo permita o acesso a informacoes relativas a
composicdo societaria, titularidade de bens ou direitos ou as operages econdmicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicacdo das regras de precos
de transferéncia e subcapitalizagdo, é possivel que as autoridades fiscais tentem estender a aplicagdo do conceito
para outras questdes. Recomenda-se, portanto, que os investidores consultem seus préprios assessores legais acerca
dos impactos fiscais relativos a Lei n® 11.727/08.

Tributacéo aplicavel ao Fundo
A) IOF/Titulos

Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 2°, inciso Il, do Decreto 6.306, as aplicacdes 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.

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto 6.306, aplica-se a aliquota de 1,5% (um virgula cinco por cento) quando o
Fundo detiver operages com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos
provenientes de aplicacdes feitas por investidores estrangeiros em Cotas do Fundo, 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 (i) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.
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B) IR

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

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisicdo de ativos
financeiros imobiliarios, em especial cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, conforme item "Destinagéo de
Recursos" acima, o Fundo se beneficiara de dispositivos da legislagdo de regéncia que determinam que nao estdo
sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagdes nos seguintes ativos: (i) letras hipotecarias;
(if) CRI; (iii) letras de crédito imobiliério; e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobiliario e de Fundos de
Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais, quando negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou
no mercado de balcdo organizado.

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, 0 imposto pago pela carteira do Fundo
podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo 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 Imobiliario serdo
tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio da
Solugéo de Consulta Cosit n° 181, de 04 de julho de 2014.

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

C) Outras consideraces

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

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2° (segundo) grau; e (ii) a empresa
sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao cotista
pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos 88 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
condicBes previstas acima sdo atendidas para fins de enquadramento na situagdo tributaria de isengéo de IRRF e
na declaragdo 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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CAPITULO | — DAS DEFINICOES

1.1. Para fins do disposto neste Regulamento, os termos e expressdes indicados em letra maiuscula, no singular ou no
plural, terdo os significados atribuidos a eles na tabela abaixo. Além disso: (a) os cabegalhos e titulos deste Regulamento
servem apenas para conveniéncia de referéncia e ndo limitardo ou afetardo o significado dos capitulos, paragrafos ou
artigos aos quais se aplicam; (b) os termos “inclusive”, “incluindo”, “particularmente” e outros termos semelhantes
serdo interpretados como se estivessem acompanhados do termo “exemplificativamente”; (c) sempre que exigido pelo
contexto, as defini¢Ges contidas neste Capitulo | aplicar-se-ao tanto no singular quanto no plural e o género masculino
incluird o feminino e vice-versa; (d) referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos incluem todas as suas
alteragdes, substituicOes, consolidagGes e respectivas complementagdes, salvo se expressamente disposto de forma
diferente; (e) referéncias a disposi¢Ges legais serdo interpretadas como referéncias as disposi¢des respectivamente
alteradas, estendidas, consolidadas ou reformuladas; (f) salvo se de outra forma expressamente estabelecido neste
Regulamento, referéncias a itens ou anexos aplicam-se a itens e anexos deste Regulamento; (g) todas asreferéncias a

quaisquer partes incluem seus sucessores, representantes e cessionarios autorizados; e (h) todosos prazos previstos

neste Regulamento serdo contados excluindo-se o dia do comeco e incluindo-se odo vencimento.

Administrador BANCO DAYCOVAL S.A., com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o

Paulo, na Avenida Paulista, n? 1.793, Bela Vista, CEP 01311-200, inscrita no
CNPJ sob o n? 62.232.889/0001-90, habilitada para administracdo de fundos
de investimento conforme ato declaratdrio expedido pela CVM n2 17.552, de
05 de dezembro de 2019, ou quem venha a substitui-lo.

“ANBIMA” Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais —
ANBIMA.

“Assembleia Geral” ou| Assembleia Geral de Cotistas do Fundo.

“Assembleia Geral de

Cotistas”

“Ativos Financeiros” Tem o significado a ele atribuido no item 6.4 deste Regulamento.

“Ativos Imobilidrios” Tem o significado a ele atribuido no item 6.2.1 deste Regulamento.

“Auditor Independente” A empresa de auditoria independente que venha a ser contratada pelo

Administrador, conforme definido de comum acordo com o Gestor, para a
prestacdo de tais servigos.

“B3” B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo
“BACEN” Banco Central do Brasil.
“Boletim de Subscri¢do” Boletim de subscricdo referente a distribuicdo das Cotas objeto de Ofertas,

elaborado nos termos da regulamentacao aplicavel.

“CEPAC” Certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com base na
Instrugdo da CVM n2 401, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada.
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“CNPJ”

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia.

“Capital Autorizado”

Novas emissGes das Cotas, que podem ser deliberadas pelo Administrador,
conforme recomendagdo do Gestor, sem a necessidade deaprovagdo em
Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante maximo de RS
10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais).

"

Cédigo ANBIMA”

Codigo ANBIMA de Regulagio e Melhores Praticas para Fundos de
Investimentos.

"

Cddigo Civil Brasileiro”

Lein2 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.

“Conflito de Interesses”

Significa qualquer situagdo assim definida nos termos do artigo 34 da
Instrugdo CVM n2472/08.

“Contrato de  Gestdao”

O instrumento, por meio do qual o Fundo contrata o Gestor.

“Cotas”

Quaisquer cotas emitidas pelo Fundo, cujos termos e condi¢Ges estdo

descritos neste Regulamento.

“Cotistas”

Os titulares das Cotas, quando referidos em conjunto.

“Cotistas Conflitados”

Os Cotistas que se enquadrem no conceito descrito no artigo 14.4 abaixo.

“Custodiante”

BANCO DAYCOVAL S.A.,acima qualificado, devidamente habilitado para essa
atividade.

“CVM"

Comissdo de Valores Mobiliarios.

“Data de Emissdo”

Significa a data da primeira integralizacdo das Cotas objeto de cada emissdo do
Fundo.

“Despesas_Extraordinarias”

Despesas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutencdo dos
Imdveis integrantes da carteira do Fundo, exemplificadamente, mas sem
qualquer limitagdo: (a) obras de reforma ou acréscimos que interessem a
estrutura integral do Imdvel; (b) pintura das fachadas, empenas, pogos de
aeracdo e iluminagdo, bem como das esquadrias externas; (c) obrasdestinadas
a criacdo e manutencdo das condigdes de habitabilidade dos Imdveis; (d)
instalacdo de equipamentos de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacgdo; (e) despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso
comum; (f) despesas decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e acdes
de despejo, renovatérias, revisionais; e (g) outras que venham a ser de
responsabilidade do Fundo como proprietariodos Imoéveis.

“Dia Util”

Tem o significado a ele atribuido no Capitulo XXVII deste Regulamento.

“Escriturador”

BANCO DAYCOVAL S.A.,acima qualificado, devidamente habilitado para essa
atividade.
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”

“Formador de Mercado Pessoa juridica devidamente cadastrada junto as entidades administradoras

dos mercados organizados, para a prestacdo de servicos de formacdo de
mercado, que poderd ser contratada pelo Administrador,nos termos do item
2.7 deste Regulamento.

“Fundo” Fundo de Investimento Imobilidrio Guardian Real Estate.

LTS CHNE LI GUARDIAN GESTORA LTDA., sociedade empresdria de responsabilidade

limitada, com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de S3do Paulo, na Avenida
Pedroso de Morais, n2 1.553, conjunto 81, Pinheiros, CEP 05419-000, inscrita no
CNPJ sob o n2 37.414.193/0001-37, devidamente autorizada pela CVM para o
exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores
mobilidrios, nos termos do Ato Declaratério n2 18.884, de 21 de junho de 2021

“Instituicdes Financeiras S3o instituigdes financeiras autorizadas a funcionar pelo BACEN.

Autorizadas”

“Imdveis” Bens imoveis, edificios e empreendimentos corporativos,
comerciais,industriais, varejistas ou logisticos construidos ou a serem
construidos, para locagdo na modalidade atipica (v.g., built-to-suit, sale &
leaseback ou buy to lease) ou tipica, localizados em todo o territério brasileiro.

“Instrucdo CVM n2 400/03” Instrugdo da CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada.
“Instrucdo CVM n2 472/08” Instrugao da CVM n2472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada.
“Instrucdo CVM n2 476/09” Instrugdo da CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada.
“Instrucdo CVM n2516/11” Instrugdao daCVM n2 516, de 29 de dezembro de 2011, conforme alterada.

“Lei n? 8.668/93” Lein2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

“Lein? 11.033/04” Lein211.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada.

“Oferta Publica” Toda e qualquer distribuicdo publica das Cotas realizada durante o prazo de

duragdo do Fundo nos termos da Instrugdo CVM n2 400/03, a qual
dependera de prévio registro perante a CVM.

“Oferta Restrita” Toda e qualquer distribuicdo publica das Cotas com esforgos restritos de
colocagdo que venha a ser realizada durante o prazo de duragdo do Fundo, nos
termos da Instrugdo CVM n2 476/09, a qual (i) sera destinada exclusivamente
a investidores profissionais, nos termos daregulamentagdao em vigor; e (ii)
estard automaticamente dispensada de registro perante a CVM, nos termos da
Instrugdo CVM n? 476/09; e (iii) sujeitara os investidores profissionais que
subscreverem as Cotas apds 1 de agosto de 2020 a vedagdo da negociagdo das
Cotas nos mercados regulamentados, pelo prazo de 90 (noventa) dias,
contados da sua subscri¢do ou aquisi¢do, conforme previsto na Instrugdo CVM
n2 476/09, nos termos da Deliberacdo CVM n2 849, de 31 de marco de 2020, e
do Oficio-Circular n2 4/2020-CVM/SER, de 9 de abril de 2020.

“Ofertas” Oferta Publica e Oferta Restrita, quando referidas em conjunto.
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"

Pessoas Ligadas”

Significam:

(@ A sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do Gestor
ou do consultor especializado caso venha a ser contratado, de seus
administradores e acionistas;

(i) A sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os
mesmos do Administrador, do Gestor, ou do consultor especializado
caso venha a ser contratado, com excegaodos cargos exercidos em
Orgdos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do
Administrador, do Gestor ou do consultor especializado caso venha a
ser contratado, desde que seus titulares ndo exercam funcoes
executivas, ouvida previamente a CVM; e

(iii) Parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos
acima.

“Patrimonio Liquido”

Significa a soma algébrica da carteira do Fundo, correspondente aos ativos e
disponibilidades a receber, menos as exigibilidades do Fundo.

“Politica de Investimento”

Politica de investimento descrita no Capitulo VI deste Regulamento.

“"

Prospecto”

Prospecto referente a distribuicdo de Cotas objeto de Oferta Publica,

elaborado nos termos da regulamentacdo aplicavel.

a“

Regulamento”

O presente regulamento do Fundo.

“SELIC”

Sistema Especial de Liquidacdo e de Custddia.

“Taxa de Administracdo”

Tem o significado a ela atribuido na Cldusula 7.1.1 deste Regulamento.

“Taxa de Desenvolvimento

A remuneragdo devida ao Gestor exclusivamente durante o periodo de
construcdo de empreendimentos, a qual passara a ser devida a partir do

Imobilidrio”
192 (décimo nono) més de vigéncia do Fundo, conforme regras definidas no
artigo 7.8 deste Regulamento.
“Taxa de Distribuicdo | Taxa de distribuicdo primaria incidente sobre as Cotas objeto de Ofertas,a qual
Primaria” poderd ser cobrada dos subscritores das Cotas no momento da subscri¢do

primaria de Cotas e serd equivalente a um percentual fixo, conforme
determinado em cada nova emissdo de Cotas.

“Taxa de Gestdao”

Tem o significado a ela atribuido no item 7.4. deste Regulamento.

“Taxa de Performance”

A remuneracdo devida extraordinariamente ao Gestor nos termos do item 7.8
deste Regulamento.

“Termo de Adesdo”

Termo de Ciéncia de Risco e Adesdo a este Regulamento a ser assinado por
cada Cotista quando da subscri¢do das Cotas.
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“Valor de Mercado” Multiplicacdo: (a) da totalidade de Cotas emitidas pelo Fundo por (b) seu valor

de mercado, considerando o preco de fechamento do Dia Utilanterior,
informado pela B3.

CAPITULO Il - DOS PRESTADORES DE SERVIGCOS

1. ADMINISTRADOR

A administracdo do Fundo sera realizada pelo Administrador. O Administrador tem amplos poderes para geriro
patrimdnio do Fundo, inclusive abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar e exercer todos
os demais direitos inerentes aos bens integrantes do patriménio do Fundo, podendo transigir e praticar todos os atos
necessarios a administragao do Fundo, observadas as limitagdes impostas por este Regulamento, pela legislagdo em

vigor e demais disposi¢Ges aplicaveis.
2.2 GESTAO

A gestdo da carteira de Ativos Financeiros do Fundo serd realizada de forma ativa pelo Gestor conforme disposto neste
Regulamento, observado que a gestdo dos Ativos Imobiliarios de titularidade do Fundo cabera exclusivamente ao

Administrador.
2.3, CUSTODIA, TESOURARIA E CONTROLADORIA E PROCESSAMENTO DE TiTULOS E VALORESMOBILIARIOS

2.3.1. A custédia dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo serda exercida diretamente pelo
Custodiante, o qual prestard ainda os servigos de tesouraria, controladoria e processamento dos titulos e valores
mobilidrios integrantes da carteira do Fundo, ou por instituicdo, devidamente habilitada para tanto, que venha a ser

contratada pelo Administrador para a prestagao de tais servicos.

2.3.2, E dispensada a contratagdo do servico de custddia para os Ativos Financeiros que representem até 5% (cinco
por cento) do Patrimonio Liquido do Fundo, desde que tais ativos estejam admitidos a negociacdoem bolsa de valores
ou mercado de balcdo organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidagdo financeira autorizado pelo BACEN

ou pela CVM.

1.4, ESCRITURAGAO DAS COTAS

A escrituracgdo de Cotas sera exercida pelo Escriturador.

2.5, AUDITORIA INDEPENDENTE

Os servigos de auditoria do Fundo serdo prestados por instituicdo, devidamente habilitada para tanto, que venha aser

contratada pelo Administrador, conforme definido de comum acordo com o Gestor, para a prestacdo de tais servicos.

2.6, FORMADOR DE MERCADO

Os servigos de formador de mercado para as Cotas poderdo ser contratados para o Fundo pelo Administrador, mediante
solicitacdo do Gestor, e independentemente da realizagdo de Assembleia Geral, observado disposto na alinea “j” do

item 24.9 deste Regulamento e no artigo 31-A, §12 da Instru¢cdo CVM n2472/08.

122




BancoDaycoval

217, DISTRIBUIDOR

A cada nova emissdo de Cotas, a distribuicao das Cotas sera realizada por instituicdes devidamente habilitadasa realizar a
distribuicdo de valores mobilidrios, definidas de comum acordo entre o Administradore o Gestor, sendo admitida a

subcontratagdo de terceiros habilitados para prestar tais servicosde distribuicdodas Cotas.

1.8, OUTROS PRESTADORES DE SERVICOS

2.8.1. O Administrador, em nome do Fundo e conforme orientagdao do Gestor, poderdcontratar empresas
para prestarem os servicos de administragdo dos Imdveis, bem como daslocagdesou arrendamentos de
empreendimentos integrantes da carteira do Fundo, bem como de exploragdodo direito de superficie, do

usufruto, do direito de uso e da comercializagdo dosrespectivos Imaveis.

2.8.2, Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, o Administrador, em nome do Fundo e por
recomendag¢do do Gestor, se for o caso, podera, preservado o interesse dos Cotistas e observadas as
disposi¢cOes especificas deste Regulamento, contratar, destituir e substituir os prestadores de servigos do

Fundo.

CAPITULO Il - PUBLICO ALVO

3.1. As Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas por investidores em geral, incluindo pessoas naturaisou juridicas,
fundos de investimento, fundos de pensao, regimes préprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar
pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizacdo,bem como investidores ndo

residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem osriscos inerentes a tal investimento.

CAPIiTULO IV — OBRIGACOES DO GESTOR
4.1. Sem prejuizo do disposto no item 2.2, acima, o Gestor devera:
i) Realizar consultoria e assessoria na analise das oportunidades de investimentos imobiliarios;

ii) identificar, selecionar, avaliar, acompanhar e recomendar ao Administrador a alienagdo e a aquisicdode
Imdveis e de Ativos Imobilidrios, existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patrimonio do Fundo, de acordo

com a Politica de Investimento, inclusive com a elaboragao de analises econdmico-financeiras;

iii) recomendar ao Administrador: (a) a celebragdo de contratos, negdcios juridicos e a realizagdo de operagdes
necessarias a execugao da Politica de Investimento do Fundo; e (b) o exercicio de direitosrelacionados ao
patrimonio e as atividades do Fundo, observada a possibilidade de outorga, pelo Administrador, de procuracdo

ow_n

especifica para a execu¢cdo de qualquer dos atos indicados nos itens “a” e “b” acima em nome do

Administrador, na qualidade de representante do Fundo;

iv) assessorar o Fundo em questoes relativas as atividades inerentes a gestdo dos Imdveis e Ativos Imobiliarios,
como os servicos prestados por terceiros e o andamento dos empreendimentos imobilidrios, incluindo os
servigos de administragdo das loca¢des ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimoénio do
Fundo, bem como de exploragdo de quaisquer direitos reais, o que inclui, mas ndo se limita ao direito de
superficie, usufruto, direito de uso e da comercializagdo dos respectivos Imdveis, que eventualmente venham

a ser contratados na forma prevista neste Regulamento;

123




BancoDaycoval

V) monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizagdo das Cotas, e a evolugdo do valor do patrimdnio
do Fundo;
vi) sugerir ao Administrador modificagGes neste Regulamento no que se refere as competéncias de gestdo dos

investimentos do Fundo;

vii) diretamente ou por meio de terceiros (incluindo, a titulo exemplificativo, os administradores dos Imdveis
integrantes da carteira do Fundo), acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e renegociagdo e

desenvolver relacionamento com os locatarios dos Imdveis;

viii) diretamente ou por meio de terceiros, discutir propostas de locagdo dos Imdéveis com as empresas contratadas
para prestarem os servicos de administracdo das loca¢des ou arrendamentos de empreendimentos

integrantes do patriménio do Fundo;

ix) monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

X) recomendar ao Administrador a estratégia de desinvestimento em Imdveis e em Ativos Imobilidriose optar
(a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na regulamentagdo aplicavel, e/ou (b)
de comum acordo com o Administrador, pela realizagcdo da distribuicdo de rendimentos e da amortizagdo

extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

Xi) recomendar ao Administrador a cessdo dos recebiveis originados a partir do investimento em Imdveise/ou em
Ativos Imobilidrios e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na
legislagdo e regulamentacdo aplicavel, e/ou (b) de comum acordo com o Administrador,pela realizagdo da

distribuicdo de rendimentos e da amortizacdo extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

xii) elaborar relatérios de investimento realizados pelo Fundo em Imdveis ou em Ativos Imobilidariosconforme

previstos no Contrato de Gestdo;

xiii) representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e assembleias de condéminos
dos imdveis integrantes do patriménio do Fundo, por meio de procuragdo outorgada pelo Administrador para

esse fim, conforme o caso;

Xiv) recomendar a implementacdo de benfeitorias visando a manutencdo do valor dos Imdveis; e

Xv) quando entender necessario, solicitar ao Administrador que submeta a Assembleia Geral proposta de

desdobramento das Cotas.

CAPITULO V — CARACTERISTICAS DO FUNDO

5.1. O Fundo, constituido como condominio fechado, tem prazo indeterminado de duracgdo e é regido pelo presente

Regulamento e pela legisla¢do vigente.

CAPITULO VI — OBJETO DO FUNDO, POLITICA DE INVESTIMENTO E PARAMETRO DERENTABILIDADE

6.1 O objetivo do Fundo é a obtencdo de renda, mediante a aplicagdo de recursos correspondentes, a, no minimo,
2/3 (dois tercos) de seu Patriménio Liquido em Imdveis, concluidos ou em fase de desenvolvimento, para obtenc&o de

renda por meio de locagdo, arrendamento ou outras formas de exploragao, bem como em quaisquer direitos reais sobre
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os Imdveis, ou, ainda, pelo investimento indireto em Imdveis, mediante a aquisicdo de Ativos Imobilidrios, bem como o
ganho de capital obtido com a compra e venda dos Imdveis ou dos Ativos Imobiliarios. A aquisi¢do dos Iméveis pelo
Fundo visa a proporcionar aos seus Cotistas a rentabilidade decorrente da exploragdo comercial dos Imdveis, bem como
pela eventual comercializagdo dos Imdveis. O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imdveis com o

objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploragdao comercial ou eventual comercializagao.

6.1.1. O Fundo ndo tem o objetivo de aplicar seus recursos em Imdveis ou em Ativos Imobilidrios

especificos.

6.1.2, O Fundo podera adquirir os Iméveis que estejam localizados em todo o territdrio brasileiro.

6.1.3. O Fundo podera adquirir Imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus anteriormenteao seu
ingresso no patrimonio do Fundo, Imdveis cujos recursos provenientes de sua exploragdo, comode aluguéis e
outros recebiveis originados, tenham sido cedidos, ou ainda Imdveis envolvidos direta ouindiretamente em

operagdes de financiamento ou captagdo de recursos.

6.1.4. Adicionalmente, observada a obriga¢do constante do item 21.1 deste Regulamento, o Fundo, conforme
recomendac¢do Gestor, poderd aplicar recursos para o pagamento de Despesas Extraordinarias e realizar outros

investimentos nos Imdveis, observados os limites previstos nas normas aplicaveis.

6.2. A aquisicdo dos Imodveis e dos direitos reais sobre os Imdveis pode se dar diretamente ou por meio da aquisi¢cdo
de (i) agGes ou quotas de sociedades cujo propdsito seja investimentos em Imdveis ou em direitos reais sobre Imoveis;
(ii) cotas de fundos de investimento em participacGes (FIP) que tenham como politica de investimento aplicagGes em
sociedades, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrio ou cujo propdsito consista
no investimento em Imadveis ou em direitos reais sobre Imadveis; (iii) cotas de outros fundos de investimento imobiliario
que tenham como politica de investimento aplicagdes em Imdveis ou em direitos reais sobre Imdveis ou, ainda,
aplicagcdes em sociedades cujo propdsitoconsista no investimento em Imaoveis ou em direitos reais sobre Imaveis; (iv)
valores mobiliarios autorizados pela Instru¢gdo CVM n2 472/08, tais como letras hipotecarias, letras de crédito
imobilidrio, letras imobilidrias garantidas, bem como outros ativos financeiras e valores mobilidrios permitidos em
legislagdo em vigor; (v) cotas de fundos de investimentos em direitos creditérios (FIDC) que tenham como politica de
investimentos, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario; (vi) certificados de
recebiveis imobilidrios, cujo pagamento possa ser realizado mediante dagao dos Iméveis em pagamento ou que garanta
ao Fundo a participagdo nos resultados dos Imdveis, e cuja emissdo ou negociacdo tenha sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentacgdo aplicavel; ou (vii) agdes,
debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos,
certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotasde fundos de investimentos, notas
promissdrias e quaisquer outros valores mobilidrios previstos no artigo 45 da Instrugdo CVM n2 472/08, cujo
pagamento possa ser realizado mediante dagdo dos Imdveis em pagamento, e cuja emissdo ou negociagdo tenha sido
objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentagdo
aplicavel, e que tenham sido emitidos por emissores cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de

investimento imobiliario.

6.2.1. N3o obstante o disposto acima, o Fundo podera adquirir CEPAC caso sejam essenciais para fins de
regularizacdo dos Imdveis da carteira do Fundo ou para fins de implementagao de expansGese benfeitorias em

R A AT

tais Imoveis (sendo tais CEPAC, em conjunto com os ativos descritos nos incisos “i”,“ii”, “iii”, “iv” e “v” do item
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6.2 acima definidos como “Ativos Imobiliarios”).

6.2.2. A aquisicdo dos Imédveis podera ser realizada a vista ou a prazo, nos termos da regulamentagdo
vigente e devera ser objeto de avaliagdo prévia pelo Administrador, pelo Gestor ou por empresa especializada,
observados os requisitos constantes do Anexo 12 da Instru¢gdo CVM n2 472/08. Adicionalmente, os novos
Imdveis serdo objeto de auditoria juridica a ser realizada por escritério de advocacia renomado a ser
contratado pelo Fundo, conforme recomendagdo do Gestor em conjunto com o Administrador, e com base

em termos usuais de mercado utilizados para aquisigdes imobiliarias.

6.3. A cada nova emissdo, o Gestor poderd propor um parametro de rentabilidade para as Cotas a serem emitidas,
o qual ndo representara e nem devera ser considerado como uma promessa, garantiaou sugestdo de rentabilidade aos

Cotistas por parte do Administrador ou do Gestor.

6.4. Para realizar o pagamento das despesas ordindrias, das Despesas Extraordindrias e dos encargos previstos
neste Regulamento, o Fundo podera manter parcela do seu patrimonio, que, temporariamente, ndoesteja aplicada em
Imdveis ou em Ativos Imobilidrios, nos termos deste Regulamento, permanentemente aplicada em: (i) titulos de renda
fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo e emitidos pelo

Tesouro Nacional ou por Institui¢des Financeiras Autorizadas;

“wn

(ii)) moeda nacional; (iii) operagdes compromissadas com lastro nos ativos indicados no inciso “i” acima; (iv) derivativos,
exclusivamente para fins de protegdo patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valordo Patrimonio Liquido
do Fundo; (v) cotas de fundos de investimento referenciados em DI e/ou renda fixa com liquidez diaria, com
investimentos preponderantemente nos ativos financeiros relacionados nos itens anteriores; e (vi) outros ativos de
liguidez compativel com as necessidades e despesas ordindrias do Fundo, cujo investimento seja admitido aos fundos de
investimento imobilidrio, na forma da Instrugdo CVM n2 472/08 (sendo os itens acima referidos em conjunto como “Ativos

Financeiros”).

6.4.1. O Fundo poderd adquirir Ativos Financeiros de emissdo ou cujas contrapartes sejam Pessoasligadas
ao Gestor e/ou ao Administrador, desde que aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, na forma prevista no

artigo 34 da Instrugdo CVM n2 472/08.

6.4.2, Uma vez integralizadas as Cotas, a parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, ndo

estiver aplicada em Imdveis, devera ser aplicada em Ativos Financeiros.

6.5. O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento ndo poderdo ser alterados sem prévia deliberacdoda

Assembleia Geral, tomada de acordo com o quérum estabelecido neste Regulamento.

6.6. O Fundo ndo podera realizar operagGes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e encerradas no

mesmo dia, independentemente do Fundo possuir estoque ou posi¢cdo anterior do mesmo ativo.

6.7. O Administrador selecionara os investimentos do Fundo de acordo com a Politica de Investimentos prevista
neste Regulamento, considerando as recomendacgGes do Gestor, sem prejuizo de eventual concentra¢do da carteira em
Imdveis e/ou em Ativos Imobilidrios, desde que respeitados eventuais limites que venham a ser aplicados por conta da
ocorréncia da concentragdo do patrimonio do Fundo em Ativos Imobilidrios e/ou em Ativos Financeiros nos termos da

regulamenta¢do em vigor, em especial dos § 52 § 62 do artigo 45 da Instrugdo CVM n2472/08.
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6.8. Caberd ao Gestor praticar todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da Politica de
Investimento, desde que respeitadas as disposicOes deste Regulamento e da legislacdo aplicavel, ndo |he sendo
facultado, todavia, tomar decisGes que eliminem a discricionariedade do Administrador com relagdo as atribui¢Ges que
foram especificamente atribuidas ao Administrador neste Regulamento no Contrato de Gestdo e na legislagdo em

vigor.

6.9. O Fundo, a critério do Administrador, podera ceder a terceiros ou dar em garantia, total ouparcialmente, o
fluxo dos aluguéis recebidos em decorréncia dos contratos de locagdo dos Imdveis integrantes da carteira do Fundo,
assim como podera ceder quaisquer outros recebiveis relacionados aos Ativos Imobilidrios, observada a politica de

distribuicdo de rendimentos e resultados.

6.9.1. O Administrador, conforme orientagdao do Gestor e desde que aprovado em Assembleia Geral de
Cotistas na hipotese de nao distribuicdo de rendimentos, nos termos do item 21.2. abaixo, também podera
reinvestir os recursos provenientes de eventual cessdo de fluxo de aluguéis e outros recebiveis originados a
partir do investimento em Imadveis e em Ativos Imobiliarios,observados os limites previstos na regulamentacado

e legislagdo aplicaveis.

CAPITULO VII - REMUNERAGAO

1.1, O Administrador receberd por seus servicos uma taxa de administragcdo correspondente aos percentuais
descritos na tabela abaixo (com base no patriménio liquido do Fundo na data de apuragdo da remuneragdo), calculada
sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo ou sobre o Valor de Mercado, caso as Cotas tenham integrado
ou passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado, observado o valor minimo mensal indicado abaixo, pela
prestacdo de servicos de administracdo e escrituracado de Cotas, sendo certo que o valor minimo mensal sera atualizado
anualmente, a partir de 01/03/2024, pela variagdo positiva do indice de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e

divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”).

Valor Contabil do Patriménio Liquido Remuneragao Minimo Mensal
(ou Valor de Mercado do Fundo)

Até RS 500 milhdes 0,97% a.a. RS 8.500,00
De RS 500 milhdes até RS 1 bilhdo 0,95% a.a.
Acima de RS 1 bilhdo 0,92% a.a.

711, Além da remuneracdo prevista no item 7.1, acima, o Administrador receberd por seus servicos de
controladoria e custddia uma remuneragao correspondente aos percentuais descritos na tabela abaixo (com base no
patrimoénio liquido do Fundo na data de apurag¢do da remuneracdo), calculada sobre o valor contabil do patriménio
liguido do Fundo ou sobre o Valor de Mercado, caso as Cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo,
indice de mercado, observado o valor minimo mensal indicado abaixo, sendo certo que o valor minimo mensal sera
atualizado anualmente, a partir de 01/03/2024, pela variagdo positiva do IPCA/IBGE (sendo que esta remuneracdo,
em conjunto com a taxa de administragdo mencionada no item 7.1, acima, sdo, em conjunto, a “Taxa de

Administra¢do”).
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Valor Contabil do Patrimonio Liquido (ou| Remuneragao Minimo Mensal
Valor de Mercado do Fundo)

Até RS 500 milhdes 0,03% a.a. RS 3.500,00
De RS 500 milhdes até RS 1 bilhdo 0,03% a.a.
Acima de RS 1 bilhdo 0,02% a.a.

7.1.2. A Taxa de Administragdo engloba os pagamentos devidos ao Administrador, ao Custodiante, ao Escriturador
e ao Gestor, e ndo inclui valores correspondentes aos demais Encargos do Fundo, os quais serao debitados do Fundo

de acordo com o disposto neste Regulamento e na regulamentacgdo vigente.

1.2, Observada o artigo 7.1.1 acima, cabera ao Gestor uma remuneracdo ordinaria de 0,85% a.a. (oitenta e cinco
centésimos por cento ao ano) calculada sobre o valor contabil do patrimonio liquido do Fundo ou sobre o Valor de
Mercado, conforme artigos 7.1, acima, e 7.3 e 7.4, abaixo, devida nos termos do Contrato de Gestdo (“Taxa de Gestdo”).
A diferenga entre a Taxa de Administragao presente no quadro acima e a Taxa de Gestdo, expressa em percentual ao
anoe calculada da mesma maneira, sera destinada ao pagamento da remuneragdo devida ao Administrador, ao
Custodiante, ao Escriturador e ao Gestor, observado que qualquer redugdo na Taxa de Gestdo ocasionard igual efeito

na Taxa de Administragao.

1.3, Para fins do cdlculo da Taxa de Administracdo no periodo em que ainda ndo se tenha o Valor de Mercado,

utilizar-se-a o valor do Patrimonio Liquido do Fundo, dividido pelo numero de Cotas em circulagdo.

1.4. A Taxa de Administracdo sera provisionada por Dia Util, mediante divisdo da taxa anual por 252 (duzentos e
cinquenta e dois) dias, apropriada e paga mensalmente ao Administrador, por periodo vencido, até o 52 (quinto) Dia

Util do més subsequente ao dos servicos prestados.

1.5. A cada emissdo de Cotas, o Fundo podera, a exclusivo critério do Administrador em conjunto com oGestor,
cobrar a Taxa de Distribuicdo Primdria, a qual sera paga pelos subscritores das Cotas no ato da subscri¢do primaria das

Cotas.

1.6. Na hipotese de aquisicdo de ativos em fase de construgdo ou a serem construidos, o Gestor serd contratado
pelo Fundo ou pelas SPEs para realizar todo processo de desenvolvimento imobilidrio dos projetos, de definigdo dos
prestadores de servigo que serdo contratados as expensas do Fundo,além da definigdo dos prestadores de servigos de
acompanhamento de aprovagles legais e acompanhamentoda performance dos empreendimentos, sendo remunerados
diretamente pelo Fundo e/ou pelas SPEs, remuneracdo esta que ndo se confunde com e n3o esta incluida na
remunerac¢ao do Gestor. Os prestadores de servico definidos pelo Gestor serdo remunerados diretamente pelo Fundo

e/ou pelas SPEs, na forma estabelecida nos respectivos contratos celebrados.

1.1. Em relagdo aos servigos prestados ao Fundo e/ou as SPEs, e exclusivamente durante o periodo de
desenvolvimento de empreendimentos em construgdo, o Gestor serd remunerado, a titulo de Taxa de
Desenvolvimento Imobilidrio, no montante de 4% (quatro por cento) sobre todos os custos necessarios para o
desenvolvimento do empreendimento (“CAPEX”), assim entendidos como todos e quaisquer recursos financeiros

despendidos pelo Fundo para aquisi¢do, desenvolvimento, construgdo e regularizagdo do empreendimento imobiliario,
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a ser paga até o 52 (quinto) dia de cada més calculada sobre os custos incorridos no més imediatamente anterior,
conforme investimento total, remuneragdo esta que seradevida até a conclusdo da obra (assim compreendida pela data
da emissdo do Habite-se e do Auto de Vistoriado Corpo de Bombeiros ou documentos equivalentes, o que ocorrer por

ultimo).

7.8, O Fundo pagara semestralmente ao Gestor a Taxa de Performance, que serd devida a partir do 192 (décimo
nono) més de vigéncia do Fundo, em virtude do desempenho do Fundo, equivalente a 20% (vinte por cento) da
diferenca positiva entre (i) o somatério dos rendimentos efetivamente distribuidos no periodo, corrigidos pelo
Benchmark, e (ii) a rentabilidade do capital do Fundo atualizado pelo Benchmark, a ser calculada de acordo com a

seguinte férmula:

Taxa de Performance =20% * (R corrigido —Meta acum)

Onde:
Benchmark = IPCA/IBGE, acrescido de um spread de 6% a.a. (seis por cento ao ano);
Meta acum = rentabilidade do Benchmark sobre o capital integralizado do Fundo desde seu inicio até a datade apuragdo
da performance, deduzidas eventuais amortizagdes; e
R corrigido = somatdrio dos rendimentos totais distribuidos pelo Fundo desde seu inicio, a qualquer titulo,
corrigidos pelo Benchmark desde as respectivas datas de pagamento até a data da apuragdo da performance.

7.8.1. ATaxa de Performance serd apurada e paga semestralmente,da seguinte forma, observada a caréncia

prevista no Artigo 7.8:

i) 12 (primeiro) semestre, iniciando-se no dia 12 de janeiro e encerrando-se no dia 30 de junho de cadaano, com

pagamentos até o 52 (quinto) dia do més de julho do mesmo ano; e

ii) 22 (segundo) semestre, iniciando-se no dia 12 de julho e encerrando-se no dia 31 de dezembro decada ano,

com pagamento até o 52 (quinto) dia do més de janeiro do ano seguinte.

18.2, A Taxa de Performance de um determinado periodo de apuracdo somente serd paga caso seja

superior a Taxa de Perfomance acumulada relativa ao ultimo periodo de apuracdo.

CAPITULO VIII — EXERCICIO SOCIAL

8.1. O exercicio social do Fundo tem inicio em 12 de janeiro de cada ano e término em 31 de dezembro do mesmo ano.

CAPITULO IX — OBRIGACOES DO ADMINISTRADOR

9.1, O Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, cabendo-lhe, sem prejuizo das

demais obrigagdes previstas na legislagdo e na regulamentacdo aplicaveis e neste Regulamento:

a) realizar a alienagdo e a aquisicdo de Imdveis e de Ativos Imobilidrios, existentes ou que poderdo vira fazer
parte do patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, levando-se em consideragdo as

recomendacdes do Gestor;

b) celebrar os contratos, negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execugdo da Politica de
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Investimento do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos osdireitos relacionados

ao patrimonio e as atividades do Fundo, levando-se em consideragdo as recomendac¢des do Gestor;

Q) providenciar a averbagdo, no cartério de registro de imdveis, fazendo constar nas matriculas dos Iméveis e
direitos integrantes do patriménio do Fundo que tais Imdveis, bem como seus frutos e rendimentos (i) ndo
integram o ativo do Administrador; (ii) ndo respondem direta ou indiretamentepor qualquer obrigagdo do
Administrador; (iii) ndo compGem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagdo
judicial ou extrajudicial; (iv) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador; (v)
nao sdo passiveis de execuc¢do por quaisquercredores do Administrador, por mais privilegiados que possam

ser; e (vi) ndo podem ser objeto deconstituigdo de quaisquer 6nus reais;

d) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem (i) os registros dos Cotistas e de transferéncia
das Cotas; (ii) os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais; (iii) a documentacgdo relativa aos ativos
e as operagdes do Fundo; (iv) os registros contabeis referentes asoperagdes e ao patriménio do Fundo; e (v)
o arquivo dos pareceres e relatdrios do Auditor Independente e, quando for o caso, dos representantes dos
Cotistas e dos profissionais ou empresas contratados e que, eventualmente, venham a ser contratados, nos

termos dos artigos 29e 31 da Instru¢do CVM n2 472/08;

e) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

f) custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de

distribuicdo das Cotas, que serdo arcadas pelo Fundo, conforme disposto no Capitulo XIX;

g) manter custodiados no Custodiante ou em outra instituicio prestadora de servicos de custddia,
devidamente autorizada pela CVM, os Ativos Financeiros e os titulos e valores mobilidrios adquiridos com

recursos do Fundo;

h) no caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a

“, n

documentagao referida na alinea “c” acima até o término do procedimento;

i) divulgar informagdes em conformidade com e observados os prazos previstos neste Regulamentoe na

regulamentacgdo aplicavel;

J) manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

k) dar, desde que requisitado pelo Gestor, representagdo legal para o exercicio do direito de voto em

assembleias dos Imdveis ou dos Ativos Imobiliarios detidos pelo Fundo;
l) observar as disposi¢Ges constantes deste Regulamento, bem como as deliberagdes da AssembleiaGeral;

m) exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao Fundo e aosCotistas,

nos termos da legislagdo aplicavel;

n) representar o Fundo em juizo e fora dele e praticar todos os atos necessdrios a administracdo dacarteira
do Fundo;
0) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Imdveis, dos Ativos Imobilidrios e dosAtivos
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Financeiros, fiscalizando os servigos prestados por terceiros, incluindo os servicos de administracdo das
locagGes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo, bem como de
exploracdo de quaisquer direitos reais, o que inclui, mas ndo se limita ao direito de superficie, usufruto,
direito de uso e da comercializagdo dos respectivos Imdveis, que eventualmente venham a ser contratados

na forma prevista neste Regulamento;

p) no exercicio da Politica de Investimento do Fundo, considerar as recomendagdes do Gestor observada a
possibilidade de outorga de mandato especifico para eventual exercicio direto pelo Gestor de

determinados atos em nome do Administrador; e

q) contratar, em nome do Fundo, os seguintes servigos facultativos:
i) distribuicdo das Cotas a cada nova Oferta;
ii) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o Administrador e o Gestor, em suas

atividades de analise, selecdo e avaliagcdo dos Imdveis e demais ativos integrantes ou que possam

vir aintegrar a carteira do Fundo;

iii) empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos dos Imdveis, a exploragdo
do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializagdo dos respectivos
imdveis e consolidar dados econémicos e financeiros selecionados das companhias investidas para

fins de monitoramento; e

iv) formador de mercado para as Cotas.

r) votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos Financeiros detidos pelo Fundo, conforme politica de

voto registrada na ANBIMA, disponivel no seguinte endereco eletrbnico: https://www.daycoval.com.br/.

O ADMINISTRADOR DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM ASSEMBLEIAS, QUE
DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS
PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DO ADMINISTRADOR EM
ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS FINANCEIROS QUE CONFIRAM AQOS SEUS TITULARES O DIREITO DE

VOTO.

9.1.1. Os servigos a que se referem os incisos “i” e “iii” da alinea “p” deste artigo podem ser prestadospelo

préprio Administrador ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente habilitados.

CAPITULO X — RENUNCIA, DESCREDENCIAMENTO E SUBSTITUICAO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

10.1. O Administrador ou o Gestor, conforme o caso, devera cessar o exercicio de suas fungdes nas hipdteses de

renuncia ou destituicdo pela Assembleia Geral, nos termos deste Capitulo ou de descredenciamento pela CVM.

10.1.1.  Caberd ao Administrador destituir o Gestor, observadas a legislagdo e regulamentagdo vigente, bem
como as obriga¢des contratuais que regulam a relagdo entre ambos, exclusivamente caso assim determinado
pela Assembleia Geral ou caso o Gestor comprovadamente descumpra com suas obrigacGes legais,

regulamentares ou contratuais queregulam a sua prestac¢do de servigos ao Fundo. A pratica de atividades por
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parte do Gestor do Fundo relacionadas ao exercicio de suas fungdes ficara suspensa até sua efetiva renuncia
ou destituicdo e o Administrador devera atuar conforme definido na parte final do item 10.3 abaixo até que

seja escolhido novo gestor para o Fundo.

10.2. A Assembleia Geral, convocada conforme previsto neste Regulamento, poderd deliberar sobre a destitui¢dao

do Administrador e do Gestor, observando-se os quéruns estabelecidos neste Regulamento.

10.3. Em caso de renuncia ou destituicdo do Gestor, o Administrador deverd convocar Assembleia Geral para
deliberar sobre a eleicdo de seu substituto, que devera ser indicado pelo Administradorna respectiva convocagao.
Enquanto um novo gestor ndo for indicado e aprovado pelos Cotistas: (i) nenhuma aquisi¢do ou alienagdo de Iméveis
podera ser realizada pelo Fundo, observado que os compromissos vinculantes ja firmados poderdo ser cumpridos pelo
Fundo ou resolvidos em perdas e danos, conforme as respectivas condi¢es contratuais, a critério do Administrador; e
(ii) o Administrador podera contratar um consultor imobilidrio para executar parte das tarefas atribuidas ao Gestor, em

relacdo aos Imoveis que componham o portfélio do Fundo.

10.4. Em caso de renuncia ou descredenciamento do Administrador, a Assembleia Geral reunir-se-a para deliberar
sobre a eleicdo de seu substituto imediatamente, que devera ser convocada pelo Administrador e podera ocorrer

também mediante convocacgdo por Cotistas representando ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas ou pela CVM.

10.5. Na hipdtese de rentncia ou descredenciamento do Gestor ou do Administrador, este fica obrigado a convocar
imediatamente a Assembleia Geral para eleger seu substituto ou deliberar a liquidagdo do Fundo, a qual devera ser

efetuada pelo Administrador, ainda que apds sua rentncia e/ou descredenciamento.

10.5.1.  No caso de renuincia ou descredenciamento do Administrador, este devera permanecer no exercicio
de suas fungbes até ser averbada, no cartério de registro de imdveis competente, nas matriculas referentes
aos Imoveis e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, a ata da AssembleiaGeral que eleger seu substituto

e sucessor na propriedade fiducidria desses bens e direitos.

10.6. A ndo substituicdo do Administrador, em conformidade com os procedimentos indicados nos itens deste
Capitulo X, no prazo de 90 (noventa) dias contados da referida Assembleia Geral, configura evento de liquidagdo

antecipada do Fundo independentemente de realizagdo de Assembleia Geral.

10.7. O Administrador deverd permanecer no exercicio de suas fun¢des até sua efetiva substituicdo ou o término

do prazo indicado no item 10.6 acima, o que ocorrer primeiro.

10.8. Caso a Assembleia Geral referida no item 10.4 acima nao se realize, ndo chegue a uma decisdo sobrea escolha
do novo Administrador, ndo delibere por insuficiéncia do quérum necessdrio, ou ainda caso o novoAdministrador eleito
nao seja efetivamente empossado no cargo, o Administrador podera, dentro do prazo estabelecido no item 10.6,
convocar nova Assembleia Geral para nova eleicio de Administrador ou delibera¢do sobre o procedimento para a

liguidagdo ou incorporagao do Fundo por outro fundo deinvestimento.

10.9. Caso a Assembleia Geral para deliberagdo sobre liquidacdo ou incorporagado de que trata a parte finaldo item
10.8 acima néo se realize ou ndo seja obtido quérum suficiente para a deliberacdo, o Administrador dara inicio aos
procedimentos relativos a liquidagdo antecipada do Fundo, permanecendo no exercicio de suas fungbes até a

conclusdo da liquidagdo do Fundo.
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10.10. No caso de renuncia do Administrador, este continuara recebendo, até a sua efetiva substituicdo ou a
liguidagdo do Fundo, a remuneracgao estipulada por este Regulamento, calculada pro rata temporis até a data em que

exercer suas fungdes.

10.11. No caso de liquidagdo extrajudicial do Administrador, deverd ser observado o disposto na regulamentacdo

aplicavel.
CAPITULO XI — VEDACOES
1.1 E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas respectivas fun¢des e utilizando os recursos do
Fundo:
i) receber depdsito em sua conta corrente;
ii) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer
modalidade;
iii) contrair ou efetuar empréstimo;
iv) prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacgdes
praticadas pelo Fundo;
V) aplicar no exterior recursos captados no pais;
Vi) aplicar recursos na aquisicao das Cotas do préprio Fundo;
vii) vender a prestac¢do as Cotas, admitida a divisdo da emissdo em séries e integraliza¢do via chamadade capital;
viii) prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;
ix) ressalvada a hipdtese de aprovacdo em Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM n2
472/08, realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situagdo de conflito de interesses entre o Fundo
e o Administrador, entre o Fundo e o Gestor ou consultor especializado, conforme o caso, entre o Fundo e
o representante de Cotistas mencionados no § 32do artigo 35 da Instru¢do CVM n2 472/08, ou entre o Fundo
e o empreendedor;
X) constituir 6nus reais sobre os Imdveis integrantes do patrimonio do Fundo;
Xi) realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas naregulamentacgao;
Xii) realizar operagdes com acdes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados autorizados pela
CVM, ressalvadas as hipdteses de distribui¢Ges publicas, de exercicio de direito depreferéncia e de conversao
de debéntures em agbes, de exercicio de bénus de subscri¢do, nos casosem que a CVM tenha concedido prévia
e expressa autorizacdo;
xiii) realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagbes forem realizadas exclusivamentepara fins

de protecdo patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do Patrimoénio Liquido

do Fundo; e
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Xiv) praticar qualquer ato de liberalidade.

1.2, A vedagdo prevista no inciso “x” acima ndo impede a aquisi¢do, pelo Fundo, de imédveis sobre os quaistenham

sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do Fundo.

11.3. O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais operagdes de empréstimo sejam
cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usa- los para prestar garantias de

operac@es proprias.

CAPITULO XIl - DA CUSTODIA DOS ATIVOS FINANCEIROS

12.1. Os Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados, custodiados ou mantidos em conta de
depdsito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas especificas eminstituicdes ou entidades autorizadas

a prestagdo desse servigo pelo BACEN ou pela CVM.

CAPITULO XIll — DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA

13.1. Os bens e direitos integrantes do patrimonio do Fundo serdo adquiridos pelo Administrador em carater
fiduciario, por conta e em beneficio do Fundo e dos Cotistas, cabendo-lhe administrar, negociar e dispor desses bens
ou direitos, bem como exercer todos os direitos inerentes a eles, com o fim exclusivo de realizar o objeto e a Politica
de Investimento do Fundo.No instrumento de aquisicdo de bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, o
Administradorfara constar as restricdes decorrentes da propriedade fiducidria, previstas na alinea “c” do item 9.1 deste

Regulamento, e destacard que os bens adquiridos constituem patriménio do Fundo.

13.2, Os bens e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, em especial os Iméveis mantidos sob a propriedade
fiduciaria do Administrador, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com o patrimonio do

Administrador.
13.3. O Cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Iméveis integrantes do patriménio do Fundo.

13.4. O Cotista ndo responde pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual relativa aos Imodveis, aos
Ativos Imobilidrios e aos Ativos Financeiros integrantes da carteira Fundo ou do Administrador, salvo quanto a obriga¢do
de pagamento das Cotas que subscrever. Nas hipéteses de (i) decisdo da AssembleiaGeral; (ii) os custos incorridos com
os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos,
interesses e prerrogativas dos Cotistas superarem o limite total do Patrimonio Liquido do Fundo; ou (iii) em qualquer
hipétese de o Patrimonio Liquido do Fundo ficar negativo,os Cotistas poderdo ser chamados a deliberar sobre novos
aportes de capital no Fundo para que as obrigagdes pecuniarias do Fundo sejam adimplidas, conforme previsto neste

Regulamento.

CAPITULO XIV — CONFLITO DE INTERESSES

141, Os atos que caracterizem Conflito de Interesses dependem de aprovacgdo prévia, especifica einformada da

Assembleia Geral, a ser convocada pelo Administrador, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM n2472/08.

14,2, N3o podera votar, nas Assembleias Gerais, o Cotista que esteja em situacdo que configure Conflito de

Interesses, observadas as excegbes previstas no paragrafo 22 do art. 24 da Instrugdo n2 CVM 472/08.

14.3. Sem prejuizo do artigo 23.1 abaixo, ndo configura situagdo de conflito a aquisicdo, pelo Fundo, de Ativos
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Imobilidrios de propriedade dos locatarios dos Ativos Imobiliarios ou do empreendedor, desde que este ndo seja pessoa

ligada a Instituigdo Administradora e/ou ao Gestor.

14.4, Serdo considerados Cotistas Conflitados aqueles Cotistas que:

(i) Individualmente ou em conjunto com sociedades integrantes de um mesmo grupo econémico e/ou fundos de
investimento a eles ligados, adquirirem Cotas em percentual que os coloquem em posicdode controle em

relacdo ao Fundo e sejam ou apresentem, em seu grupo econdmico, sociedades que

atuem como empresas que: (a) exercam a fabricagdo, compra, importagdo, comercializagdo, exportagdo e
distribuigdo de (1) todos os gases do ar, gases raros e outros, em seus estados gasosos,liquidos e sdlidos,
misturas gasosas, inclusive acetileno, protoxido de azoto (éxido nitroso), hidrogénio, gas carbdnico e suas
misturas, para fins industriais, medicinais e cientificos, inclusive misturas de gases saneantes e
domissanitarios, e a purificagdo dos mesmos; (2) equipamentos e acessérios para producdo,
acondicionamento, estocagem e distribuicdo de gases em qualquer estadofisico, de aplicagdo industrial,
cientifica e/ou medicinal; (3) equipamentos e pegas destinadas as redesde distribuicdo de gases, com
finalidade industrial, medicinal e/ou cientifica; (4) matérias primas, produtos intermediarios e insumos
relacionados aos incisos anteriores; (5) produtos acabados relacionados as atividades descritas nos itens 1, 2,
3 e 4 acima, inclusive equipamentos, maquinas, aparelhos e instrumentos utilizados nos processos de
soldagem, corte, tratamento de metais, bem como de aplicacdo cientifica, terapéutica, hospitalar e/ou
industrial, maquinas e equipamentos destinados ao ativo fixo, respectivos componentes, pegas de reposicao
e acessorios; (b) exercam a fabricagdo de fumo e/ou derivados; ou (c) que prestem servigos relacionados as
atividades anteriormente mencionadas, desenvolvendo atividades que concorram com aquelas desenvolvidas

pelos locatarios dos Ativos Imobiliarios;

(ii) Venham a deter mais de 10% (dez por cento) do total das Cotas do Fundo;

(iii) Sejam os respectivos locatarios dos Ativos Imobilidrios;

(iv) Declararem ser Cotistas Conflitados, nos termos do artigo 24.2.2 abaixo; ou

(V) Ndo se manifestar em relagdo a condigdo de Cotista Conflitado, nos termos do artigo 24.2.2(i) abaixo.

14,5, Para fins do disposto no presente Regulamento, as seguintes situa¢des, sem prejuizo de outras, serdo

consideradas posicao de controle em relagdo ao Fundo:

(i) A titularidade de Cotas em percentual correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) da totalidade das

Cotas do Fundo, observadas as restri¢cdes previstas no artigo 24.13.5 abaixo; e/ou

(i) A titularidade de Cotas em percentual que (a) tenham assegurado ao Cotista ou grupo de Cotistas, de fato, a
maioria dos votos nas ultimas 3 (trés) Assembleias Gerais de Cotistas ou (b) que asseguremao Cotista ou grupo
de Cotistas o efetivo poder de aprovar (i) a renegociagdo ou ndo renovagdo da locagdo dos Ativos Imobiliarios
aos respectivos locatérios, ou (ii) a eleicdo, substituicdo ou destituicdodo Administrador, do Gestor ou do

consultor especializado, se houver.

14.6. Qualquer Cotista ou grupo de Cotistas que venha a se enquadrar no conceito de Cotista Conflitado, nos termos

previstos neste Regulamento deverd informar tal condicdo ao Administrador, seja em AssembleiaGeral (presencial ou

135




BancoDaycoval

virtual) ou em resposta a eventual processo de consulta formal nos termos do artigo

24.12.5 abaixo, e apresentar ao Administrador, no mesmo ato, as seguintes informagdes, sob pena de ter seuvoto

declarado nulo:

(i) nome e qualificagdo do Cotista adquirente, indicando o nimero de inscrigdo no CNPJ ou no CPF;

(ii) objetivo da participagdo e quantidade visada, contendo, se for o caso, declaragdo do Cotistaadquirente de que

suas compras nao objetivam alterar a estrutura de funcionamento do Fundo;

(iii) numero de Cotas, ja detidas, direta ou indiretamente, pelo Cotista adquirente ou outras pessoas fisicas,

juridicas ou fundos de investimento a ele ligadas;

(iv) indicacdo de qualquer acordo ou contrato regulando o exercicio do direito de voto ou a compra e venda de
Cotas; e
) na hipdtese de o Cotista apresentar interesse pela excegao prevista no artigo 14.8 abaixo, uma autorizagao

“wsn won

para que o Administrador transmita aos demais Cotistas todas as informagdes listadas nos itens “i” a “iv

acima.

14.6.1,  Para fins do artigo 14.6(v) acima, no ato da convocac¢do da respectiva Assembleia Geral parafins do
artigo 14.8 abaixo, o Administrador reportara aos demais Cotistas as informagGes e documentos recebidos,

sem que, para isso, seja necessaria a divulgacdo das informacgdes pessoais deCotistas pessoas fisicas.

14.7. Com a finalidade de prevenir uma possivel concentragdo de Cotas por um Unico Cotista (ou por Cotistas do
mesmo grupo econdmico) e os consequentes danos a eventuais Cotistas minoritarios, os CotistasConflitados ficardo

sujeitos a restricdo prevista no artigo 14.7.1 abaixo.

1471,  Os Cotistas Conflitados n3o terdo direito a voto em quaisquer delibera¢des da Assembleia Geral de

Cotistas.

14.8. Fica ressalvado que, na hipdtese de os Cotistas Conflitados concordarem com o envio das informagdes
elencadas no item 14.6 acima para a analise pelos demais Cotistas, bem como o envio de quaisquer outras informagdes
que os demais Cotistas considerem necessdrias, o Administrador convocard Assembleia Geral de Cotistas para a
deliberagdo sobre a liberacdo do Cotista Conflitado do cumprimento dosatos previstos nos itens 14.7 acima e seguintes

deste Regulamento.
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CAPITULO XV — CARACTERISTICAS, DIREITOS, EMISSAO, DISTRIBUICAO, SUBSCRIGAO, INTEGRALIZAGAO E
NEGOCIACAO DAS COTAS

15.1. O patrimonio do Fundo é representado por uma Unica classe das Cotas.

15.2, As Cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fragdes ideais do patrimonio do Fundo, cuja
propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de Cotistas ou na conta de depdsito das

Cotas.

15.3. As caracteristicas, os direitos e as condi¢Ges de emissdo, distribui¢cdo, subscricao e integralizagcdo dasCotas

estdo descritos neste Capitulo XV.

15.4. A primeira emissdo de Cotas serd realizada nos termos do Suplemento constante no Anexo | a este

Regulamento, que disciplina, inclusive, a forma de subscri¢ao e de integralizagdo.

15.5. Caso findo o prazo para subscri¢cdao de Cotas da emissdo inicial do Fundo, tivessem sido subscritas Cotas em
quantidade inferior ao Volume Total da Oferta, ou, conforme o caso, o montante a ser definido emcada nova emissao,

Administrador devera:

i) devolver, aos subscritores que tiverem integralizado as Cotas, os recursos financeiros recebidos, acrescidos
dos eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagcGes do Fundo, nas proporg¢des das Cotas integralizadas,

deduzidos dos tributos incidentes e das demais despesas e encargos do Fundo; e

i) em se tratando de primeira distribuicdao de Cotas, proceder a liquidagdo do Fundo, anexando ao requerimento

de liquidagdo o comprovante da devolugdo a que se refere a alineaacima.

15.6. Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento do Fundo, o
Administrador, considerando eventual recomendagdo do Gestor, poderd deliberar por realizar novas emissdes das
Cotas, sem a necessidade de aprovagdao em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante maximo

de RS 10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais).

15.6.1.  Sem prejuizo do disposto acima, a Assembleia Geral podera deliberar sobre novas emissdes das Cotas
em montante superior ao Capital Autorizado ou em condigdes diferentes daquelasprevistasno item 15.9.
abaixo, seus termos e condi¢des, incluindo, sem limita¢cdo, a possibilidade de subscricdo parcial e o
cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de distribuicdo, observadas as disposi¢ées da Instrugdo

CVM n2400/03.

15.6.2.  Na hipdtese de emissdo de novas Cotas na forma do item 15.9. abaixo, o preco de emissdo das Cotas
objeto darespectiva Oferta tera como referéncia o Valor de Mercado ou o valor patrimonialdas Cotas, com base
em data a ser definida nos respectivos documentos das Ofertas (observada a possibilidade de aplicagdo de
desconto ou de acréscimo, a critério do Administrador e do Gestor). Nos demais casos, o prego de emissao de
novas Cotas devera ser fixado por meio de Assembleia Geral, conforme recomendacdo do Gestor, levando-se
em consideracdo o valor patrimonial das Cotas em circulacdo, os laudos de avaliagdo dos Imdveis, dos Ativos
Imobilidriose dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo, o Valor de Mercado das Cotas, bem

comoas perspectivas de rentabilidade do Fundo.
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15.6.3.  No dmbito das novas emissbes a serem realizadas, a partir da 32 emissdo de novas Cotas doFundo,
os Cotistas terdo o direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas, na proporgdo de suasrespectivas
participagGes (com base na relagdo de Cotistas na data que for definida em assembleia geral que deliberar
pela nova emissdo ou, conforme o caso, na data base que for definida pelo Administrador, no ato que aprovar
a nova emissdo de Cotas, na hipdtese do item 15.9. abaixo), respeitando-se os prazos operacionais previstos

pela Central Depositaria da B3 necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia.
15.6.4.  N&o havera direito de preferéncia na subscrigdo de novas Cotas na 22 emissdo de Cotas do Fundo.

15.6.5.  Os Cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os préprios Cotistas ou a terceiros,caso os
Cotistas declinem do seu direito de preferéncia na aquisicdo das referidas Cotas e desde quetal cessdo seja

operacionalmente viavel e admitida nos termos da regulamentacdo aplicavel.

15.7. O volume das Cotas emitidas a cada emissdo serd determinado com base em sugestdo apresentada pelo
Gestor, sendo admitido o aumento do volume total da emissdo por conta da emissao de quantidade adicional das Cotas,
nos termos dos artigos 14, § 22 da Instrugdo CVM n2 400/03, caso a respectiva Oferta esteja sendo conduzida nos termos

da Instru¢do CVM n2400/03.

15.8. Ndo havera limites maximos ou minimos de investimento no Fundo, exceto pelos eventuais limites que
venham a ser estabelecidos no ambito de cada Oferta, de modo que a totalidade das Cotas poderd ser adquirida por

um unico investidor.

15.9. As Cotas serdo objeto de Ofertas, observado que no ambito da respectiva Oferta, o Administrador e o Gestor,
em conjunto com as respectivas instituicdes contratadas para a realizagdo da distribuicdo das Cotas, poderao
estabelecer o publico alvo para a respectiva emissdo e Oferta, observado o quanto disposto na legislacdo e

regulamentacgdo vigentes a época da realizagdo da respectiva Oferta, em relagdo a definigao do publico alvo.

15.10. A subscri¢do das Cotas devera ser realizada até a data de encerramento da respectiva Oferta. As Cotas que ndo

forem subscritas serdo canceladas pelo Administrador.

15.11. Observados os prazos e procedimentos operacionais estabelecidos pela B3, quando da subscrigdo das Cotas,
o investidor devera assinar, para a respectiva Oferta, o Boletim de Subscricdo e o Termo de Adesdo,para atestar que

tomou ciéncia (i) do teor deste Regulamento; (ii) do teor do Prospecto do Fundo, se aplicével;

(iii) dos riscos associados ao investimento no Fundo, descritos no Informe Anual elaborado em consonancia com o
Anexo 39-V da Instrugcdo CVM n? 472/08; (iv) da Politica de Investimento descrita neste Regulamento;e (v) da
possibilidade de ocorréncia de patrimonio liquido negativo, e, neste caso, de possibilidade de ser chamado a realizar
aportes adicionais de recursos. No caso de Ofertas conduzidas nos termos da Instrugdo CVM n2 476/09, o investidor
deverd assinar também a declaragdo de investidor profissional, que podera constar do respectivo Termo de Ciéncia e

Adesdo ao Regulamento, nos termos da regulamentagdo em vigor.

15.12, N3o podera ser iniciada nova Oferta antes de totalmente subscritas ou canceladas as Cotas remanescentes da

Oferta anterior.

15.13.  As Cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, nos termos do Boletim de Subscrigdo ou

em prazo determinado no compromisso de investimento, conforme aplicavel, observado a possibilidade de

138




BancoDaycoval

integralizagdo em bens e direitos, na forma prevista no subitem 15.13.3., abaixo.

15.13.1. Caso o Cotista deixe de cumprir com as condi¢Bes de integralizagdo constantes do Boletim
de Subscricdo, independentemente de notificagdo judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo Unico do
artigo 13 da Lei n? 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos encargos estabelecidos no respectivo Boletim

de Subscricado.

15.13.2, A cada nova Oferta, o Administrador e o Gestor poderdo, a seu exclusivo critério, autorizar
gue seja permitida a integralizagdo das novas Cotas em bens e direitos, sendo certo que tal integralizagdo deve
ser feita com base em laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da
Instrucdo CVM n2 472/08, e aprovado pela Assembleia Geral, exceto na primeira oferta de distribuicdo de
Cotas, bem como deve ser realizada nos termos e condigdes estabelecidos no Boletim de Subscrigdo e nas leis

e regulamentacgdes aplicaveis.

15.13.3. A integralizacdo em bens e direitos deverd ocorrer no prazo maximo de 90 (noventa)dias,
contados da assinatura do Boletim de Subscricdo, prorrogdvel automaticamente por igual periodo caso
qualquer dos competentes oficios de registro de imdveis formule exigéncias em relagdoao pedido de registro

do respectivo titulo.

15.14.  As Cotas serdo admitidas a negociacdo exclusivamente em mercado de bolsa ou de balcdo organizado

administrados pelaB3.

15.14.1. Para efeitos do disposto neste item 15.14, ndo sdo consideradas negociacdo dasCotas

as transferéncias ndo onerosas das Cotas por meio de doagao, heranga e sucessao.

15.15.  Fica vedada a negociagdo de fracdo das Cotas.
CAPITULO XVI — RESGATES
16.1. N3do é permitido o resgate das Cotas.
CAPITULO XVII — APURAGCAO DO VALOR DOS ATIVOS DO FUNDO

17.1. A apuracgdo do valor dos Ativos Financeiros e dos valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundoé de
responsabilidade do Administrador, nas hipdteses em que o Fundo ndo tenha Custodiante, ou, sempre que este estiver
contratado, do Custodiante, cabendo-lhe calcular os valores dos ativos a partir dos seus critérios, metodologia e fontes
de informagdo, de acordo com a regulamentagdo vigente, devendo oAdministrador manter sempre contratada

instituicdo custodiante, caso assim exigido nos termos da regulamentagao emvigor.

17.2, O critério de aprecamento dos Ativos Financeiros e dos valores mobiliarios é reproduzido no manualde

aprecamento dos ativos do Custodiante.

17.3. No caso de Imdveis que venham a compor a carteira do Fundo, o reconhecimento contabil sera feito
inicialmente pelo seu custo de aquisi¢cdo, previamente avaliado pelo Administrador, pelo Gestor ou por empresa

especializada.

17.4, Ap0ds o reconhecimento inicial, os Imdveis para investimento devem ser continuamente mensuradospelo seu

valor justo, na forma da Instrucdo CVM n2 516/11, apurado no minimo anualmente por laudo de avalia¢do elaborado
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por avaliador independente com qualificacdo profissional e experiéncia na area de localizagdo e categoria do imdvel

avaliado, a ser definido de comum acordo entre o Administrador e o Gestor.

17.5. Cabera ao Gestor, as expensas do Fundo, providenciar o laudo de avaliagado especificado no item 17.4 acima,

quando aplicavel, e informar ao Custodiante.

CAPITULO XVIII — RISCOS

18.1. O objetivo e a Politica de Investimento do Fundo ndo constituem promessa de rentabilidade e o Cotista
assume os riscos decorrentes do investimento no Fundo, ciente da possibilidade de eventuais perdase eventual

necessidade de aportes adicionais de recursos no Fundo.

18.2. A rentabilidade das Cotas ndo coincide com a rentabilidade dos ativos que compdem a carteira do Fundo em
decorréncia dos encargos do Fundo, dos tributos incidentes sobre os recursos investidos e da forma de apuragao do valor

dos Imdveis que compdem a carteira do Fundo.

18.3. As aplicagGes realizadas no Fundo ndo tém garantia do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, do Administrador
ou do Gestor que, em hipdtese alguma, podem ser responsabilizados por qualquer eventual depreciacdo dos ativos

integrantes da carteira do Fundo.

18.4. Aintegra dos fatores de risco a que o Fundo e os Cotistas estdo sujeitos encontra-se descrita no Informe Anual
elaborado em conformidade com o Anexo 39-V da Instrugdo CVM n2 472/08, devendo os Cotistas e os potenciais

investidores ler atentamente o referido documento.

CAPITULO XIX — ENCARGOS

19.1. Além da Taxa de Administragdo, constituem encargos do Fundo as seguintes despesas: (i) taxas, impostos ou
contribuicBes federais, estaduais e municipais ou autarquicas que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos
e obrigagbes do Fundo; (ii) gastos com correspondéncia, impressdo, expedi¢do e publicagdo de relatérios e outros
expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicagées aos Cotistas previstas neste Regulamento ou
na Instrugdo CVM n2472/08; (iii) gastos da distribuicdo primariadas Cotas, bem como com seu registro para negociagdo
em mercado organizado de valores mobilidrios; (iv) honordrios e despesas do Auditor Independente; (v) comissGes e
emolumentos, pagos sobre as operagbes do Fundo, incluindo despesas relativas a compra, venda, locacdo ou
arrendamento dos imdveis que componhamo patriménio do Fundo; (vi) honorarios advocaticios, custas e despesas
correlatas incorridasna defesa dos interesses do Fundo, em juizo ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenagdo
gue sejaeventualmenteimposta ao Fundo; (vii) gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativosdo
Fundo, bemcomo a parcela de prejuizos ndo cobertos por apélices de seguro, desde que nao decorrentesdiretamente
deculpa ou dolo do Administrador e/ou do Gestor no exercicio de suas respectivas fungbes; (viii)gastos inerentes a
constitui¢do, fusao, incorporagao, cisdo, transformacgao ou liquidagdo do Fundo e realizagdode Assembleia Geral; (ix)
gastos decorrentes de avaliagGes previstas na regulamentacdo e legislagdo vigente, incluindo, mas nao se limitando, as
avaliagdes previstas na Instrugdo CVM n2 516/11; (x) gastos necessarios amanuten¢do, conservacio e reparos de
imdveis integrantes do patrimonio do Fundo; (xi) taxas de ingresso e saida dos fundos investidos, se houver; (xii)
honorarios e despesas relacionados as atividades de consultoria especializada e administragdo das locagGes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo, exploragdo do direito de superficie e
comercializagdo dos respectivos imoveis e de formador de mercado; (xiii) despesas com o registro de documentos em

cartério; (xiv) honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instru¢do CVM n2 472/08; e
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(xv) taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios que integrarem a carteira do Fundo, observado o disposto no

item 2.2 deste Regulamento.

19.2. Quaisquer despesas n3o expressamente previstas como encargos do Fundo devem correr por contado

Administrador.

19.3. O Administrador poderd estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdao sejam pagas diretamente pelo Fundo
aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatdrio das parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de
Administragdo, sendo certo que correrd as expensas do Administrador o pagamento das despesas que ultrapassem

esse limite.

19.4, Os custos com a contratagdo de terceiros para os servicos de (i) atividades de tesouraria, controle e
processamento dos titulos e valores mobiliarios; (ii) escrituragdo das Cotas; (iii) custédia das Cotas; e (iv) gestdodos
valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo serdao deduzidos da Taxa de Administragdo, nos termos definidos

no Capitulo VIl deste Regulamento.

CAPITULO XX — POLITICA DE DIVULGAGAO DE INFORMAGOES

20.1. O Administrador publicara as informagdes especificadas abaixo, na periodicidade respectivamente indicada,
em sua pagina na rede mundial de computadores (www.daycoval.com.br) e as mantera disponiveis aos Cotistas em

sua sede, no enderego indicado neste Regulamento.

20.2. As informag&es abaixo especificadas serdo remetidas pelo Administrador a CVM, por meio do Sistemade Envio

de Documentos, e as entidades administradoras do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a

negociagao.
20.3. O Administrador deve prestar as seguintes informacgdes periddicas sobre o Fundo:
L mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletrénico cujocontetddo

reflete o Anexo 39-1 da Instru¢do CVM n2472/08;

IL trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o formularioeletronico

cujo conteudo reflete o Anexo 39-1l da Instru¢gdo CVM n2 472/08;

I anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:
a) as demonstragdes financeiras
b) o parecer do Auditor Independente; e
C) o formulario eletrénico cujo contetdo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo CVM n2472/08.
V. anualmente, tdo logo receba, o relatdrio dos representantes de Cotistas;
V. até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral ordinaria; e
VL no mesmo dia de sua realizacdo, o sumdrio das decisGes tomadas na Assembleia Geralordinaria.
20.4. O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a informagGes eventuais

sobre o Fundo:
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L edital de convocagdo, proposta da administracdo e outros documentos relativos a AssembleiasGerais

extraordindrias, no mesmo dia de sua convocagao;

IL até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral extraordinaria;
1ML fatos relevantes;
V. até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negécio, a avaliagdo relativa aos imdveis, bens e direitosde uso

adquiridos pelo Fundo, nos termos do artigo 45, § 42, da Instrugdo CVM n2 472/08 e com exce¢do das
informagdes mencionadas no item 7 do Anexo 12 a Instrugdo CVM n2 472/08 quandoestiverem protegidas

por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do Fundo;
V. no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisGes tomadas na Assembleia Geral extraordinaria; e

VL em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo representante de Cotistas, com excegdo

daquele mencionado no inciso V do artigo 39 da Instru¢gdo CVM n2 472/08.

20.5. O Administrador mantera sempre disponivel em sua pdagina na rede mundial de computadores cépiadeste

Regulamento, em sua versao vigente e atualizada.

20.6. O Administrador deve manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo minimode 5
(cinco) anos contados de sua divulgagdo, ou por prazo superior por determinagdo expressa da CVM, emcaso de processo
administrativo, todos os documentos e informacdes, periddicas ou eventuais, exigidos pelalnstrugdo CVM n2 472/08,
bem como indicagdo dos enderegos fisicos e eletrénicos em que podem ser obtidas as informagdes e documentos

relativos ao Fundo.

20.7. O Administrador deve manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou por prazo superior por determinagdo
expressa da CVM, em caso de processo administrativo, toda a correspondéncia, interna e externa, todos os relatérios

e pareceres relacionados com o exercicio de suas atividades.

20.8. O comunicado, envio, divulgacdo e/ou disponibilizacdo, pelo Administrador, de quaisquer informagdes,
comunicados, cartas e documentos, cuja obrigacdo esteja disposta neste Regulamento ou na regulamentagao vigente,

sera realizado por meio eletrénico ou de correspondéncia fisica.

20.9. Manifestagdes de Cotistas, tais como voto, ciéncia, concordancia ou quaisquer outras formas dispostas neste
Regulamento ou na regulamentagdo vigente, poderdo ser encaminhadas ao Administrador por meio de correio
eletrénico, desde que o endereco eletronico de origem seja (i) previamente cadastrado pelos Cotistas na base de dados

do Administrador, ou (ii) assinado digitalmente por meio de assinatura eletrénica e/ou sistema de chave- publica.

CAPITULO XXI — POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

21.1. Semestralmente, o Administrador distribuird aos Cotistas, independentemente da realizacdo de Assembleia
Geral, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de

caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 dedezembro de cadaano.

21.2, Havendo disponibilidades e observado o artigo 6.9.1 acima, os rendimentos auferidos poderdo ser distribuidos

aos Cotistas mensalmente, a critério do Administrador, sempre no 52 (quinto) Dia Util do més subsequente ao do
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recebimento e apuragdo dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos. Eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagdo sera pago no prazo maximo de 10 (dez)
Dias Uteis ap6s o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pela

Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

21.21, Observada a obrigacdo estabelecida nos termos do item 21.1 acima, o Gestor podera
decidir/recomendar pelo reinvestimento dos recursos originados com a alienagdo dos Imdveis, dos Ativos
Imobilidrios e dos Ativos Financeiros da carteira do Fundo, observados os limites previstos na regulamentagao

e legislacdo aplicaveis.

21.2.3. O percentual minimo a que se refere o item 21.1 acima serd observado apenas semestralmente, sendo

que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo nao atingir o referido minimo estabelecido.

21.2.4. Fardo jus aos rendimentos de que trata o item 21.2 acima os Cotistas que tiverem inscritos noregistro
de Cotistas no fechamento do ultimo Dia Util de cada més de apuracdo, anterior ao més de distribui¢do, de

acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador.

2.3, Para fins de apuragdo de resultados, o Fundo manterd registro contdbil das aquisicdes, locages,

arrendamentos ou revendas dos Imodveis integrantes de sua carteira.

21.4, O Administrador, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de eventuais Despesas
Extraordinarias dos Imdveis e dos Ativos Imobiliarios integrantes do patrimonio do Fundo, podera reter até 5% (cinco

por cento) dos lucros apurados semestralmente pelo Fundo.

21.5. Caso as reservas mantidas no patriménio do Fundo venham a ser insuficientes, tenham seu valor reduzido ou
integralmente consumido, o Administrador, mediante notificacdo recebida do Gestor, a seu critério, devera convocar,
nos termos deste Regulamento, Assembleia Geral para discussdode solugdes alternativas a venda dos Imodveis e dos

Ativos Imobilidrios.

2151, Caso a Assembleia Geral prevista no item 21.5 n3o se realize ou ndo decida por uma solucdo
alternativa a venda de Imdveis e dos Ativos Imobiliarios, como, por exemplo, a emissdo de novas Cotas para o
pagamento de despesas, os Imdveis, os Ativos Imobilidrios e/ou os Ativos Financeiros deverdo ser alienados
e/ou cedidos e na hipdtese do montante obtido com a alienag&o e/ou cessdo de tais ativos do Fundo n3o seja
suficiente para pagamento das despesas ordinarias e das Despesas Extraordinarias, os Cotistas poderdo ser
chamados, mediante deliberagdo em Assembleia Geral, paraaportar capital no Fundo, para que as obrigagGes

pecuniarias do Fundo sejam adimplidas.

CAPITULO XXII — POLITICA DE EXERCiCIO DE VOTO

22.1. O Administrador adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias gerais de ativos integrantes da
carteira do Fundo, a qual disciplina os principios gerais, o processo decisério e quais sdo as matérias relevantes
obrigatdrias para o exercicio do direito de voto. Para tanto, o Administrador dd, desde que requisitado pelo
Administrador, representacgdo legal para o exercicio do direito de voto em assembleias gerais dos emissores dos ativos
da carteira do Fundo, de acordo com os requisitos minimos exigidos pelo Codigo ANBIMA e pelas diretrizes fixadas pelo

Conselho de Regulagdo e Melhores Praticas.
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CAPITULO XXIIl — TRIBUTACAO

23.1. Para ndo se sujeitar a tributagdo aplicdvel as pessoas juridicas, o Fundo ndo aplicard recursos em
empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou
em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas em circulagdo. Para propiciar
tributagdo favoravel aos Cotistas pessoa natural, o Administrador envidarda melhoresesforgos para que (i) o Fundo
receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (ii) as Cotas, quando admitidas a negociagdo no mercado

secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado.

23.2, Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto de renda na fonte

e na declaragdo de ajuste anual, desde que (i) o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas;

(ii) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular das 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; e (iii) as Cotas sejam admitidasa negociagdo exclusivamente em

bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

23.3. O Administrador e o Gestor ndo dispdem de mecanismos para evitar alteragdes no tratamento tributario

conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributario mais benéfico aestes.

CAPITULO XXIV — ASSEMBLEIA GERAL

241, A convocagao da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a mediante correspondéncia
encaminhada a cada Cotista, por meio eletrénico ou de correspondéncia fisica, e disponibilizada na pagina do
Administrador na rede mundial de computadores, contendo, obrigatoriamente, o dia, hora e local em que serd
realizada tal Assembleia e ainda, de forma sucinta, os assuntos a serem tratados. Também serd admito o exercicio de
voto a distancia por meio de plataformas eletrénicas, como o caso da Valid, conforme procedimentos descritos nos

Oficios Circulares divulgados pela B3.

24.2, A primeira convoca¢do da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pelo menos 30 (trinta) diasde
antecedéncia no caso de Assembleias Gerais ordinarias e com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso de

Assembleias Gerais extraordinarias, contado o prazo da data de envio da convocagdo para os Cotistas.

2421,  Para efeito do disposto no item 24.2 acima, admite-se que a segunda convocac¢io da Assembleia
Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira convocagdo, sem a
necessidade de observancia de novo prazo de 30 (trinta) ou de 15 (quinze) dias, conforme o caso, entre a data

da primeira e da segunda convocagao.

2422,  Para fins do caput do artigo 14.6, acima, e do item VIl do artigo 24.13.5, abaixo, e sem prejuizo do
artigo 14.6 acima, o Administrador devera providenciar a inclusdo, no instrumento ou documento destinado
a manifestacdo de voto dos Cotistas (v.g., modelo de resposta a consulta formal, boletim de voto a distancia,
dentre outros), de opg¢do para que os Cotistas declarem ndo estarenquadrados no conceito de Cotista
Conflitado previsto nos artigos 14.4 e 14.5, acima, observado que: (i) se os Cotistas ndo se manifestarem sobre
a condigdo de Cotistas Conflitados, serdo automaticamente classificados como tal e, consequentemente, nao
terdo seu respectivo voto computado conforme artigo 14.7.1, acima; ou (ii) se os Cotistas estiverem

enquadrados na condicdo de Cotistas Conflitados e se declararem em sentido contrario, além de incorrer em
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possivel crime de falsidade ideoldgica, previsto no artigo 299 do Cédigo Penal Brasileiro, seus votos poderdo

ser declarados nulos.

24.3. Salvo motivo de for¢a maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a no local onde o Administrador tiver
a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar, a correspondéncia encaminhada por meio eletronico

ou de correspondéncia fisica enderegada aos Cotistas indicardo, com clareza, olugar da reuniao.

244, Independentemente das formalidades previstas neste item, sera considerada regular a Assembleia Geral de

Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

24.5. O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocagdo, todas as informagdes e documentos

necessarios ao exercicio informado do direito de voto em Assembleias Gerais de Cotistas:

L em sua pagina na rede mundial de computadores;
IL no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores;e
1L na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a
negociagao.
24.6. Nas Assembleias Gerais ordinarias, as informacgdes de que trata o item 24.5 acima, no minimo, aquelasreferidas

no artigo 39, inciso V, alineas “a” a “d” da Instru¢do CVM n2 472/08, sendo que as informacdes referidas no artigo 39,

VI da mesma norma, deverdo ser divulgadas até 15 (quinze) dias apds a convocagado dessa assembleia.

24.7. Sempre que a assembleia geral for convocada para eleger representantes de cotistas, as informagGesde que

trata o item 24.5 incluem:

L declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da Instru¢gdo CVMn2 472/08;

e

II. asinformacgdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instru¢do CVM n2472/08.

24.8. A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagado de Cotistas possuidores dasCotas que
representem, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das Cotas emitidas ou pelo representante dos Cotistas,

observados os procedimentos estabelecidos neste Regulamento.

24.9. Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento, compete privativamente a Assembleia

Geral deliberar sobre:

a) demonstragdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

b) alteragdo deste Regulamento, exceto se nos termos do artigo 24.10 abaixo ou do artigo 17-A, dalnstrugdo

CVM n? 472/08;

c) destituicdo ou substituicdo do Administrador ou do Gestor e escolha de seu substituto;
d) emissdo de novas Cotas, exceto até o limite do Capital Autorizado;
e) fusdo, incorporagao, cisdo e transformacgao do Fundo;
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f) dissolucdo e liquidagdo do Fundo;

g) alteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagao;

h) apreciagdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de Cotas, se aplicavel;

i) eleicdo e destituicdo de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade com o disposto neste

Regulamento, fixacdo de sua remuneragdo, se houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que

poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

J) contratagdo de Formador de Mercado que seja Parte Relacionada;

k) os atos que caracterizem potencial conflito de interesses, nos termos dos artigos 31-A, § 2°, 34 e35, IX da

Instrugdo CVM n2 472/08;

) alteragdo do prazo de duragdo do Fundo; e
m) alteracdes na Taxa de Administragdo, nos termos do artigo 36 da Instrugdo CVM n2472/08.

249.1. A realizagdo de uma Assembleia Geral anual, para deliberar sobre as demonstracdes contabeis, é
obrigatdria e devera ocorrer em até 120 (cento e vinte) dias contados do término do exercicio social do Fundo

e apds no minimo 30 (trinta) dias contados da disponibilizagdo das demonstragGes contdbeis auditadas aos

Cotistas.
2410, O Regulamento pode ser alterado, independentemente da assembleia geral, sempre que tal
alteragao:
L decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou regulamentares, exigéncias

expressas da CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde as cotas do fundo sejam
admitidas a negociacdo, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicavel e de convénio

com a CVM;

IL for necessaria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais do administrador ou dos prestadores de servicos

do fundo, tais como alteragdo na razao social, enderego, pagina na rede mundial de computadores e telefone;

e
ML envolver redugdo das taxas de administracdo, de custddia ou de performance.
24.10.1, As alteragGes referidas nos incisos | e Il devem ser comunicadas aos cotistas, noprazo

de até 30 (trinta) dias contado da data em que tiverem sido implementadas.

24.10.2. A alteracdo referida no inciso lll deve ser imediatamente comunicada aos cotistas.

24.11, Por ocasido da Assembleia Geral ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas
ou o representante dos cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado aoAdministrador do

Fundo, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a ser ordinaria e extraordinaria.

24.11.1. O pedido de que trata o item 24.11 acima deve vir acompanhado de eventuais documentos

necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 22 do artigo 19-A da Instrugdo
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CVM n2 472/08, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convoca¢do da Assembleia

Geral ordinaria.

24.11.2, O percentual de que trata o item 24.11 acima devera ser calculado com base nas

participagbes constantes do registro de Cotistas na data de convocagdo da assembleia.

24.11.3, Caso os Cotistas ou o representante de cotistas tenham se utilizado da prerrogativado item

24.11 acima, o Administrador deve divulgar pelos meios previstos nos incisos | a lll do item

24.5 acima, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no item 24.11.1 acima, o

pedido de inclusdo de matéria bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

2412, A Assembleia Geral de Cotistas poderd ainda, a qualquer momento, nomear até 1 (um) representante para exercer
as fungOes de fiscalizagdo e de controle gerencial das aplicagdes do Fundo, em defesa dos direitos e dos interesses dos

Cotistas.

24121, A eleicdo do representante de Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas

presentes e que representem, no minimo:

L 3% (trés por cento) do total das Cotas emitidas, quando o Fundotiver

mais de 100 (cem) Cotistas;

IL. 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até100

(cem) Cotistas.

24.12.2, O representante dos Cotistas tera prazo de mandato de 1 (um) ano a se encerrar naproxima

Assembleia Geral ordinaria do Fundo, permitida a reelei¢do.

24.12.3, Somente pode exercer as fungdes de representante dos Cotistas pessoa natural ou juridica,

que atenda aos seguintes requisitos, conforme estabelecido no artigo 26, da Instrugdo CVMn2472/08

L ser Cotista;

IL. nao exercer cargo ou funcdo no Administrador, Gestor ou Custodiante,ou no controlador do
Administrador, Gestor ou Custodiante em sociedades por ele diretamente controladas e em
coligadas ou outras sociedades sobcontrole comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer

natureza;

1L nao exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora do empreendimento imobiliario

gue constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

Iv. n3o ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;
V. nado estar em conflito de interesses com o Fundo; e
VI ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de

prevaricagao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fépublica

ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a
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cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensao ou inabilitagdo temporaria

aplicada pela CVM.

24.12.4, O representante do Cotista eleito deverd informar ao Administrador e ao Cotista a

superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungdo.

24.12.5, A Assembleia Geral de Cotistas serd instalada com a presenga de pelo menos 01 (um)Cotista,
sendo que as deliberagbes poderdo ser realizadas mediante processo de consulta formal, sema necessidade de
reunido presencial de Cotistas, por meio de correspondéncia escrita ou eletronica,a ser realizado pelo
Administrador junto a cada Cotista do Fundo, correspondendo cada Cota ao direito de 01 (um) voto na
Assembleia Geral de Cotistas, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41, incisos
| e Il da Instrucdo CVM n2 472/08. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios

ao exercicio do direito devoto.

24.12.6. O prazo de resposta do respectivo processo de consulta formal previsto acima sera

estabelecido pela Administradora em cada processo de consulta formal observando:

(i) as assembleias gerais extraordinarias terdo o prazo minimo de resposta de 15 (quinze) dias; e
(i) as assembleias gerais ordindrias terdo o prazo minimo de resposta de 30 (trinta) dias.
24.12.7. Todas as decisdes em Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos Cotistasque

representem, no minimo, a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a cada Cota um voto,
ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipdteses de quérum qualificado previstas no item
24.12.8 abaixo. Por maioria simples entende-se o voto dos Cotistas querepresentem a unidade imediatamente

superior a metade das Cotas representadas na Assembleia Geral de Cotistas.

24.12.8, As deliberagdes relativas as matérias previstas nas alineas “b”, “c”, “e”, “f”, “h”, “k” e “m”
do item 24.9 acima, dependerdo de aprovacdo por maioria de votos, em Assembleia Geral de Cotistas, por

Cotas que representem:

L 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tivermais de

100 (cem) Cotistas; ou

II. metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem)Cotistas.

24.12.9. Os percentuais de que trata o item 24.12.8 acima deverdo ser determinados com base no
numero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocac¢do da assembleia, cabendo
ao Administrador informar no edital de convocagdo qual serd o percentual aplicavel nas assembleias que

tratem das matérias sujeitas a deliberagao por quérum qualificado.

24.13. E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais do total das

Cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedido de procuragdao aos demais Cotistas doFundo.

24.13.1. Ao receber a solicitacdo de que trata o item 24.13, o Administrador deverd mandar, em
nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragdo, conforme conteudo e nos termos determinados pelo

Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitacdo.
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24.13.2 Nas hipoteses previstas no 24.13, o Administrador pode exigir:
L reconhecimento da firma do signatario do pedido; e
IL. copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representaros

Cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

24.13.3. E vedado ao administrador do Fundo:
I exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o item 24.13;
II.  cobrar pelo fornecimento da relagdo de Cotistas; e

III.  condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a

apresentacdo de quaisquer documentos ndo previstos no item 24.13.2.

24.13.4, Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pelo Administrador doFundo,

em nome de Cotistas, serdo arcados pelo Fundo.

24.13.5, N3o podem votar nas Assembleias gerais do Fundo:
L o Administrador ou Gestor;
II.  ossdcios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

IlI. empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sdcios, diretores e funcionarios;

IV. os prestadores de servigos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios;

V. o Cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade

gue concorram para a formacgdo do patriménio do Fundo;

VI. o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo;

VII. os locatarios dos Ativos Imobiliarios ou terceiros locatarios, exclusivamente nas matérias
relacionadas a aquisicdo e alienagdo dos Ativos Imobiliarios, renegociagdo doscontratos de locagdo
atipica, permuta de Ativos Imobilidrios e/ou quaisquer outras matérias em que se configure
conflito de interesses; e

VIII. os Cotistas Conflitados, nos termos do item 14.4 acima.

24.13.6. N3o se aplica a vedacdo prevista neste item quando:
L os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos | a VIIl do artigo 24.13.5;
II.  houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria

Assembleia, ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia em

gue se dara a permissdo de voto; ou

Ill. todos os subscritores das Cotas forem condéminos de bem com que concorreram paraa

integralizacdo das Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidadede que
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trata o § 62 do artigo 82 da Lei n? 6.404, de 1976, conforme o § 22 do artigo 12 da Instrugao
CVM n2472/08.

CAPITULO XXV — ATOS E FATOS RELEVANTES

25.1. Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar direta ou indiretamente nas decisdes de investimento no

Fundo serdo imediatamente divulgados pelo Administrador, pelos mesmos meios indicadosno Capitulo XX deste

Regulamento.

25.2, Considera-se relevante, qualquer deliberagdo da Assembleia Geral de Cotista ou do Administrador, ou

qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo ponderavel:

L na cota¢do das Cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados;
II. na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e
1L na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condi¢do de titular Cotas oude valores

mobiliarios a elas referenciados

25.2.1. S3o exemplos de ato ou fato relevantes:

IL

1L

Iv.

VL

VIL

VIIL

IX.

XL

XIL

a alteragdo no tratamento tributario conferido ao Fundo ou ao Cotista;

o0 atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentualsignificativo

dentre as receitas do Fundo;

a desocupacdo ou qualquer outra espécie de vacancia dos Imdveis destinados a arrendamentoou

locagdo e que possa gerar impacto significativo em sua rentabilidade;

o0 atraso no andamento de obras que possa gerar impacto significativo na

rentabilidade do Fundo;

contratagdo de formador de mercado ou o término da prestacdo do servico;
propositura de agdo judicial que possa vir a afetar a situagdo econémico-financeira do Fundo;

a venda ou locagdo dos Imoéveis de propriedade do Fundo destinados a arrendamento oulocacdo,

e que possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade;

alteracdo do Gestor ou Administrador;

fusdo, incorporagdo, cisdo, transformacdo do Fundo ou qualquer outra operagdo que altere

substancialmente a sua composi¢do patrimonial;

altera¢do do mercado organizado em que seja admitida a negociacdo das Cotas;

cancelamento da listagem do Fundo ou exclusdo de

negocia¢do de suas Cotas;

desdobramentos ou grupamentos das Cotas; e
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XIIIL emissdo das Cotas nos termos do inciso VIII do artigo 15 da Instru¢do CVM n2 472/08.

CAPITULO XXVI — LIQUIDAGCAO

26.1. O Fundo sera liquidado por deliberagdo da Assembleia Geral especialmente convocada para esse fimou na

ocorréncia dos eventos de liquidacdo descritos neste Regulamento.

26.2. Sdo eventos de liquidagdo antecipada, independentemente de deliberagdo em Assembleia Geral:

a) caso o Fundo passe a ter patriménio liquido inferior a 10% (dez por cento) do patriménio inicial doFundo,

representado pelas Cotas da primeira emissao;

b) descredenciamento, destituicdao, ou renincia do Administrador ou do Gestor, caso, no prazo maximo de 90
(noventa) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral convocada parao fim de substitui-lo ndo alcance

quoérum suficiente ou ndo delibere sobre a liquidagdo ou incorporagdo do Fundo; e

C) ocorréncia de patriménio liquido negativo apds consumidas as reservas mantidas no patriménio do Fundo,

bem como apds a alienagdo dos demais ativos da carteira do Fundo.

26.3. Aliquidacdo do Fundo e o consequente resgate das Cotas serdo realizados apos (i) alienacdo da totalidade dos

Imdveis, dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobiliarios integrantes do patrimonio do Fundo,

(i) alienagdo dos valores mobiliarios integrantes do patrimonio do Fundo em bolsa de valores, em mercado de balcdo
organizado, em mercado de balcdo ndo organizado ou em negociagdes privadas, conforme o tipode valor mobilidrio; e

(iii) a cessdo de recebiveis eventualmente gerados no processo de venda dos imdveis edemais ativos do Fundo.

26.4. Apds o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo Fundo, as Cotasserdo
resgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do patriménio do Fundo, se for o caso, no prazo
maximo de 30 (trinta) dias contados da data da Assembleia Geral que deliberou pela liquidagdo do Fundo ou da data em

que ocorrer um evento de liquidagdo antecipada.

26.4.1.  Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisdo do montante

obtido com a alienagdo dos ativos do Fundo pelo nimero das Cotas emitidas pelo Fundo.

26.4.2. Caso ndo seja possivel a liquidagdo do Fundo com a adogdo dos procedimentos previstos noitem 26.3
acima, o Administrador resgatard as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos ativos do Fundo, pelo preco em
gue se encontram contabilizados na carteira do Fundo e tendo por parametroo valor da Cota em conformidade

com o disposto no item 26.4.1 acima.

26.43. A Assembleia Geral deverd deliberar sobre os procedimentos para entrega dos ativos do Fundo para

fins de pagamento de resgate das Cotas em circulagdo.

26.4.4. Nahipotese da Assembleia Geral referida acima ndo chegar a acordo sobre os procedimentos para entrega
dos ativos a titulo de resgate das Cotas, os ativos do Fundo serdo entregues aos Cotistasmediante a constituicdo
de um condominio, cuja fragdo ideal de cada Cotista serd calculada de acordo com a proporg¢do das Cotas detida
por cada um sobre o valor total das Cotas em circulagdo. Apds a constituicdo do condominio acima referido, o

Administrador estard desobrigado em relagdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando

151




BancoDaycoval

autorizado a liquidar o Fundo perante as autoridades competentes.

26.45. O Administrador devera notificar os Cotistas para que elejam um administrador do referido

condominio, na forma do Cédigo Civil Brasileiro.

26.4.6. O Custodiante continuara prestando servicos de custddia pelo prazo improrrogavel de 30 (trinta) dias,
contado da notificagdo referida no item anterior, dentro do qual o administrador do condominio eleito pelos
Cotistas indicara ao Administrador e ao Custodiante, hora e local para que seja feita a entrega dos ativos.
Expirado este prazo, o Administrador podera promover o pagamentoem consignac¢do dos ativos da carteira do

Fundo, em conformidade com o disposto no Cédigo Civil Brasileiro.

26.5. Nas hipdteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir parecer sobre a demonstragao
da movimentagdo do patrimonio liquido, compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstragdes

financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagao do Fundo.

26.5.1. Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo analise quantoa terem os
valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢Bes equitativas e de acordo com a regulamentagdo

pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

26.6. Apds a partilha do ativo, o Administrador deverd promover o cancelamento do registro do Fundo, mediante o

encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentagao:

a) termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento integral aos Cotistas,ou a ata

da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidagdo do Fundo, quando for o caso;

b) a demonstragdo de movimentacdo de patriménio do Fundo, acompanhada do parecer do Auditor

Independente; e

) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ do Fundo.
CAPITULO XXVII — DIA UTIL

27.1.  Para os fins deste Regulamento, entende-se por dia util qualquer dia exceto: (i) sébados, domingosou

feriados nacionais, no Estado ou na Cidade de S3o Paulo; e (ii) aqueles sem expediente na B3 (“Dia Util”).

CAPITULO XXVIII - CORRESPONDENCIA ELETRONICA

28.1. Considera-se o correio eletronico forma de correspondéncia valida entre Administrador e Cotista,inclusive para

convocagdo de Assembleias Gerais e realizacdo de procedimentos de consulta formal.

CAPITULO XXIX — FALECIMENTO OU INCAPACIDADE DO COTISTA

29.1. Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espélio ou do incapaz exercera osdireitos e
cumprira todas as obrigagdes, perante o Administrador, que caberiam ao de cujus ou ao incapazaté o momento da

adjudicacdo da partilha ou cessdo da incapacidade, observadas as prescrigoes legais.

CAPITULO XXX — FORO

30.1. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, com expressa renuncia a qualquer outro, por mais
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privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duvidas ou questdes decorrentes desteRegulamento.

BANCO DAYCOVALS.A.
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ANEXO | - SUPLEMENTO DAS COTAS DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN REAL ESTATE

Exceto se disposto de forma diversa aplicam-se a este Suplemento os mesmos termos e definicdes estabelecidos no

Regulamento e nos documentos da primeira emissdao de Cotas do Fundo.

Quantidade de Cotas: Serdo emitidas, inicialmente, 7.058.824 (sete milhdes, cinquenta e oito
mil, oitocentas e vinte e quatro) Cotas, que poderdo ser reduzidas
mediante cancelamento até o Montante Minimo (abaixo definido) ou
aumentadas em até aproximadamente 15% (quinze por cento), com a
emissdo de até 1.058.823 (um milhdo, cinquenta e oito mil, oitocentas e
vinte e trés) Cotas adicionais (“Cotas do Lote Suplementar”) devido ao

exercicio parcial ou total da Opgdo de Lote Suplementar (abaixo definido).

Valor da Cota: O prego de emissdo das Cotas sera de RS 85,00 (oitenta e cinco reais)
(“Valor da Cota”), dos quais RS 6,00 (seis reais) representam custos da
distribuicdo das Cotas, sendo o valor liquido dos custosno montante de
RS 79,00 (setenta e nove reais).

Volume Total da Oferta: O valor total da emiss3o serd de, inicialmente, RS 600.000.040,00
(seiscentos milhGes e quarenta reais), considerando o Valor da Cota
(“Volume Total da Oferta”), observada a possibilidade de redugdo até o

Montante Minimo ou de aumento mediante o exercicio parcial ou total
da Opgdo de Lote Suplementar e consequente aumento do Volume Total
da Oferta em até aproximadamente 15% (quinze por cento),
considerando o Valorda Cota e as Cotas do Lote Suplementar.

Distribuigdao Parcial e Montante Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas, observado o montante
minimo de R$1.000.000,00 (um milhdo de reais) (“Montante Minimo”),
que, caso ndo seja atingido durante o prazode colocagao das Cotas, estas

Minimo da Oferta:

serdo canceladas e os recursos pagos a titulo de integralizagdo serdo
devolvidos aos respectivosinvestidores sem juros ou corre¢cdo monetaria,
acrescido do rendimento liquido decorrente das aplicages realizadas, e
com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes,
no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da datado protocolo do
comunicado de encerramento da Oferta Restritajunto a CVM, observado
gue o comprovante de transferéncia dosrecursos devolvidos servird como
recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

Opgao de Lote Suplementar: Na hipdtese de excesso de demanda, a quantidade total de Cotas da 12
(primeira) emissdo de Cotas do Fundo poderd ser acrescida em até
aproximadamente 15% (quinze por cento), ou seja, 1.058.823 (um milhdo,
cinquenta e oito mil, oitocentas e vinte e trés) Cotas, no Valor da Cota, por
meio do exercicio, pelo coordenador lider da Oferta, da opg¢do de lote
suplementar outorgada pelo Fundo, observada a contratacdo do servi¢o
de estabilizagdo de pregos das Cotas nos termos do artigo 592-B da
Instrucdo CVM n2476/09 (“Opcdo de Lote Suplementar”).
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Numero de Séries: Unica.

Forma de Distribuicdo: Oferta publica de distribuicdo, com esforgos restritos de colocagdo,
sob regime de melhores esforgos, a ser realizada nos termos da Instrugdo
CVM n? 476/09, da Instrugdo CVM n? 472/08 e demais leis e
regulamentagdes aplicaveis, a ser coordenada porinstituicdo integrante
do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, estando
automaticamente dispensada do registro dedistribuicdo de que trata o
artigo 19, caput, da Lei n2 6.385, de 07de dezembro de 1976, nos termos
do artigo 62 da Instrugdo CVMn<2 476/09.

Tipo de Distribuigdo: Primaria.

Periodo de Colocagao: As Cotas serdo distribuidas durante o periodo que se inicia na data de
disponibilizacdo do comunicado de inicio da oferta, nos termos do artigo
7°-A da Instrugdo CVM n2 476/09 e encerra-se com a disponibilizagdo do
comunicado de encerramento da oferta, nos termos do artigo 82 da
Instruc¢do CVM 476/09, observado que a subscricdo ou aquisicdo dos
valores mobilidrios objeto da oferta deve ser realizada no prazo maximo
de 24 (vintee quatro) meses, contado da data de inicio da oferta, nos
termos do artigo 82-A da Instrugdo CVM n2 476/09.

Publico Alvo A oferta sera destinada exclusivamente a investidores profissionais, assim
definidos pela regulamentacdo expedida pelaCVM em vigor, observado o
Artigo 9-A da Instru¢do CVM n? 539,de 13 de novembro de 2013,
conforme alterada (“Instrucdo CVM n2 539/13” e “Investidores

Profissionais”), sendo que, nos termos do artigo 32 da Instrugdo CVM n?
476/09, sera permitida a procurade, no maximo, 75 (setenta e cinco)
Investidores Profissionais e asCotas deverdo ser subscritas ou adquiridas
por, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores Profissionais.

Subscri¢ao e Integralizagdao As Cotas serdo: (i) subscritas mediante a formalizagdo dos respectivos
Boletins de Subscricdo; e (ii) integralizadas: (a) em moeda corrente
nacional, a vista, por meio do sistema de bolsa administrado pela B3 S.A.
— Brasil, Bolsa, Balcdo ("B3"), junto ao coordenador lider da oferta, de
acordo com as normas de liquidacdo e procedimentos aplicdveis da B3,
exceto se de outra forma indicada pelo Administrador, hipétese na qual
as Cotas deverdo ser integralizadas por meio de Transferéncia Eletronica
Disponivel — TED ou outra forma de transferéncia de recursos autorizada
pelo Banco Central do Brasil, exclusivamente na conta de titularidade do
Fundo indicada abaixo; e/ou (b) em direitos reais sobre bens imodveis,
edificios e empreendimentos corporativos, comerciais, industriais,
varejistas ou logisticos construidos ou a serem construidos, para locagao
na modalidade atipica (v.g., built-to-suit, sale & leaseback ou buy to lease).
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ATO DO ADMINISTRADOR PARA APROVAGAO DA 62 (SEXTA) EMISSAO DE COTAS DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN REAL ESTATE
CNPJ n° 37.295.919/0001-60

Por este instrumento particular, o BANCO DAYCOVAL S.A., com sede na Avenida Paulista, 1.793, Bela Vista,
CEP 01.311-200, na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n°® 62.232.889/0001-90, habilitado para administracao de fundos de
investimento conforme ato declaratoério expedido pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CYM”) n° 17.552, de
05 de dezembro de 2019, neste ato representado na forma de seu Estatuto Social (“Administrador”), na
qualidade de instituicdo administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN REAL ESTATE,
fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n°
37.295.919/0001-60 (“Fundo”), regulado pela Instrucao da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instrucao
CVM 472”), diante da faculdade para emissao de novas cotas por meio de ato do Administrador, nos termos
do artigo 15.6 do regulamento do Fundo (“Regulamento”), conforme recomendacao da GUARDIAN GESTORA
LTDA., com sede na Avenida Pedroso de Morais, 1.553, conjunto 42, Pinheiros, CEP 05.419-000, na cidade de
Sao Paulo, estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ sob o n° 37.414.193/0001-37 (“Gestor”) RESOLVE:

1. Aprovar a emissdo e a realizacao da distribuicao primaria das cotas da 6* (sexta) emissao do Fundo

(“Novas Cotas” e “6* Emissao”, respectivamente), em classe e série Unicas, cuja oferta sera realizada no

Brasil, sob coordenacao do Coordenador Lider (conforme abaixo definido), a ser realizada sob o regime de
melhores esforcos de colocacao, registrada na CVM sob o rito de registro automatico de distribuicao, nos
termos da Resolucao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolucdo CVM 160”), e demais leis e

regulamentacoes aplicaveis em vigor (“Oferta”), bem como seus principais termos e condicdes, incluindo:

A. Numero da Emissao: a presente emissao representa a 6 (sexta) emissao de cotas do Fundo;

B. Quantidade de Cotas da 6 Emissao: a quantidade inicial de Novas Cotas sera definida considerando
a divisao do Montante Inicial da Oferta (conforme definido abaixo) pelo Preco por Nova Cota (conforme
definido abaixo) e sera divulgada por meio de fato relevante quando da fixacao do Preco por Nova

Cota (“Quantidade Inicial de Novas Cotas”), podendo tal quantidade ser (i) diminuida em virtude da

possibilidade de Distribuicao Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado o Montante
Minimo da Oferta (conforme abaixo definido), ou (ii) aumentada em virtude do exercicio, parcial ou

total, da Opcao de Lote Adicional (conforme abaixo definido);

C. Montante Inicial da Oferta: o montante da Oferta é de até, aproximadamente, R$450.000.000,00
(quatrocentos e cinquenta milhdes de reais), considerando a subscricao e integralizacao da totalidade

das Novas Cotas pelo Preco por Nova Cota (conforme definido abaixo) (“Montante Inicial da Oferta”),

podendo tal montante ser (i) diminuido em virtude da possibilidade de Distribuicao Parcial (conforme
abaixo definido), observado o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido), ou (ii)

aumentado em virtude do exercicio, parcial ou total, da Opcao de Lote Adicional (conforme abaixo
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definido), observado montante inicial exato da Oferta sera divulgado pelo Fundo por meio de fato

relevante quando da divulgacao do Preco por Nova Cota;

Preco de Emissao das Cotas da 6 Emissao: o valor nominal unitario da Nova Cota sera equivalente
ao valor patrimonial das cotas do Fundo referente ao Ultimo dia do més de outubro, a ser divulgado
pelo Administrador, por meio do informe mensal do Fundo (“Informe Mensal”), no inicio de novembro

de 2024 (“Data-base do Preco por Nova Cota” e “Preco por Nova Cota”, respectivamente), fixado

conforme critério previsto no item 15.6.2. do Regulamento. Apds a publicado do Informe Mensal, o
Fundo, por meio de seu Administrador, divulgara fato relevante informando aos seus cotistas e ao
mercado em geral o valor exato do Preco por Nova Cota, bem como os demais montantes da Oferta
atrelados, tais como o Montante Inicial da Oferta, o Montante Minimo da Oferta, o Fator de Proporcao
do Direito de Preferéncia (conforme definido abaixo), a Quantidade Inicial de Novas Cotas e o

Investimento Minimo (conforme definido abaixo);

Distribuicdo Parcial e Montante Minimo da Oferta: nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucao CVM
160, sera admitida a distribuicao parcial das Novas Cotas, sendo que a Oferta em nada sera afetada
caso nao haja a subscricao e integralizacdo da totalidade de tais cotas no ambito da Oferta, desde

que seja atingido o Montante Minimo da Oferta (“Distribuicdo Parcial”). A manutencao da Oferta esta

condicionada a subscricdo e integralizacao de, no minimo, aproximadamente R$ 5.000.000,00 (cinco

milhdes de reais) (“Montante Minimo da Oferta”), observado montante minimo exato da Oferta sera

divulgado pelo Fundo por meio de fato relevante quando da divulgacao do Preco por Nova Cota.
Atingido tal Montante Minimo da Oferta, as demais Novas Cotas que nao forem efetivamente subscritas

e integralizadas durante o Prazo de Colocacao deverao ser canceladas pelo Administrador;

Cotas do Lote Adicional: nos termos do artigo 50 da Resolucao CVM 160, o Montante Inicial da Oferta
podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento), nas mesmas condicdes e no mesmo preco
das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Administrador e do Gestor, em comum acordo

com o Coordenador Lider (“Novas Cotas do Lote Adicional”), que poderao ser emitidas até a data de

encerramento da Oferta (“Opcao de Lote Adicional”) sem a necessidade de novo pedido de registro

ou modificacao dos termos da Emissdo e da Oferta a CVM. As Novas Cotas do Lote Adicional serao,
caso emitidas, destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no
decorrer da Oferta e, caso emitidas, também serao colocadas sob regime de melhores esforcos de

colocacao pelo Coordenador Lider;

Lote Suplementar: nao sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opcao de distribuicdo de
lote suplementar para fins de estabilizacdo do preco das Novas Cotas, nos termos do artigo 51 da
Resolucao CVM 160;

Taxa de ingresso e saida: nao sera cobrada taxa de ingresso ou de saida dos subscritores das Novas

Cotas objeto da Oferta;
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Investimento Minimo por Investidor: o investimento minimo por Investidor é de aproximadamente

RS 5.000,00 (cinco mil reais) (“Investimento Minimo”), observado que (i) o Investimento Minimo exato

da Oferta sera divulgado pelo Fundo por meio de fato relevante quando da divulgacao do Preco por
Nova Cota e (ii) que a quantidade de Novas Cotas atribuida ao Investidor podera ser inferior ao
Investimento Minimo nas hipoteses descritas no Prospecto Definitivo. O Investimento Minimo nao é

aplicavel aos Cotistas do Fundo e terceiros cessionarios quando do exercicio do Direito de Preferéncia;

Custos da Oferta: Nao havera taxa de distribuicdo primaria, sendo que os custos da Oferta serao
majoritariamente suportados pelo Gestor, por meio de renlncia da Taxa de Gestdo (conforme
estabelecido no regulamento do fundo) e o saldo restante, nao arcados pelo Gestor, serao encargos
do Fundo. A mecanica da rendncia da Taxa de Gestao pelo Gestor sera detalhada nos documentos da

Oferta;

Destinacao dos Recursos da 62 Emissdo: considerando a captacao do Montante Inicial da Oferta, os
recursos liquidos captados pelo Fundo por meio da Oferta serdo aplicados de acordo com a Politica
de Investimentos do Fundo estabelecida no Capitulo VI do Regulamento, conforme detalhado no

prospecto da Oferta;

Publico Alvo da Oferta: a Oferta é destinada a investidores em geral, quais sejam: (i) (i.a) nos termos
do artigo 2°, § 2°, da Resolucao da CVM n°® 27, de 8 de abril de 2021, conforme em vigor (“Resolucao
CVM 277), instituicdes financeiras e demais instituicées autorizadas a funcionar pelo Banco Central
do Brasil; companhias seguradoras e sociedades de capitalizacao; entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar; fundos patrimoniais e fundos de investimento registrados na CVM; (i.b)
investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolucao da CYM n° 30, de 11 de maio
de 2021, conforme em vigor, que sejam fundos de investimentos, entidades administradoras de
recursos de terceiros registradas na CVM, condominios destinados a aplicagcao em carteira de titulos
e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, em qualquer caso, com sede no Brasil; assim
como (i.c) investidores que nao se enquadrem na definicao dos itens “(i.a)” e (i.b)” acima, mas que
formalizem Documento de Aceitacdo, em valor igual ou superior a RS 1.000.000,00 (um milhao de
reais), em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os riscos

inerentes a tal investimento (“Investidores Institucionais”); e (ii) investidores pessoas fisicas ou

juridicas, residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil, que nao sejam Investidores Institucionais
nos termos do item (i) acima e que formalizem Documento de Aceitacdo, em valor inferior a R$

1.000.000,00 (um milhdao de reais) (“Investidores Nao Institucionais” e, em conjunto com os

Investidores Institucionais, “Investidores”), em qualquer caso, que se enquadrem no publico alvo do

Fundo, conforme previsto no Regulamento;

Tipo e Forma de Distribuicdo das Cotas da 6 Emissao: oferta publica de distribuicdo primaria, a ser

registrada perante a CVM sob o rito de registro automatico de distribuicdo, a ser realizada sob o
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regime de melhores esforcos de colocacao, nos termos da Resolucao CVM 160;

Colocacao e Regime de Distribuicdo das Novas Cotas: a Oferta consistira na distribuicao plblica
primaria das Novas Cotas, no Brasil, sob a coordenacdao do Coordenador Lider, sob o regime de
melhores esforcos de colocacao, observado o plano de distribuicao da Oferta a ser descrito e

detalhado nos documentos da Oferta;

Procedimento para Subscricdo e Integralizacdo das Novas Cotas: as Novas Cotas serao subscritas
utilizando-se os procedimentos operacionais da B3 e do escriturador de cotas do Fundo, conforme o
caso. As Novas Cotas deverao ser integralizadas a vista e em moeda corrente nacional, pelo Preco por
Nova Cota, observado o disposto nos documentos da Oferta. As Novas Cotas serao registradas para (i)
distribuicdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuicao de Ativos, e (ii)
negociacao e liquidacao no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados
e operacionalizados pela B3. O escriturador das cotas do Fundo sera responsavel pela custodia das

Novas Cotas que nao estiverem depositadas na B3;

Prazo de Colocacdo: as Novas Cotas deverado ser distribuidas em até 180 (cento e oitenta) dias
contados da divulgacao do anincio de inicio da Oferta, nos termos do artigo 48 da Resolucao CVM 160,

observado o disposto no paragrafo 4° do artigo 59 da Resolucdao CVM 160 (“Prazo de Colocacdo”);

Coordenador Lider: a distribuicao das Novas Cotas da 62 Emissao tera como coordenador lider a XP
INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo
financeira integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios, inscrita no CNPJ sob o n°
02.332.886/0011-78, com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1.909, Torre Sul, 30°

andar, na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo (“Coordenador Lider”);

Negociacdao das Novas Cotas. Durante a colocacao das Novas Cotas, o investidor da Oferta que
subscrever a Nova Cota, bem como o cotista que exercer o Direito de Preferéncia, tera suas Novas
Cotas bloqueadas para negociacao, e somente passardo a ser livremente negociadas na B3 apos a data
definida no formulario de liberacao, a ser divulgado apos a divulgacao do andncio de encerramento

(“Anuncio de Encerramento”) e da obtencao de autorizacao da B3;

Direito de Preferéncia: nos termos do item 15.6.3 do Regulamento, sera assegurado aos Cotistas,
cujas cotas estejam integralizadas no 3° (terceiro) Dia Util contado da data de divulgacao do Anuincio
de Inicio da Oferta (“Data-Base”), o direito de preferéncia na subscricao e integralizacao das Novas
Cotas objeto da Oferta, na proporcao de suas respectivas participacoes, respeitando-se os prazos
operacionais necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia a ser definido nos documentos da

Oferta (“Direito de Preferéncia”). Os cotistas poderado ceder seu Direito de Preferéncia para cotistas

ou terceiros, caso os cotistas declinem do seu direito de preferéncia na aquisicao das referidas Cotas

e desde que tal cessao seja operacionalmente viavel e admitida nos termos da regulamentacao
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aplicavel, observados os prazos e procedimentos operacionais do escriturador das cotas do Fundo e
da B3;

T. Fator de Proporcao: o fator de proporcao para subscricdo de Novas Cotas durante o periodo de
exercicio do Direito de Preferéncia, sera equivalente ao fator aplicado sobre a Quantidade Inicial de
Novas Cotas dividida pelo nimero de cotas detidas por cada cotista na Data-Base, observado que
eventuais arredondamentos serao realizados para o nUmero inteiro imediatamente acima

(arredondamento para cima) (“Fator de Proporcao para Subscricao de Novas Cotas”). O Fator de

Proporcao para Subscricdo de Novas Cotas sera divulgado pelo Fundo por meio de fato relevante

quando da divulgacao do Preco por Nova Cota;

u. Direitos das Novas Cotas: as Novas Cotas atribuirao aos seus titulares os direitos previstos no

Regulamento; e

V. Demais Termos e Condigcdes: os demais termos e condicoes da 6* Emissao e da Oferta serao descritos

nos documentos da Oferta.

2, Aprovar a contratacio da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., acima qualificada, para intermediar a Oferta, na qualidade de instituicdo distribuidora
lider, sob o regime de melhores esforcos de colocacao. O Coordenador Lider podera, sujeito aos termos e as
condicdes do contrato de distribuicao, convidar outras instituicoes financeiras autorizadas a operar no sistema

de distribuicao de valores mobiliarios (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider, as

“Instituicoes Participantes da Oferta”) para participar da Oferta, sendo que, neste caso, serao celebrados

termos de adesdo ao contrato de distribuicao ou carta convite, conforme o caso, entre o Coordenador Lider

e as referidas instituicoes financeiras.

Os termos que nao se encontram aqui definidos possuem a definicao dada a eles no Regulamento.

Sendo assim, assina o presente instrumento de forma eletronica.

Sao Paulo, 30 de outubro de 2024

BANCO DAYCOVAL S.A.

Administrador
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN REAL ESTATE
CNPJ n° 37.295.919/0001-60

FATO RELEVANTE

O BANCO DAYCOVAL S.A., com sede na Avenida Paulista, 1.793, Bela Vista, CEP 01.311-200, na cidade de
Sao Paulo, estado de Sao Paulo, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda
(“CNPJ”) sob o n° 62.232.889/0001-90, habilitado para administracao de fundos de investimento conforme
ato declaratoério expedido pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVYM”) n° 17.552, de 05 de dezembro de
2019, na qualidade de instituicao administradora (“Administrador”), e a GUARDIAN GESTORA LTDA., com
sede na Avenida Pedroso de Morais, 1.553, conjunto 42, Pinheiros, CEP 05.419-000, na cidade de Sao Paulo,
estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ sob o n° 37.414.193/0001-37, na qualidade de gestor (“Gestor”) do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN REAL ESTATE, inscrito no CNPJ sob o n° 37.295.919/0001-
60 (“Fundo”), em observancia as disposi¢des constantes da Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008

(“Instrucao CVM 472”), comunicam aos cotistas do Fundo e ao mercado em geral que, nesta data, foi

formalizado ato do Administrador (“Ato do Administrador”) aprovando, nos termos do item 15.6 do

regulamento do Fundo (“Regulamento”), a 62 (sexta) emissao de cotas do Fundo (“6* Emissao”), em classe e
séries Unicas, cuja oferta sera realizada no Brasil, sob coordenacao e distribuicdo de instituicao integrante
do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, a ser realizada sob o regime de melhores esforcos de

colocacao, nos termos da Resolucao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolucao CYM 160”), e demais

leis e regulamentacoes aplicaveis, a ser registrada na CVM sob o rito de registro automatico de distribuicao

(“Oferta”), bem como seus principais termos e condi¢cdes, conforme descritas abaixo:

A. Numero da Emissdo: a presente emissao representa a 6 (sexta) emissao de cotas do Fundo;

B. Quantidade de Cotas da 6 Emissdo: a quantidade inicial de Novas Cotas sera definida considerando
a divisao do Montante Inicial da Oferta (conforme definido abaixo) pelo Preco por Nova Cota
(conforme definido abaixo) e sera divulgada por meio de fato relevante quando da fixacao do Preco

por Nova Cota (“Quantidade Inicial de Novas Cotas”), podendo tal quantidade ser (i) diminuida em

virtude da possibilidade de Distribuicao Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado o
Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido), ou (ii) aumentada em virtude do exercicio,

parcial ou total, da Opcao de Lote Adicional (conforme abaixo definido);

C. Montante Inicial da Oferta: o montante da Oferta é de até, aproximadamente, R$450.000.000,00
(quatrocentos e cinquenta milhdes de reais), considerando a subscricao e integralizacao da totalidade

das Novas Cotas pelo Preco por Nova Cota (conforme definido abaixo) (“Montante Inicial da Oferta”),

podendo tal montante ser (i) diminuido em virtude da possibilidade de Distribuicao Parcial (conforme
abaixo definido), observado o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido), ou (ii)
aumentado em virtude do exercicio, parcial ou total, da Opcao de Lote Adicional (conforme abaixo

definido), observado montante inicial exato da Oferta sera divulgado pelo Fundo por meio de fato
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relevante quando da divulgacao do Preco por Nova Cota;

Preco de Emissao das Cotas da 6* Emissao: o valor nominal unitario da Nova Cota sera equivalente
ao valor patrimonial das cotas do Fundo referente ao Ultimo dia do més de outubro, a ser divulgado
pelo Administrador, por meio do informe mensal do Fundo (“Informe Mensal”), no inicio de novembro

de 2024 (“Data-base do Preco por Nova Cota” e “Preco por Nova Cota”, respectivamente), fixado

conforme critério previsto no item 15.6.2. do Regulamento. Apds a publicado do Informe Mensal, o
Fundo, por meio de seu Administrador, divulgara fato relevante informando aos seus cotistas e ao
mercado em geral o valor exato do Preco por Nova Cota, bem como os demais montantes da Oferta
atrelados, tais como o Montante Inicial da Oferta, o Montante Minimo da Oferta, o Fator de Proporcéao
do Direito de Preferéncia (conforme definido abaixo), a Quantidade Inicial de Novas Cotas e o

Investimento Minimo (conforme definido abaixo);

Distribuicdo Parcial e Montante Minimo da Oferta: nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucao CVM
160, sera admitida a distribuicao parcial das Novas Cotas, sendo que a Oferta em nada sera afetada
caso nao haja a subscricao e integralizacdo da totalidade de tais cotas no ambito da Oferta, desde

que seja atingido o Montante Minimo da Oferta (“Distribuicdo Parcial”). A manutencdo da Oferta esta

condicionada a subscricao e integralizacao de, no minimo, aproximadamente R$ 5.000.000,00 (cinco

milhoes de reais) (“Montante Minimo da Oferta”), observado montante minimo exato da Oferta sera

divulgado pelo Fundo por meio de fato relevante quando da divulgacao do Preco por Nova Cota.
Atingido tal Montante Minimo da Oferta, as demais Novas Cotas que nao forem efetivamente subscritas

e integralizadas durante o Prazo de Colocacao deverao ser canceladas pelo Administrador;

Cotas do Lote Adicional: nos termos do artigo 50 da Resolucao CVM 160, o Montante Inicial da Oferta
podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento), nas mesmas condicées € no mesmo preco
das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Administrador e do Gestor, em comum acordo

com o Coordenador Lider (“Novas Cotas do Lote Adicional”), que poderao ser emitidas até a data de

encerramento da Oferta (“Opcao de Lote Adicional”) sem a necessidade de novo pedido de registro

ou modificacdo dos termos da Emissdao e da Oferta a CVM. As Novas Cotas do Lote Adicional serao,
caso emitidas, destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no
decorrer da Oferta e, caso emitidas, também serao colocadas sob regime de melhores esforcos de

colocacao pelo Coordenador Lider;
Lote Suplementar: nao sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opcao de distribuicao de
lote suplementar para fins de estabilizacao do preco das Novas Cotas, nos termos do artigo 51 da

Resolucao CVM 160;

Taxa de ingresso e saida: nao sera cobrada taxa de ingresso ou de saida dos subscritores das Novas

Cotas objeto da Oferta;
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Investimento Minimo por Investidor: o investimento minimo por Investidor é de aproximadamente

RS 5.000,00 (cinco mil reais) (“Investimento Minimo”), observado que (i) o Investimento Minimo exato

da Oferta sera divulgado pelo Fundo por meio de fato relevante quando da divulgacao do Preco por
Nova Cota e (ii) que a quantidade de Novas Cotas atribuida ao Investidor podera ser inferior ao
Investimento Minimo nas hipoteses descritas no Prospecto Definitivo. O Investimento Minimo nao é

aplicavel aos Cotistas do Fundo e terceiros cessionarios quando do exercicio do Direito de Preferéncia;

Custos da Oferta: Nao havera taxa de distribuicdo primaria, sendo que os custos da Oferta serao
majoritariamente suportados pelo Gestor, por meio de renincia da Taxa de Gestdao (conforme
estabelecido no regulamento do fundo) e o saldo restante, ndao arcados pelo Gestor, serao encargos
do Fundo. A mecanica da renuncia da Taxa de Gestao pelo Gestor sera detalhada nos documentos da
Oferta;

Destinacao dos Recursos da 62 Emissdo: considerando a captacao do Montante Inicial da Oferta, os
recursos liquidos captados pelo Fundo por meio da Oferta serado aplicados de acordo com a Politica
de Investimentos do Fundo estabelecida no Capitulo VI do Regulamento, conforme detalhado no

prospecto da Oferta;

Publico Alvo da Oferta: a Oferta é destinada a investidores em geral, quais sejam: (i) (i.a)
investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolucao da CVM n° 30, de 11 de maio
de 2021, conforme em vigor, que sejam instituicoes financeiras e demais instituicoes autorizadas a
funcionar pelo Banco Central do Brasil; companhias seguradoras e sociedades de capitalizacao;
entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar; fundos patrimoniais e fundos de
investimento registrados na CVM, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na
CVM, condominios destinados a aplicacao em carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na
CVM e/ou na B3, em qualquer caso, com sede no Brasil; assim como (i.b) investidores que nao se
enquadrem na definicdo do item “(i.a)” acima, mas que formalizem Documento de Aceitacao, em
valor igual ou superior a RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais), em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento (“Investidores
Institucionais™); e (ii) investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou domiciliados ou com sede
no Brasil, que nao sejam Investidores Institucionais nos termos do item (i) acima e que formalizem

Documento de Aceitacao, em valor inferior a RS 1.000.000,00 (um milhao de reais) (“Investidores Nao

Institucionais” e, em conjunto com os Investidores Institucionais, “Investidores”), em qualquer caso,

que se enquadrem no puUblico alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento;
Tipo e Forma de Distribuicdo das Cotas da 6 Emissdo: oferta publica de distribuicdo primaria, a ser
registrada perante a CVM sob o rito de registro automatico de distribuicao, a ser realizada sob o

regime de melhores esforcos de colocacao, nos termos da Resolucao CVM 160;

Colocacao e Regime de Distribuicao das Novas Cotas: a Oferta consistira na distribuicdo publica
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primaria das Novas Cotas, no Brasil, sob a coordenacdo do Coordenador Lider, sob o regime de
melhores esforcos de colocacao, observado o plano de distribuicao da Oferta a ser descrito e

detalhado nos documentos da Oferta;

Procedimento para Subscricdo e Integralizacao das Novas Cotas: as Novas Cotas serao subscritas
utilizando-se os procedimentos operacionais da B3 e do escriturador de cotas do Fundo, conforme o
caso. As Novas Cotas deverao ser integralizadas a vista e em moeda corrente nacional, pelo Preco por
Nova Cota, observado o disposto nos documentos da Oferta. As Novas Cotas serdo registradas para (i)
distribuicdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos, e (ii)
negociacao e liquidacdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados
e operacionalizados pela B3. O escriturador das cotas do Fundo sera responsavel pela custddia das

Novas Cotas que nao estiverem depositadas na B3;

Prazo de Colocacao: as Novas Cotas deverdo ser distribuidas em até 180 (cento e oitenta) dias
contados da divulgacao do andncio de inicio da Oferta, nos termos do artigo 48 da Resolucao CVM

160, observado o disposto no paragrafo 4° do artigo 59 da Resolucdo CYM 160 (“Prazo de Colocacédo”);

Coordenador Lider: a distribuicao das Novas Cotas da 6 Emissdo tera como coordenador lider a XP
INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo
financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, inscrita no CNPJ sob o n°
02.332.886/0011-78, com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1.909, Torre Sul, 30°

andar, na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo (“Coordenador Lider”);

Negociacdo das Novas Cotas. Durante a colocacdo das Novas Cotas, o investidor da Oferta que
subscrever a Nova Cota, bem como o cotista que exercer o Direito de Preferéncia, tera suas Novas
Cotas blogueadas para negociacdo, e somente passarao a ser liviemente negociadas na B3 apds a data
definida no formulario de liberacéo, a ser divulgado apds a divulgacdo do anincio de encerramento

(“Andncio de Encerramento”) e da obtencao de autorizacdo da B3;

Direito de Preferéncia: nos termos do item 15.6.3 do Regulamento, sera assegurado aos Cotistas,
cujas cotas estejam integralizadas no 3° (terceiro) Dia Util contado da data de divulgacdo do Anlncio
de Inicio da Oferta (“Data-Base”), o direito de preferéncia na subscricao e integralizacdo das Novas
Cotas objeto da Oferta, na proporcao de suas respectivas participacoes, respeitando-se os prazos
operacionais necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia a ser definido nos documentos da

Oferta (“Direito de Preferéncia”). Os cotistas poderao ceder seu Direito de Preferéncia para cotistas

ou terceiros, caso os cotistas declinem do seu direito de preferéncia na aquisicao das referidas Cotas
e desde que tal cessao seja operacionalmente viavel e admitida nos termos da regulamentacao
aplicavel, observados os prazos e procedimentos operacionais do escriturador das cotas do Fundo e
da B3;

168



T. Fator de Proporcdo: o fator de proporcdo para subscricdo de Novas Cotas durante o periodo de
exercicio do Direito de Preferéncia, sera equivalente ao fator aplicado sobre a Quantidade Inicial de
Novas Cotas dividida pelo nimero de cotas detidas por cada cotista na Data-Base, observado que
eventuais arredondamentos serao realizados para o nUmero inteiro imediatamente acima

(arredondamento para cima) (“Fator de Proporcao para Subscricao de Novas Cotas”). O Fator de

Proporcdo para Subscricdo de Novas Cotas sera divulgado pelo Fundo por meio de fato relevante

quando da divulgacao do Preco por Nova Cota;

u. Direitos das Novas Cotas: as Novas Cotas atribuirao aos seus titulares os direitos previstos no

Regulamento; e

V. Demais Termos e Condicdes: os demais termos e condicoes da 62 Emissao e da Oferta serao descritos

nos documentos da Oferta.

O Administrador aprovou ainda a contratacao do Coordenador Lider, para intermediar a Oferta na qualidade
de instituicao distribuidora lider, sob o regime de melhores esforcos de colocacdo. O Coordenador Lider
podera, sujeito aos termos e as condicdes do Contrato de Distribuicao, convidar outras instituicoes financeiras

autorizadas a operar no sistema de distribuicdo de valores mobiliarios (“Participantes Especiais” e, em

conjunto com o Coordenador Lider, as “Instituicbes Participantes da Oferta”) para, na qualidade de

instituicao participante, participar da Oferta, sendo que, neste caso, serao celebrados termos de adesao ao

Contrato de Distribuicao entre o Coordenador Lider e as referidas instituicoes financeiras.

O Fundo mantera os seus cotistas e o mercado em geral informados sobre o processo da Oferta, nos termos

da regulamentacao aplicavel.

Exceto quando especificamente definidos neste Fato Relevante, os termos aqui utilizados iniciados em letras

mailsculas terao o significado a eles atribuido no Regulamento do Fundo ou no Ato do Administrador.

O PRESENTE FATO RELEVANTE SERVE APENAS PARA DIVULGAR A APROVAGCAO DA OFERTA NOS TERMOS
DO ATO DO ADMINISTRADOR. OS TERMOS DA OFERTA DESCRITOS NO ATO DO ADMINISTRADOR ESTAO
SUJEITOS A COMPLEMENTAGAO E CORREGAO, AS QUAIS, CASO OCORRAM, SERAO INCORPORADAS NOS
DOCUMENTOS DA OFERTA QUE SERAO COLOCADOS A DISPOSICAO DOS INVESTIDORES DURANTE O PERIODO
DE COLOCAGAO.

ESTE FATO RELEVANTE NAO DEVE, EM NENHUMA CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO COMO UMA
RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO OU DE SUBSCRICAO DAS NOVAS COTAS.

ESTE FATO RELEVANTE TEM COMO UNICO OBJETIVO DIVULGAR A APROVACAO DA OFERTA E DAR

CONHECIMENTO AOS COTISTAS DO FUNDO SOBRE O EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, E NAO DEVE,
EM NENHUMA HIPOTESE, SER CONSIDERADO UM MEIO DE DIVULGAGAO DA OFERTA.
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O FUNDO E O COORDENADOR LIiDER RECOMENDAM QUE OS INVESTIDORES INTERESSADOS EM PARTICIPAR
DA OFERTA LEIAM, ATENTA E CUIDADOSAMENTE, AS INFORMAGOES CONSTANTES DO REGULAMENTO, DO
PROSPECTO DEFINITIVO DA OFERTA, DA LAMINA DA OFERTA, DO ANUNCIO DE INIiCIO, A SEREM
DIVULGADOS AO MERCADO, DESTE FATO RELEVANTE E DO ATO DO ADMINISTRADOR, BEM COMO DO
INFORME ANUAL DO FUNDO, ELABORADO NOS TERMOS DO ANEXO 39-V DA INSTRUGAO CVM 472, QUE
CONTEMPLA AS INFORMAGOES ADICIONAIS E COMPLEMENTARES A ESTE FATO RELEVANTE, EM ESPECIAL
0OS FATORES DE RISCO RELACIONADOS AO FUNDO, ANTES DA TOMADA DE QUALQUER DECISAO DE
INVESTIMENTO.

A CVM NAO REALIZARA ANALISE PREVIA DA OFERTA NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA.

O Administrador permanece a disposicao para prestar quaisquer esclarecimentos adicionais que se facam

necessarios.

Sao Paulo, 30 de outubro de 2024

BANCO DAYCOVAL S.A.

Administrador do Fundo

GUARDIAN GESTORA LTDA.

Gestor do Fundo
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ATO DO ADMINISTRADOR PARA RETIFICAGAO E RATIFICAGCAO DA APROVAGAO DA 62 (SEXTA) EMISSAO DE
COTAS DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN REAL ESTATE
CNPJ n° 37.295.919/0001-60

Por este instrumento particular, o BANCO DAYCOVAL S.A., com sede na Avenida Paulista, 1.793, Bela Vista,
CEP 01.311-200, na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 62.232.889/0001-90, habilitado para administracao de fundos de
investimento conforme ato declaratério expedido pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 17.552, de
05 de dezembro de 2019, neste ato representado na forma de seu Estatuto Social (“Administrador”), na
qualidade de instituicdo administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN REAL ESTATE,
fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n°
37.295.919/0001-60 (“Fundo”), regulado pela Instrucao da CVM n°® 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instrucao
CVM 472”), diante da faculdade para emissao de novas cotas por meio de ato do Administrador, nos termos
do artigo 15.6 do regulamento do Fundo (“Regulamento”), conforme recomendacao da GUARDIAN GESTORA
LTDA., com sede na Avenida Pedroso de Morais, 1.553, conjunto 42, Pinheiros, CEP 05.419-000, na cidade de
Sao Paulo, estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ sob o n°® 37.414.193/0001-37 (“Gestor”) RESOLVE:

1. Retificar e ratificar o “Ato do Administrador para Aprovacéo da 6¢ (Sexta) Emissdo de Cotas do Fundo
de Investimento Imobilidrio Guardian Real Estate”, celebrado em 30 de outubro de 2024 (“Ato do
Administrador”), por meio do qual foi aprovada a emissdo e a realizacao da distribuicdo primaria das cotas

da 62 (sexta) emissdao do Fundo (“Novas Cotas” e “6* Emissdo”, respectivamente), em classe e série Unicas,

cuja oferta sera realizada no Brasil, sob coordenacao do Coordenador Lider (conforme abaixo definido), a ser
realizada sob o regime de melhores esforcos de colocacao, registrada na CVM sob o rito de registro automatico
de distribuicao, nos termos da Resolucao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolucao CVM 160”), e

demais leis e regulamentacdes aplicaveis em vigor (“Oferta”), para alterar o investimento minimo por

investidor para RS 1.008,00 (um mil e oito reais), correspondente a 112 (cento e doze) Novas Cotas, bem
como para constar o Preco por Nova Cota (conforme definido abaixo) no valor de RS 9,00 (nove reais) por
Nova Cota, equivalente ao valor patrimonial das cotas do Fundo referente a 31 de outubro de 2024, fixado
em atendimento ao critério previsto no item 15.6.2. do regulamento do Fundo. Nesse sentido, as

caracteristicas da Oferta passarao a ser as seguintes:

A. Numero da Emissao: a presente emissao representa a 62 (sexta) emissao de cotas do Fundo;

B. Quantidade de Cotas da 62 Emissdo: a quantidade inicial de Novas Cotas sera de 50.000.000

(cinquenta milhdes) de Novas Cotas (“Quantidade Inicial de Novas Cotas”), podendo tal quantidade

ser (i) diminuida em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido), desde
que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido), ou (ii) aumentada em virtude

do exercicio, parcial ou total, da Opcao de Lote Adicional (conforme abaixo definido);
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Montante Inicial da Oferta: o montante da Oferta é de até RS 450.000.000,00 (quatrocentos e
cinquenta milhdes de reais), considerando a subscricao e integralizacao da totalidade das Novas Cotas

pelo Preco por Nova Cota (conforme definido abaixo) (“Montante Inicial da Oferta”), podendo tal

montante ser (i) diminuido em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial (conforme abaixo
definido), observado o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido), ou (ii) aumentado em

virtude do exercicio, parcial ou total, da Opcao de Lote Adicional (conforme abaixo definido);

Preco de Emissao das Cotas da 6 Emissao: o valor nominal unitario da Nova Cota sera equivalente
a RS 9,00 (nove reais), correspondente ao valor patrimonial das cotas do Fundo referente ao Gltimo

dia do més de outubro, (“Preco por Nova Cota”), fixado conforme critério previsto no item 15.6.2. do

Regulamento;

Distribuicdo Parcial e Montante Minimo da Oferta: nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucao CVM
160, sera admitida a distribuicao parcial das Novas Cotas, sendo que a Oferta em nada sera afetada
caso nao haja a subscricao e integralizacdo da totalidade de tais cotas no ambito da Oferta, desde

que seja atingido o Montante Minimo da Oferta (“Distribuicdo Parcial”). A manutencao da Oferta esta

condicionada a subscricdo e integralizacdo de, no minimo, RS 5.000.004,00 (cinco milhdes e quatro
reais), equivalente a 555.556 (quinhentas e cinquenta e cinco mil, quinhentas e cinquenta e seis)

Novas Cotas (“Montante Minimo da Oferta”). Atingido tal Montante Minimo da Oferta, as demais Novas

Cotas que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de Colocacao deverao

ser canceladas pelo Administrador;

Cotas do Lote Adicional: nos termos do artigo 50 da Resolucao CVM 160, o Montante Inicial da Oferta
podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento), nas mesmas condicdes € no mesmo preco
das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Administrador e do Gestor, em comum acordo

com o Coordenador Lider (“Novas Cotas do Lote Adicional”), que poderao ser emitidas até a data de

encerramento da Oferta (“Opcao de Lote Adicional”) sem a necessidade de novo pedido de registro

ou modificacdo dos termos da Emissdo e da Oferta a CVM. As Novas Cotas do Lote Adicional serdo,
caso emitidas, destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no
decorrer da Oferta e, caso emitidas, também serdo colocadas sob regime de melhores esforcos de

colocacao pelo Coordenador Lider;

Lote Suplementar: nao sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opcao de distribuicdo de
lote suplementar para fins de estabilizacao do preco das Novas Cotas, nos termos do artigo 51 da
Resolucao CVM 160;

Taxa de ingresso e saida: nao sera cobrada taxa de ingresso ou de saida dos subscritores das Novas

Cotas objeto da Oferta;

Investimento Minimo por Investidor: o investimento minimo por Investidor é de R$ 1.008,00 (um mil
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e oito reais), correspondente a 112 (cento e doze) Novas Cotas (“Investimento Minimo”), observado

que a quantidade de Novas Cotas atribuida ao Investidor podera ser inferior ao Investimento Minimo
nas hipoteses descritas no Prospecto Definitivo. O Investimento Minimo nao é aplicavel aos Cotistas

do Fundo e terceiros cessionarios quando do exercicio do Direito de Preferéncia;

Custos da Oferta: Nao havera taxa de distribuicdo primaria, sendo que os custos da Oferta serado
majoritariamente suportados pelo Gestor, por meio de renuncia da Taxa de Gestdao (conforme
estabelecido no regulamento do fundo) e o saldo restante, nao arcados pelo Gestor, serao encargos
do Fundo. A mecanica da rendncia da Taxa de Gestao pelo Gestor sera detalhada nos documentos da
Oferta;

Destinacao dos Recursos da 62 Emissdo: considerando a captacao do Montante Inicial da Oferta, os
recursos liquidos captados pelo Fundo por meio da Oferta serdo aplicados de acordo com a Politica
de Investimentos do Fundo estabelecida no Capitulo VI do Regulamento, conforme detalhado no

prospecto da Oferta;

Publico Alvo da Oferta: A Oferta é destinada a investidores em geral, quais sejam: (i) (i.a) nos termos
do artigo 2°, § 2°, da Resolucao da CVM n° 27, de 8 de abril de 2021, conforme em vigor (“Resolucao
CVM 27”), instituicoes financeiras e demais instituicoes autorizadas a funcionar pelo Banco Central
do Brasil; companhias seguradoras e sociedades de capitalizacao; entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar; fundos patrimoniais e fundos de investimento registrados na CVM; (i.b)
investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolucao da CVM n° 30, de 11 de maio
de 2021, conforme em vigor, que sejam fundos de investimentos, entidades administradoras de
recursos de terceiros registradas na CVM, condominios destinados a aplicacao em carteira de titulos
e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, em qualquer caso, com sede no Brasil; assim
como (i.c) investidores que nao se enquadrem na definicao dos itens “(i.a)” e (i.b)” acima, mas que
formalizem Documento de Aceitacdo (conforme adiante definido), em valor igual ou superior a RS
1.000.008,00 (um milhao e oito reais), que equivale a quantidade minima de 111.112 (cento e onze
mil, cento e doze) Novas Cotas, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, e

que aceitem os riscos inerentes a tal investimento (“Investidores Institucionais”); e (ii) investidores

pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil, que nao sejam
Investidores Institucionais nos termos do item (i) acima e que formalizem Documento de Aceitacao,
durante o Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento em valor igual ou inferior a RS 999.999,00
(novecentos e noventa e nove mil, novecentos e noventa e nove reais), que equivale a quantidade
maxima de 111.111 (cento e onze mil, cento e onze) Novas Cotas, observado o Investimento Minimo

por Investidor (“Investidores Nao Institucionais” e, em conjunto com os Investidores Institucionais,

“Investidores”), em qualquer caso, que se enquadrem no puUblico alvo do Fundo, conforme previsto

no Regulamento;

Tipo e Forma de Distribuicao das Cotas da 6 Emissao: oferta pUblica de distribuicao primaria, a ser
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registrada perante a CVM sob o rito de registro automatico de distribuicdo, a ser realizada sob o

regime de melhores esforcos de colocacao, nos termos da Resolucao CVM 160;

Colocacao e Regime de Distribuicdo das Novas Cotas: a Oferta consistira na distribuicao publica
primaria das Novas Cotas, no Brasil, sob a coordenacdo do Coordenador Lider, sob o regime de
melhores esforcos de colocacao, observado o plano de distribuicao da Oferta a ser descrito e

detalhado nos documentos da Oferta;

Procedimento para Subscricdo e Integralizacao das Novas Cotas: as Novas Cotas serao subscritas
utilizando-se os procedimentos operacionais da B3 e do escriturador de cotas do Fundo, conforme o
caso. As Novas Cotas deverao ser integralizadas a vista e em moeda corrente nacional, pelo Preco por
Nova Cota, observado o disposto nos documentos da Oferta. As Novas Cotas serao registradas para (i)
distribuicido no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos, e (ii)
negociacao e liquidacao no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados
e operacionalizados pela B3. O escriturador das cotas do Fundo sera responsavel pela custodia das

Novas Cotas que nao estiverem depositadas na B3;

Prazo de Colocacao: as Novas Cotas deverado ser distribuidas em até 180 (cento e oitenta) dias
contados da divulgacao do anincio de inicio da Oferta, nos termos do artigo 48 da Resolucao CVM 160,

observado o disposto no paragrafo 4° do artigo 59 da Resolucdo CVM 160 (“Prazo de Colocacao”);

Coordenador Lider: a distribuicao das Novas Cotas da 62 Emissao tera como coordenador lider a XP
INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo
financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, inscrita no CNPJ sob o n°
02.332.886/0011-78, com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1.909, Torre Sul, 30°

andar, na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo (“Coordenador Lider”);

Negociacdao das Novas Cotas. Durante a colocacao das Novas Cotas, o investidor da Oferta que
subscrever a Nova Cota, bem como o cotista que exercer o Direito de Preferéncia, tera suas Novas
Cotas bloqueadas para negociacdo, e somente passarao a ser livremente negociadas na B3 apos a data
definida no formulario de liberacao, a ser divulgado apos a divulgacao do anincio de encerramento

(“Anuncio de Encerramento”) e da obtencao de autorizacao da B3;

Direito de Preferéncia: nos termos do item 15.6.3 do Regulamento, sera assegurado aos Cotistas,
cujas cotas estejam integralizadas no 3° (terceiro) Dia Util contado da data de divulgacdo do Aniincio
de Inicio da Oferta (“Data-Base”), o direito de preferéncia na subscricao e integralizacdo das Novas
Cotas objeto da Oferta, na proporcao de suas respectivas participacoes, respeitando-se os prazos
operacionais necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia a ser definido nos documentos da

Oferta (“Direito de Preferéncia”). Os cotistas poderao ceder seu Direito de Preferéncia para cotistas

ou terceiros, caso os cotistas declinem do seu direito de preferéncia na aquisicao das referidas Cotas
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e desde que tal cessdo seja operacionalmente viavel e admitida nos termos da regulamentacao
aplicavel, observados os prazos e procedimentos operacionais do escriturador das cotas do Fundo e
da B3;

T. Fator de Proporcao: o fator de proporcao para subscricao de Novas Cotas durante o periodo de
exercicio do Direito de Preferéncia, sera equivalente a 0,39724772475, correspondente ao fator
aplicado sobre a Quantidade Inicial de Novas Cotas dividida pelo nUmero de cotas detidas por cada
cotista na Data-Base, observado que eventuais arredondamentos serdo realizados para o nimero

inteiro imediatamente acima (arredondamento para cima) (“Fator de Proporcao para Subscricao de

Novas Cotas”);

u. Direitos das Novas Cotas: as Novas Cotas atribuirao aos seus titulares os direitos previstos no

Regulamento; e

V. Demais Termos e Condig¢des: os demais termos e condicoes da 6* Emissao e da Oferta serao descritos

nos documentos da Oferta.

2, Aprovar a contratacdo da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., acima qualificada, para intermediar a Oferta, na qualidade de instituicdo distribuidora
lider, sob o regime de melhores esforcos de colocacao. O Coordenador Lider podera, sujeito aos termos e as
condicdes do contrato de distribuicao, convidar outras instituicoes financeiras autorizadas a operar no sistema

de distribuicao de valores mobiliarios (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider, as

“Instituicoes Participantes da Oferta”) para participar da Oferta, sendo que, neste caso, serao celebrados

termos de adesdo ao contrato de distribuicdo ou carta convite, conforme o caso, entre o Coordenador Lider

e as referidas instituicdes financeiras.

Os termos que nao se encontram aqui definidos possuem a definicao dada a eles no Regulamento.

Sendo assim, assina o presente instrumento de forma eletronica.

Sao Paulo, 4 de novembro de 2024

BANCO DAYCOVAL S.A.

Administrador
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN REAL ESTATE
CNPJ n° 37.295.919/0001-60

FATO RELEVANTE

O BANCO DAYCOVAL S.A., com sede na Avenida Paulista, 1.793, Bela Vista, CEP 01.311-200, na cidade de
Sao Paulo, estado de Sao Paulo, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda
(“CNPJ”) sob o n° 62.232.889/0001-90, habilitado para administracao de fundos de investimento conforme
ato declaratoério expedido pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVYM”) n° 17.552, de 05 de dezembro de
2019, na qualidade de instituicao administradora (“Administrador”), e a GUARDIAN GESTORA LTDA., com
sede na Avenida Pedroso de Morais, 1.553, conjunto 42, Pinheiros, CEP 05.419-000, na cidade de Sao Paulo,
estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ sob o n° 37.414.193/0001-37, na qualidade de gestor (“Gestor”) do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN REAL ESTATE, inscrito no CNPJ sob o n° 37.295.919/0001-
60 (“Fundo”), em observancia as disposi¢des constantes da Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008

(“Instrucao CVM 472”) e em atendimento ao disposto no “Ato do Administrador para Aprovacdo da 6°? (Sexta)

Emissdo de Cotas do Fundo de Investimento Imobilidrio Guardian Real Estate”, celebrado em 30 de outubro

de 2024 (“Ato do Administrador”), conforme retificado e ratificado por meio do “Ato do Administrador para

Retificacdo e RatificacGo da Aprovacdo da 6 (Sexta) Emissdo de Cotas do Fundo de Investimento Imobilidrio
Guardian Real Estate”, celebrado em 04 de novembro de 2024, por meio do qual foi estabelecido que o preco
de emissdao das Novas Cotas (conforme definidas no Ato do Administrador) sera equivalente ao valor
patrimonial das cotas do Fundo referente ao ultimo dia do més de outubro, que corresponde ao valor de RS
9,00 (nove reais) por Nova Cota, conforme divulgado pelo Administrador em 1° de novembro de 2024, por
meio do informe mensal do Fundo, o qual foi fixado em atendimento ao critério previsto no item 15.6.2. do
regulamento do Fundo, bem como foi alterado o investimento minimo por investidor para RS 1.008,00 (um

mil e oito reais), correspondente a 112 (cento e doze) Novas Cotas.

Nesse sentido, a 62 (sexta) emissdo de cotas do Fundo (“62 Emissdo”), cuja oferta sera realizada no Brasil,
sob coordenacao e distribuicao de instituicao integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, a
ser realizada sob o regime de melhores esforcos de colocacao, nos termos da Resolucao da CVM n° 160, de

13 de julho de 2022 (“Resolucao CVM 160”), e demais leis e regulamentacdes aplicaveis, a ser registrada na

CVM sob o rito de registro automatico de distribuicao (“Oferta”), tera seus principais termos e condicdes,

conforme descritas abaixo:

A. Numero da Emissdo: a presente emissao representa a 6* (sexta) emissao de cotas do Fundo;

B. Quantidade de Cotas da 6* Emissao: a quantidade inicial de Novas Cotas sera de 50.000.000

(cinquenta milhoes) de Novas Cotas (“Quantidade Inicial de Novas Cotas”), podendo tal quantidade

ser (i) diminuida em virtude da possibilidade de Distribuicao Parcial (conforme abaixo definido), desde
que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido), ou (ii) aumentada em virtude

do exercicio, parcial ou total, da Opcao de Lote Adicional (conforme abaixo definido);
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Montante Inicial da Oferta: o montante da Oferta é de até RS 450.000.000,00 (quatrocentos e
cinquenta milhoes de reais), considerando a subscricao e integralizacao da totalidade das Novas Cotas

pelo Preco por Nova Cota (conforme definido abaixo) (“Montante Inicial da Oferta”), podendo tal

montante ser (i) diminuido em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial (conforme abaixo
definido), observado o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido), ou (ii) aumentado em

virtude do exercicio, parcial ou total, da Opcao de Lote Adicional (conforme abaixo definido);

Preco de Emissao das Cotas da 6 Emissdo: o valor nominal unitario da Nova Cota sera equivalente
a RS 9,00 (nove reais), correspondente ao valor patrimonial das cotas do Fundo referente ao Ultimo

dia do més de outubro, (“Preco por Nova Cota”), fixado conforme critério previsto no item 15.6.2. do

Regulamento;

Distribuicdo Parcial e Montante Minimo da Oferta: nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucao CVM
160, sera admitida a distribuicao parcial das Novas Cotas, sendo que a Oferta em nada sera afetada
caso nao haja a subscricao e integralizacdo da totalidade de tais cotas no ambito da Oferta, desde

que seja atingido o Montante Minimo da Oferta (“Distribuicdo Parcial”). A manutencédo da Oferta esta

condicionada a subscricdo e integralizacao de, no minimo, R$ 5.000.004,00 (cinco milhdes e quatro
reais), equivalente a 555.556 (quinhentas e cinquenta e cinco mil, quinhentas e cinquenta e seis)

Novas Cotas (“Montante Minimo da Oferta”). Atingido tal Montante Minimo da Oferta, as demais Novas

Cotas que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de Colocacao deverao

ser canceladas pelo Administrador;

Cotas do Lote Adicional: nos termos do artigo 50 da Resolucao CVM 160, o Montante Inicial da Oferta
podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento), nas mesmas condicées € no mesmo preco
das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Administrador e do Gestor, em comum acordo

com o Coordenador Lider (“Novas Cotas do Lote Adicional”), que poderao ser emitidas até a data de

encerramento da Oferta (“Opcao de Lote Adicional”) sem a necessidade de novo pedido de registro

ou modificacdo dos termos da Emissao e da Oferta a CVM. As Novas Cotas do Lote Adicional serao,
caso emitidas, destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no
decorrer da Oferta e, caso emitidas, também serdo colocadas sob regime de melhores esforcos de

colocacao pelo Coordenador Lider;
Lote Suplementar: nao sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opcao de distribuicao de
lote suplementar para fins de estabilizacao do preco das Novas Cotas, nos termos do artigo 51 da

Resolucao CVM 160;

Taxa de ingresso e saida: nao sera cobrada taxa de ingresso ou de saida dos subscritores das Novas

Cotas objeto da Oferta;
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Investimento Minimo por Investidor: o investimento minimo por Investidor € de RS 1.008,00 (um mil

e oito reais), correspondente a 112 (cento e doze) Novas Cotas (“Investimento Minimo”), observado

que a quantidade de Novas Cotas atribuida ao Investidor podera ser inferior ao Investimento Minimo
nas hipoteses descritas no Prospecto Definitivo. O Investimento Minimo nao é aplicavel aos Cotistas

do Fundo e terceiros cessionarios quando do exercicio do Direito de Preferéncia;

Custos da Oferta: Nao havera taxa de distribuicdo primaria, sendo que os custos da Oferta serao
majoritariamente suportados pelo Gestor, por meio de renincia da Taxa de Gestdo (conforme
estabelecido no regulamento do fundo) e o saldo restante, nao arcados pelo Gestor, serao encargos
do Fundo. A mecanica da renlncia da Taxa de Gestao pelo Gestor sera detalhada nos documentos da
Oferta;

Destinacao dos Recursos da 62 Emissdo: considerando a captacao do Montante Inicial da Oferta, os
recursos liquidos captados pelo Fundo por meio da Oferta serao aplicados de acordo com a Politica
de Investimentos do Fundo estabelecida no Capitulo VI do Regulamento, conforme detalhado no

prospecto da Oferta;

Publico Alvo da Oferta: A Oferta é destinada a investidores em geral, quais sejam: (i) (i.a) nos termos
do artigo 2°, § 2°, da Resolucao da CVM n°® 27, de 8 de abril de 2021, conforme em vigor (“Resolucao
CVM 27”), instituicdes financeiras e demais instituicées autorizadas a funcionar pelo Banco Central
do Brasil; companhias seguradoras e sociedades de capitalizacao; entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar; fundos patrimoniais e fundos de investimento registrados na CVM; (i.b)
investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolucao da CVM n° 30, de 11 de maio
de 2021, conforme em vigor, que sejam fundos de investimentos, entidades administradoras de
recursos de terceiros registradas na CVM, condominios destinados a aplicacdo em carteira de titulos
e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, em qualquer caso, com sede no Brasil; assim
como (i.c) investidores que nao se enquadrem na definicao dos itens “(i.a)” e (i.b)” acima, mas que
formalizem Documento de Aceitacdo (conforme adiante definido), em valor igual ou superior a RS
1.000.008,00 (um milhdo e oito reais), que equivale a quantidade minima de 111.112 (cento e onze
mil, cento e doze) Novas Cotas, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, e

que aceitem os riscos inerentes a tal investimento (“Investidores Institucionais”); e (ii) investidores

pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil, que nao sejam
Investidores Institucionais nos termos do item (i) acima e que formalizem Documento de Aceitacao,
durante o Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento em valor igual ou inferior a RS 999.999,00
(novecentos e noventa e nove mil, novecentos e noventa e nove reais), que equivale a quantidade
maxima de 111.111 (cento e onze mil, cento e onze) Novas Cotas, observado o Investimento Minimo

por Investidor (“Investidores Nao Institucionais” e, em conjunto com os Investidores Institucionais,

“Investidores”), em qualquer caso, que se enquadrem no publico alvo do Fundo, conforme previsto

no Regulamento;
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Tipo e Forma de Distribuicao das Cotas da 6 Emissao: oferta publica de distribuicao primaria, a ser
registrada perante a CVM sob o rito de registro automatico de distribuicao, a ser realizada sob o

regime de melhores esforcos de colocacao, nos termos da Resolucao CVM 160;

Colocacédo e Regime de Distribuicdo das Novas Cotas: a Oferta consistira na distribuicdo publica
primaria das Novas Cotas, no Brasil, sob a coordenacdo do Coordenador Lider, sob o regime de
melhores esforcos de colocacao, observado o plano de distribuicao da Oferta a ser descrito e

detalhado nos documentos da Oferta;

Procedimento para Subscricdo e Integralizacdo das Novas Cotas: as Novas Cotas serao subscritas
utilizando-se os procedimentos operacionais da B3 e do escriturador de cotas do Fundo, conforme o
caso. As Novas Cotas deverao ser integralizadas a vista e em moeda corrente nacional, pelo Preco por
Nova Cota, observado o disposto nos documentos da Oferta. As Novas Cotas serao registradas para (i)
distribuicdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuicao de Ativos, e (ii)
negociacao e liquidacdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados
e operacionalizados pela B3. O escriturador das cotas do Fundo sera responsavel pela custddia das

Novas Cotas que nao estiverem depositadas na B3;

Prazo de Colocacao: as Novas Cotas deverdo ser distribuidas em até 180 (cento e oitenta) dias
contados da divulgacao do anuncio de inicio da Oferta, nos termos do artigo 48 da Resolucao CVM

160, observado o disposto no paragrafo 4° do artigo 59 da Resolucdo CYM 160 (“Prazo de Colocacédo”);

Coordenador Lider: a distribuicao das Novas Cotas da 6 Emissdo tera como coordenador lider a XP
INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo
financeira integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios, inscrita no CNPJ sob o n°
02.332.886/0011-78, com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1.909, Torre Sul, 30°

andar, na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo (“Coordenador Lider”);

Negociacdo das Novas Cotas. Durante a colocacdo das Novas Cotas, o investidor da Oferta que
subscrever a Nova Cota, bem como o cotista que exercer o Direito de Preferéncia, tera suas Novas
Cotas bloqueadas para negociacao, e somente passarao a ser livremente negociadas na B3 apds a data
definida no formulario de liberacao, a ser divulgado apds a divulgacao do anuncio de encerramento

(“Andncio de Encerramento”) e da obtencao de autorizacdo da B3;

Direito de Preferéncia: nos termos do item 15.6.3 do Regulamento, sera assegurado aos Cotistas,
cujas cotas estejam integralizadas no 3° (terceiro) Dia Util contado da data de divulgacao do Anuncio
de Inicio da Oferta (“Data-Base”), o direito de preferéncia na subscricao e integralizacdo das Novas
Cotas objeto da Oferta, na proporcao de suas respectivas participacoes, respeitando-se os prazos
operacionais necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia a ser definido nos documentos da

Oferta (“Direito de Preferéncia”). Os cotistas poderao ceder seu Direito de Preferéncia para cotistas

180



ou terceiros, caso os cotistas declinem do seu direito de preferéncia na aquisicao das referidas Cotas
e desde que tal cessao seja operacionalmente viavel e admitida nos termos da regulamentacao
aplicavel, observados os prazos e procedimentos operacionais do escriturador das cotas do Fundo e
da B3;

T. Fator de Proporcao: o fator de proporcao para subscricdo de Novas Cotas durante o periodo de
exercicio do Direito de Preferéncia, sera equivalente a 0,39724772475, correspondente ao fator
aplicado sobre a Quantidade Inicial de Novas Cotas dividida pelo nimero de cotas detidas por cada
cotista na Data-Base, observado que eventuais arredondamentos serao realizados para o ndimero

inteiro imediatamente acima (arredondamento para cima) (“Fator de Proporcao para Subscricao de

Novas Cotas”);

u. Direitos das Novas Cotas: as Novas Cotas atribuirdo aos seus titulares os direitos previstos no

Regulamento; e

V. Demais Termos e Condicdes: os demais termos e condicoes da 62 Emissao e da Oferta serao descritos

nos documentos da Oferta.

0 Administrador aprovou ainda a contratacdo do Coordenador Lider, para intermediar a Oferta na qualidade
de instituicdo distribuidora lider, sob o regime de melhores esforcos de colocacdo. O Coordenador Lider
podera, sujeito aos termos e as condi¢des do Contrato de Distribuicao, convidar outras instituicoes financeiras

autorizadas a operar no sistema de distribuicido de valores mobiliarios (“Participantes Especiais” e, em

conjunto com o Coordenador Lider, as “Instituicbes Participantes da Oferta”) para, na qualidade de

instituicao participante, participar da Oferta, sendo que, neste caso, serdo celebrados termos de adesao ao

Contrato de Distribuicao entre o Coordenador Lider e as referidas instituicoes financeiras.

O Fundo mantera os seus cotistas e o mercado em geral informados sobre o processo da Oferta, nos termos

da regulamentacao aplicavel.

Exceto quando especificamente definidos neste Fato Relevante, os termos aqui utilizados iniciados em letras

mailsculas terao o significado a eles atribuido no Regulamento do Fundo ou no Ato do Administrador.

O PRESENTE FATO RELEVANTE SERVE APENAS PARA DIVULGAR A APROVAGAO DA OFERTA E O PREGCO POR
NOVA COTA NOS TERMOS DO ATO DO ADMINISTRADOR. OS TERMOS DA OFERTA DESCRITOS NO ATO DO
ADMINISTRADOR ESTAO SUJEITOS A COMPLEMENTAGCAO E CORREGAO, AS QUAIS, CASO OCORRAM, SERAO
INCORPORADAS NOS DOCUMENTOS DA OFERTA QUE SERAO COLOCADOS A DISPOSIGAO DOS INVESTIDORES
DURANTE O PERIODO DE COLOCAGAO.

ESTE FATO RELEVANTE NAO DEVE, EM NENHUMA CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO COMO UMA
RECOMENDAGCAO DE INVESTIMENTO OU DE SUBSCRICAO DAS NOVAS COTAS.
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ESTE FATO RELEVANTE TEM COMO UNICO OBJETIVO DIVULGAR A APROVAGAO DA OFERTA E DAR
CONHECIMENTO AOS COTISTAS DO FUNDO SOBRE O EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, E NAO DEVE,
EM NENHUMA HIPOTESE, SER CONSIDERADO UM MEIO DE DIVULGAGAO DA OFERTA.

O FUNDO E O COORDENADOR LIDER RECOMENDAM QUE OS INVESTIDORES INTERESSADOS EM PARTICIPAR
DA OFERTA LEIAM, ATENTA E CUIDADOSAMENTE, AS INFORMACOES CONSTANTES DO REGULAMENTO, DO
PROSPECTO DEFINITIVO DA OFERTA, DA LAMINA DA OFERTA, DO ANUNCIO DE INICIO, A SEREM
DIVULGADOS AO MERCADO, DESTE FATO RELEVANTE E DO ATO DO ADMINISTRADOR, BEM COMO DO
INFORME ANUAL DO FUNDO, ELABORADO NOS TERMOS DO ANEXO 39-V DA INSTRUGAO CVM 472, QUE
CONTEMPLA AS INFORMAGOES ADICIONAIS E COMPLEMENTARES A ESTE FATO RELEVANTE, EM ESPECIAL
OS FATORES DE RISCO RELACIONADOS AO FUNDO, ANTES DA TOMADA DE QUALQUER DECISAO DE
INVESTIMENTO.

A CVM NAO REALIZARA ANALISE PREVIA DA OFERTA NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA.

O Administrador permanece a disposicao para prestar quaisquer esclarecimentos adicionais que se facam

necessarios.

Sao Paulo, 4 de novembro de 2024

BANCO DAYCOVAL S.A.

Administrador do Fundo

GUARDIAN GESTORA LTDA.

Gestor do Fundo
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ESTUDO DE VIABILIDADE

DISCLAIMER

O presente Estudo de Viabilidade Técnica, Comercial, Econémica e Financeira (“Estudo”) da Oferta Publica de
Distribui¢do Primaria das Cotas da 6* emissdo do Fundo de Investimento Imobilidrio Guardian Real Estate,
inscrito no CNPJ sob n°® 37.295.919/0001-60 (“Oferta” e "Fundo”, respectivamente) foi elaborado pela
Guardian Gestora Ltda., inscrita no CNPJ sob n® 37.414.193/0001-37 (“Guardian” ou "Gestora”), Gestora do
Fundo.

Para a realizagdo deste Estudo foram utilizadas premissas que tiveram como base fatos histéricos, situagdo
atual e, principalmente, expectativas futuras da economia, mercado imobilidrio e visdo da Guardian para o
Fundo durante os préoximos periodos. Assim sendo, as conclusdes desse Estudo ndo devem ser assumidas
como garantia de rendimento ou rentabilidade do Fundo. A Guardian ndo pode ser responsabilizada por

eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade do Fundo e dos negdcios aqui apresentados.

Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaragdes acerca do futuro constantes
deste Estudo podem néo vir a se confirmar e, ainda, os resultados futuros e o desempenho do Fundo podem
diferir substancialmente daqueles previstos nas estimativas, em raz&o, inclusive, dos fatores mencionados
acima. Por conta dessas incertezas, o investidor ndo deve se basear nessas estimativas e declaragdes futuras
para tomar uma decisdo de investimento. Declara¢des prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas,
pois referem-se a eventos futuros e, portanto, dependem de circunsténcias que podem ou ndo ocorrer. As
condi¢des da situacdo financeira futura do Fundo e de seus resultados futuros poderéo apresentar diferencas
significativas se comparados aquelas expressas ou sugeridas nas referidas declaracdes prospectivas. Muitos
dos fatores que determinardo esses resultados e valores estdo além da sua capacidade de controle ou
previsdo. Ainda, as andlises desse Estudo foram baseadas nas projecdes de resultado e fluxo de caixa do
Fundo com base nos investimentos futuros que ndo necessariamente serdo replicadas na realidade. Em vista

dos riscos e incertezas envolvidos, nenhuma decisdo de investimento deve ser tomada somente baseada nas
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estimativas e declaracdes futuras contidas neste Estudo, bem como ndo devem ser assumidas como uma
promessa ou garantia de rendimento. O investidor das Cotas deve estar ciente de que os fatores mencionados
acima, além de outros discutidos na se¢do “Fatores de Risco” constante no Prospecto, poderdo afetar os
resultados futuros do Fundo e poderdo levar a resultados diferentes daqueles contidos, expressa ou
implicitamente, nas estimativas contidas neste Estudo. Tais estimativas referem-se apenas a data em que foram
expressas, sendo que a Gestora ndo assume a obrigacdo de atualizar publicamente ou revisar quaisquer
dessas estimativas e declara¢des futuras em razdo da disponibilidade de novas informacdes, eventos futuros
ou de qualquer outro fator. Muitos dos fatores que determinardo esses resultados e valores estdo além da

capacidade de controle ou previsdo da Gestora.

QUALQUER RENTABILIDADE QUE VENHA A SER OBTIDA PELO FUNDO NAO REPRESENTA GARANTIA
DE RENTABILIDADE FUTURA.

Os termos aqui utilizados em letra mailscula terdo o significado a eles atribuido no Regulamento do Fundo e
no “Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicdo Publica da 67 (Quinta) Emissdo de Cotas do

Guardian Logistica Fundo de investimento Imobilidrio Estruturado, conforme aplicavel ("Prospecto”).

O objetivo deste Estudo é ratificar os critérios de aquisicdo e elegibilidade (“Critérios para Aquisicdo de
Ativos”), conforme previstos no regulamento do Fundo (“Regulamento”), bem como estimar sua viabilidade

financeira para as cotas a serem emitidas no dmbito da Oferta do Fundo.

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
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ESTRUTURA & AUM

PRINCIPAIS NUMEROS

+ 285K

investidores

LINHA DO TEMPO E EVOLUCAO

AQUISICAO DE
PORTFOLIO LOGISTICO

Aquisi¢des oportunisticas de
imoveis logisticos locados para
empresas de primeira linha com
contratos atipicos de longo prazo

OFERTA 476 GUARDIAN
LOGISTICA - GALG11

Oferta Publica para
Investidores Institucionais.
Captacao total aproximada de

R$ 396.380.755,00

ESTUDO DE VIABILIDADE

rs 5.2BlI

em ativos
sob gestédo

IPO GALG11

Oferta publica para
Investidores em Geral.
Captacéo total de

R$ 109.218.720,00

ATO DECLARATORIO CVM
GUARDIAN GESTORA

Guardian Gestora aprovada pela
CVM e ANBIMA para exercer
funcao de gestora, até entdo a
casa atuava como consultora
imobiliaria.

Fonte: Gestora | Data Base: Setembro 2024; Notas: (1) Trata-se de um arredondamento do valor R$ 2.999.392.006,23.
O HISTORICO DA GESTORA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE DESEMPENHO FUTURO

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SEQAOMI)DE FATORES DE RISCO

I

19

veiculos de
Investimento

OFERTA 476 GUARDIAN
MULTIESTRATEGIA - GAME11

Oferta para
Investidores Institucionais.
Captacéao total de

R$ 206.000.000,00

GUARDIAN ICATU
PREVIDENCIA RF CP

Lancamento do primeiro
Fundo de Previdéncia
da Guardian Gestora,

veiculo de Crédito Privado

2

Flls
listados na B3

PRIMEIRA COMPRA DE
CARTEIRA CRED CONSIGNADO

Frente de atuagdo destinada a
Investidores Institucionais
Captacao total aproximada de

OFERTA Pl'JB’LICA GUARDIAN
LOGISTICA - GALG11
Oferta para

Investidores varejo
Captacéao total de

R$ 625.000.000,00
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anos em
imobiliario

FIDCS GUARDIAN

Frente de atuacdo destinada a
Investidores Institucionais
Captacao total aproximada de

R$ 3.000.000.000,00 "
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PORTFOLIO E TIME GUARDIAN

PORTFOLIO DE PRODUTOS

IMOBILIARIO

7

FUNDQOS

GA'f o

23 IME s 2 2Bl

CREDITO

12

FUNDOS

&l GA'
GUARDIAN 5] .
REAL ESTATE

PR .
ID EV rs3.0BI

NOSSO TIME
GUSTAVO ASDOURIAN
CEO
GESTAO DE INVESTIMENTO R.l1, SALES E RESEARCH COMPLIANCE E RISCO

CREDITO = < PEDRO KLUPPEL LUCCAS BARTOLI
ESTRUTURADO (LIS A atee) e BRI GESTAO RMSS GESTAO DE RISCO E COMPLIANCE
THIAGO CONCA RANDALL TERADA

GESTAO CREDITO GESTAO CREDITO PRIVADO PAPEL TIJOLO
ESTRUTURADO
JULIEN AVRIL ANTONIO LOPES GUILHERME MAZIERO

Reulne todos sécios da gestora em encontros semanais ou antes, por
demanda especifica. Deliberagdes feitas apenas em unanimidade.

GESTAO CRED. IMOBILIARIO

GESTAO TESES E
NOVOS NEGOCIOS

GESTAO PATRIMONIAL

Fonte: Gestora | Data Base: Setembro 2024; Notas: (1) Trata-se de um arredondamento do valor R$ 2.999.392.006,23.
O HISTORICO DA GESTORA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE DESEMPENHO FUTURO

Relne 4 sécios da gestora em encontros por demanda
especifica. Deliberagdes definidas pelo Diretor de R&C.

Reune todos sécios da gestora em encontros por demanda
especifica.
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ESTUDO DE VIABILIDADE

= GA“ CARREFOUR ATACADAO|A_RARAC%UARA— SP
OS DESTAQUES DO GARE HOJE RSALJL"\E@%@E l =

buscamos uma solugdo ampla em 1 sé lugar

1,158' DE PATRIMONIO LiQUIDO

ativos sob gestdo distribuidos em 10 estados

25 ATIVOS

imdveis estratégicos para operacao de seus inquilinos(!

oy
100«

contratos atipicos de locagao (multa de 100% do contrato)

—1 150

anos de prazo de aluguel

T J 6,2MM DE LIQ. DIARIA

4° liquidez de todo o IFIX Tijolo @

®)
107, 261 viLinvesTipores

X  fundo com o maior crescimento de todo o IFIX©)

Q@ Q7 inauiLinos

com ratings de crédito AA+ e AAA. @

—— FIIHIBRIDO DE TIJOLO
c T 1 51%RendaUrbana e 49% Logistico ¥

. " . _ Notas: : (1) Caracteristica baseada na visdo da Gestora; (2) Considera todos os fundos de tijolo do IFIX, conforme dados da Quantum Finance de Set24-
O HISTORICO DA GESTORA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE [ e N o e e e T A B e o T Ve Y P o

DESEPENHO FUTURO conforme dados da Quantum Finance de Set-2024; (4) Relatério Gerencial do GARE11 - AGO24; (5) Trata-se de um arredondamento do valor 260.897.
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FII I
GARE11 Sovea RE | -
CONTRATOS LOCACAO INQUILINOS IMOVEL RECICLAGEM ESTABILIDADE
ATIPICOS LONGO QUALIDADE ESTRATEGICO CAPITAL PREMIO
FORTES™ PRAZO DE CREDITO INQUILINO ™ LUCRO IMOB ™ DIVIDENDOS
1 2 3 4 5 6
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ESTUDO DE VIABILIDADE
O FUNDO HOJE P .

diversificacdo, inquilinos e tipologia dos imdveis ;
DNA QUE BUSCAMOS ADOTAR ©

PORTFOLIO DO FUNDO
TIJOLO
Vo 28 s ' 27% e MULTI TIPOLOGIA
= @ 19% [l sp 27% [ MATEUS
éﬁ.@“ 51% [J] RENDA URBANA ; 16% [ Pe % 24% [ GPA HIGH GRADE
TIPOLOGIA 49% [} LoGisTICcA GEOGRAFIA 14%  BA DLETRIENCAL 16% BRF
porreceita porreceita 6% AL porreceita 3 % ALMANARA
18% [l ouTrOS 2% ] AR LiQUIDE HIGHLIGHTS
estados
BRF ALIMENTOS AAA do Brasil

AIRLIQUIDE GASINDUSTRIAL  AAA éea”nii et

desenvolvimento

CONCENTRACAO @ GPA VAREJO AA+ estratégias principais

RATING (" INQUILINOS
BENS DE
. ) BAT
IMOVEIS GARE11 73 /O AAA CONSUMO AAA 05 o
o GRUPO logistico
O/ PIB
63 /O BRASIL MATEUS VAREJO AAA 20renda urbana
ALMANARA ALIMENTOS N/A

279

mil m2 de ABL

Fonte: (1) Relatério Gerencial GARE11 referente a Ago-24; (2) Site BRF-global.com; (3) Site AirLiquide.com; (4) Site GPA.com,br; (5) Site batbrasil.com; (6) Site GrupoMateus.com.br; (7) Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
Notas: (1) Rating publicado pelas empresas em Dez.2023; (2) Considera PIB por estados publicados pelo IBGE, com data base do ano dg 2021; (3) Dados baseados na visdo da Gestora (4) O HISTORICO DO FUNDO NAO REPRESENTA E
NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE DESEMPENHO FUTURO.
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ESTUDO DE VIABILIDADE

OS IMOVEIS

mais de 279mil m2 de abl em 25 ativos

LOGISTICO

BAT | SOUZA CRUZ
Cachoeirinha | RS
Prazo10anos (Atipico)
ABL = 79.984 m?

Sabard | P Cap tal
Prazo 15 anos (Atipico)
ABL =7.252m?

ACUCA

Sto. André | SP

Prazo 15 anos (Atipico)
ABL=2.112m?

PAO DE

RENDA URBANA

Timon I MA
Prazo 25 anos (Atipico)
ABL =15.643 m?

BRF | ViS/ \

/itoria Sto. Ant3o | PE
Prazo 25 anos (Atipico)
ABL = 30.694 m?

| GPA

/\() DE A (, JCAR |
Vila Leopoldina | SP Capl‘\al
Prazo 15 anos (Atipico)
ABL=2.141m?

PAO DE ACUCAR | GPA

Angélica | SP Ccp.lal
Prazo 18 anos (Atipico)
ABL=2.479m?

GRUPO MATE!
Sousa | PB

Prazo 25 anos (Atipico)
ABL =6.307 m?

Fonte: Relatério Gerencial GARE11 referente a Ago-24

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SEC;AOI%DE FATORES DE RISCO

AIR LIQUIDE | CANOAS
Canoas | RS

Prazo 14 anos (Atipico)
ABL =7.000m?

B L

i
8
s

™
PAO DE ACUCAR | GPA
Campinas | SP

Prazo 15 anos (Atipico)
ABL=2.895m?2

PAO DE ACUC) \'3
Pdroqum!RJ
Prazo 18 anos (Atipico)

ABL =5.439 m?

GRUFPO MATEUS
Jacobina | BA

Prazo 25 anos (Atipico)
ABL = 12.850 m?

.

E ACUCAR

PAO DE
Abilio Soares | SP Capud!
Prazo 15 anos (Atipico)
ABL = 3.540m?

Buzxos IARJ
Prazo 18 anos (Atipico)
ABL =2.786 m?

~._1I\"/'3(\) MATEUS
Cajazeiras | PB

Prazo 25 anos (Atipico)
ABL =7.900m?

ALMANARA

Jandira | SP
Prazo 17 anos (Atipico)
ABL = 5.409m?

PAO DE ACUCAR
Lago Norte | DF
Prazo 15 anos (Atipico)
ABL =2.994m?

RUPO \'!" EUS
ItabundlBA
Prazo 25 anos (Atipico)
ABL=7.316 m?

Vitéria da Co".qu«sta IBA
Prazo 25 anos (Atipico)
ABL=12810m2

| GPA

5’AO

Go:éma F‘amboyant IvG
Prazo 15 anos (Atipico)

ABL =6.130m?

Macelo Trla;)xche.A'AL
Prazo 25 anos (Atipico)
ABL=14.794 m?

GRUPO MATEU

Coité | BA

VE A .VC‘H(
L02 No’te | DF
Prazo 15 anos (Atipico)
ABL =3.660 m?

82l

-
3

e 3
GRUPO MATEUS
Macei6 Antares | AL
Prazo 25 anos (Atipico)
ABL=11.637m?

Prazo 25 anos (Atipico)

ABL = 7.693m?
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ESTUDO DE VIABILIDADE

_ F” I CARREFOUR ATACADAO | CAMPO GRANDE- MS
HIGHLIGHTS DA AQUISICAO ST RE | «

1,6B| DE PATRIMONIO LIQUIDO (")

ativos sob gestao distribuidos em 15 estados ?

4OATIVOS 2

imdveis que consideramos estratégicos para operacdo de seus inquilinos ®) M.x MA;rEUS | TIMON - MA »

100+

contratos atipicos de locagado (multa de 100% do contrato)

14,4 e e

anos de prazo de aluguel @

7,1 M M (:Z))E LIQ. DIARIA

4° liquidez de todo o IFIX Tijolo

R A o

o R X A

31 2M(‘IDL INVESTIDORES

fundo com o maior crescimento de todo o IFIX©

@
98% INQUILINOS
com ratings de crédito AA+ e AAA.

FIl HIBRIDO DE TIJOLO
67% Renda Urbana e 33% Logjistico® 2

TRATAM-SE DE ESTIMATIVAS, QUE NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADAS, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA ST m— T pTT— - —"
DE DESEMPENHO FUTURO OU DE ISENCAO DE RISCOS AOS ACIONISTAS. AS INFORMACOES PRESENTES SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER otas : (1) Condicionado a0 montante captado no &mbito da oferta publica da 67 emissao de cotas do Fundo de Investimento Imobiliario Guardian Real Estate; (2)

SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES, CONFORME FATOR DE RISCO PREVISTO NESTE MATERIAL PUBLICITARIO E NO PROSPECTO. OS CENARIOS APRESENTADOS NAO SAO GARANTIA '”f°."“?95§5 condicionadas 2 C?(;‘C'“SéOdda OP?ura‘fO ’;“b"cada o Fato f'e'e"a”fj . d'g 22/10/2024; (3) Ca’adj”sgca basegdafa visao da dGes““a; 4 C.°”S'derza
DE DESEMPENHO projecao da gestora; (5) Considera todos os fundos do IFIX Tijolo, conforme dados da Quantum Finance de Set24-2024;; (6) Considera o crescimento de

cotistas de fundos do IFIX que ja eram operacionais e possuiam mais de 2000 investidores a partir de 31/12/2022.
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EM ESPECIAL A SE(;AOWPE FATORES DE RISCO



ESTUDO DE VIABILIDADE

OS NOVOS IMOVEIS DO FUNDO

mais de 264 mil m?2 de ABLem 15 ativos (!

CARREFOUR| AT, ACADA
Araraquara | SP

Prazo 13 anos (Atipico)
ABL=14.483m?

CARREFOUR| ATACADACQO
Atibaia | SP

Prazo 13 anos (Atipico)

ABL = 12.698 m?

S

,ﬁ_ga*, W o 43T l—-"
=

v:(\nREx O F‘] f\lf\rADﬁO
Caraguatatuba | SP

Prazo 13 anos (Atipico)
ABL=13.899 m?

CARREFOUR| ATACADACO
Barretos | SP

Prazo 13 anos (Atipico)

ABL = 13.748 m?

P ——

T
\,ARK”FC‘\M\ ATACADAO

Boa Vistal RR
Prazo 13 anos (Atipico)
ABL = 33.628 m?

g
2
S
[ . s
S Y sl i -
| L =i e N W e =
% CARREFOUR| ATACADAO CARREFOUR| ATACADAO CARREFOUR| AT TACADAO CARREFOUR| ATACADAO
I!I.:J Presidente Prudente | SP Campo Grande | MS Maringa | PR Santa Barbara D'Oeste | SP
Prazo 13 anos (Atipico) Prazo 13 anos (Atipico) Prazo 13 anos (Atipico) Prazo 13 anos (Atipico)
ABL=14.010m? ABL= 13.334m? ABL=11.525m? ABL = 12.008 m?
[
g
- Jﬂﬂi\'&A
= e \\“'-"\ ——
= P77Z50\S S .
CARREFOUR | ATAC CARREFOUR| ATACADAO CARREFOUR | ATACADAO CARREFOUR | ATACADAO
: | l I
Fortaleza Eusébio | CE Lucas do Rio Verde | MT Cuiba Tijucal | MT Barra do Gargas | MT
Prazo 13 anos (Atipico) Prazo 13 anos (Atipico) Prazo 13 anos (Atipico) Prazo 13 anos (Atipico)
ABL=14.313m? ABL=15.020 m? ABL =52.897 m? ABL=14.341m?
Fonte: Fato relevante publicado no dia 22/10/2024 | Notas: (1) Informagées condicionadas a conclusdo da operagdo publicada em Fato relevante no dia 22/10/2024

CARREFOUR| ATACADAO

Anapolis | GO
Prazo 13 anos (Atipico)
ABL= 14.103 m?

2w

f > g 7

CARREFOUR | ATACADAO
Trés Lagoas |MS

Prazo 13 anos (Atipico)
ABL=13.743 m?

Fil
GUARDIAN
REALESTATE

GA'

NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA [\IAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE 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, OS RECURSOS CAPTADOS POR MEIO DA OFERTA SERAO DESTINADOS PARA A AQUISICAO DE ATIVOS, AINDA NAO DEFINIDOS ATE A PRESENTE DATA 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
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ESTUDO DE VIABILIDADE

. Sl GA'
O FUNDO POS OFERTA Steet RE | -

mais de 543 mil m2 de ABL(" em 40 ativos

v
~%
(o] R BRF| VISA E
- Cachoemnna]RS Vitoria Sto. Antdo | PE CanoaisS S&o José dosCampov!SP Jand[ra] sp
Prazoi0anos (Atipico) Prazo 25 anos (Atipico) Prazo 14 anos(Atipico) Prazo 15 anos{Atipico) Prazo 17 anos (Atipico)
ABL=79984m? ABL=30.694m? ABL=7.000m? ABL=17.800m? ABL=5409m?
DE ACUCS 3PA cUC/ wv DE ACL CAR|GP i C : JS
Sabaral SP Capltal Vila Leopoldina | SP Capxtal Campinas| SP Ab1l|o qDaresl SP Cap:ta! Lago Norte| DF Goiania FlarrboyanthO L02 NorthDF Timon | MA
Prazo 15 anos (Atipico) Prazo 15 anos (Atipico) Prazo 15 anos (Atipico) Prazo 15 anos (Atipico) Prazo 15 anos (Atipico) Prazo 15 anos (Atipico) Prazo 15 anos (Atipico) Prazo 25 anos (Atipico) Prazo 25 anos (Atipico)
ABL=7.252m? ABL=2.141m? ABL=2.895m? ABL=3540m? ABL=2994m? ABL=6.130m? ABL=3.660m? ABL=15.643m? ABL=6307 m?
Z ) [ 2 G 5 S OR
g Sto. André| SP Angehca | SP Capital ParéquialRJ Buzios|RJ ltab\_na1 BA Maceio TraplcthAL Maceid Antares [AL Jacobina|BA Cajazeiras|PB
(4 Prazo 15 anos(Atipico) Prazo 18 anos (Atipico) Prazo 18 anos (Atipico) Prazo 18 anos (Atipico) Prazo 25 anos(Atipico) Prazo 25 anos (Atipico) Prazo 25 anos(Atipico) Prazo 25 anos (Atipico) Prazo 25 anos (Atipico)
> ABL=2.112m? ABL=2479m? ABL=5.439m? ABL=2786m? ABL=7316m? ABL=14.794m? ABL=11.637m? ABL=12850m? ABL=7.900 m?
D [ bt
2 o
L — ~ 1
(4 | B e —
[ o e -
. ;—” M ~ -~ = - . T - A a
- OUR| ATACADAO OUR| ATACADAO CA UR | < CAR CADAO CAR JUR| ATACADAD CARREFOL ATACADAO ( FC
Vitéria da Conquista | BA Coité | BA Araraquaral SP Atibaia | SP Barretos|SP Caraguatatuba ISP . Preswdcntc Pmdente] SP Campo Grande | MS
Prazo 25 anos (Atipico) Prazo 25 anos (Atipico) Prazo 13 anos (Atipico) Prazo 13 anos (Atipico) Prazo 13 anos(Atipico) Prazo 13 anos (Atipico) Prazo 13anos$l§t1pxco) Prazo 13 anos (Atipico) Prazo 13 anos (Atipico)
ABL=12.810m? ABL=7.693m? ABL=14.483m? ABL=12.698m? ABL=13.748m? ABL=13.899m? ABL=33.628m* ABL=14.010m? ABL=13334m?

5 S AN
CARRE | ATACAD CAF | ATACADAO | UR| £ CA QUR| ATACADA 4 ATA C FOUR]| i
Maringé| PR SantaBarbaraD "este| SP apolis Fortaleza Eusébio | CE LucasdoRioVerde! MT Cuiba Tijucal | MT Barrado(‘arca“[MT Trés Lagoas!MS
Prazo 13 anos (Atipico) Prazo 13 anos (Atipico) Prazo 13 anos (Atipico) Prazo 13 anos (Atipico) Prazo 13 anos(Atipico) Prazo 13 anos (Atipico) Prazo 13 anos(Atipico) Prazo 13 anos(Atipico)
ABL=11.525m? ABL=12.008m? ABL=14.103m? ABL=14313m? ABL=15.020m? ABL=52.897m? ABL=14341m? ABL=13.743m?

Fonte: (1) Relatério Gerencial GARE11 referente a Ago-24; (2) Fato relevante publicado no dia 22/10/2024 | Notas: (1) Informagdes condicionadas a conclusdo da operagéo publicada em Fato relevante no dia 22/10/2024 | Notas: A PROJECAO DA CARTEIRA ACIMA DEPENDE DA AQUISICAO DOS IMOVEIS CONSTANTES DO PIPELINE
MERAMENTE INDICATIVO DA OFERTA, NAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA OU ESCOLHERA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA NA FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE.

LEIA O PROSPECTO, A LAMINAE O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SEC;AC%O(PE FATORES DE RISCO




ESTUDO DE VIABILIDADE

& GA' I

A NOVA FOTOGRAFIA DO FUNDO REAL ESTATE ”
diversificacdo, inquilinos e tipologia dos imdveis
DNA QUE BUSCAMOS ADOTAR

TIJOLO
\ 26% Il sp P 32% [l CARREFOUR ATACADAO MULTI TIPOLOGIA

PORTFOLIO DO FUNDO ®

19% M RS @ 19% [ BAT
11% I e 19% B MATEUS MIX HIGH GRADE

67% ] RENDA URBANA

Trsosy N 33% M Locistea “acves ) 9% e “iNGuiLiNoS i 16% _ GPA
porreceita porreceita 7% RJ por re 1 1 % Il_i BRF
28% . OUTROS 2% . ALMANARA HIGHLIGHTS
2% ] AR LIQUIDE
CARREFOUR 15
amacaoio TR AR )
BRF ALIMENTOS AAA
- . renda
‘3 ) ganho de capital
N . AIRLIQUIDE  GAS INDUSTRIAL AAA desenvolvimento
CONCENTRACAO @ estratégias principais (4)
RATING (" INQUILINOS
GPA VAREJO AA+
82% AAA
BENS DE
: BAT CONSUMO AAA 05 logistico
IMOVEIS GARE11 35
_ GRUPO renda urbana
75% ot @ e VAREJO AAA
@ 5% &rasi -
ALMANARA ALIMENTOS N/A 5 43
Fonte: (1) Gestora; (2) Site BRF-global.com; (3) Site AirLiquide.com; (4) Site GPA.com,br; (5) Site batbrasil.com; (6) Site GrupoMateus.com.br; (7) Site Grupocarrefourbrasil.com; (8) Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica | m|| m2 de ABL
Notas: (1) Rating publlcado pelas empresas em Dez 2023; (2) Considera PIB por estados publicados pelo IBGE, com data base do ano de 2021; (3) Informagdes condicionadas a conclusdo da operagao publicada em Fato relevante no dia

22/10/2024; (4) Carateristicas baseadas na Visdo da Gestora (5) QUALQUER RESULTADO PROJETADO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU §UGESTAO DE RESULTADO FUTURO OU GARANTIDO AOS INVESTIDORES. O DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO ESTIMADO. NAO HA GARANTIA DE QUE AS ANALISES DO GESTOR SE MATERIALIZEM, BEM
COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANGCAR O RETORNO ESPERADO

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SE(;AOZOIDE FATORES DE RISCO




ESTUDO DE VIABILIDADE
& GA'

PIPELINE FUTURO INDICATIVO sy RE |

buscando reequilibrar a relacéo logistica | renda urbana

PORTFOLIO DO FUNDO

MULTA [ HVAVA®) RATING VALOR CAP
RESCISAO (anos) CREDITO ESTIMADO  ESTIMADO

REGIAO PERFIL DO IMOVEL SETOR ATUACAO  PERFIL CONTRATO

STATUS

100% Saldo

SUDESTE GALPAO LOGISTICO VAREJO Atipico Contrato 20 37.000 AAA 350.000.000 9.5% EM NEGOCIACAO
~ , o 100% Saldo X
SUL GALPAO LOGISTICO BENS DE CONSUMO Atipico Contrato 20 65.000 AAA 60.000.000 10,5% EM NEGOCIACAO
~ , o 100% Saldo ‘
SUDESTE GALPAO LOGISTICO BENS DE CONSUMO Atipico Contrato 12 20.350 N/A 90.000.000 10,0% EM ANALISE
~ , AUTOMOBILISTICO / . 100% Saldo . )
SUDESTE GALPAO LOGISTICO BENS DE CONSUMO Atipico Contrato 8-10 110.000 AAA 300.000.000 9,5% EM ANALISE
~ , o 100% Saldo X
NORDESTE GALPAO LOGISTICO VAREJO Atipico Contrato 20 34.000 AAA 80.000.000 9,0% EM NEGOCIACAO
. 100% Saldo )
NORDESTE ATACAREJO VAREJO Atipico Contrato 20 9.500 AAA 55.000.000 8,5% EM ANALISE
ENTRO- 100% Sald ~
- o ATACAREJO VAREJO Atipico Vo7 saldo 20 29.500 AAA 95.000.000 91% EM NEGOCIACAO
OESTE Contrato ’

037 305 18 10

mil m2 de ABL de valor estimado contratos atipicos

Notas: (1) os potenciais negdcios ainda ndo podem ser considerados como imdveis pré-determinados para aquisigdo/desenvolvimento com os recursos a serem captados na Oferta; e (2) 100% (cem por cento) dos recursos a serem captados no &mbito da Oferta ainda ndo possuem destinagéo garantida"; (3) NAQOBSTANTE o
EXPOSTO ACIMA NAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA OU ESCOLHERA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA NA FORMA PREVISTA, O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE INDICATIVO. OS RECURSOS DA OFERTA PODERAO SER DESTINADOS PARA A AQUISICAO DE ATIVOS, AINDA NAO DEFINIDOS
ATE A PRESENTE DATA. 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"

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SE(;AOZOPE FATORES DE RISCO



ESTUDO DE VIABILIDADE

Sl GA'
O GARE11 | COMO FICA GALGH®  GAREN® GAREN" sl R

ANTES PREVISTO 52 EMISSAO [ON]= PREVISTO 62 EMISSAO
PATRIMONIO rs 0,5 rRs10 R$1,2
LIQUIDO bilhdes bilhdes bilhes bilhdes
TIPOLOGIA
IMOVEIS LOG LOG | RU LOG | RU
QUANTIDADE 05 12 25
IMOVEIS ativos ativos ativos ativos
INQUILINOS
D|VERS|F|CACAO gﬁinos g?linos gginos inquilinos
PRAZO MEDIO
ALUGUEIS Z,(Q !n10’§ a1n§s’o anos
ATIPICIDADE 100% 100% 100% .
ALUGUEIS multa integral multa integral multa integral multa integral
ALAVANCAGEM 5
FINANCEIRA gb?eogtivo gbéeoétivo s%b3re Ca>tivo sobre ativo
INVESTIDORES 81 130 261
BASE mil cotistas mil cotistas mil cotistas mil cotistas
LIQUIDEZ rR$15 RS 2,7 RS 6,2
DIARIA IIES milhées milhdes milhdes
DIVIDEND 108 1,2 "1
YIELD ao ano ao ano ao ano ao ano

Fonte: Relatério Gerencial GARE11 referente a Ago-24 | Notas: (1) Considera Informagdes extraidas do Relatério Gerencial e do Informe Mensal do GARE11 de Ago-24; (2) Condicionado ao montante captado no dmbito da oferta publica da 6* emissédo de cotas do Fundo de Investimento Imobilidrio Guardian Real Estate e a
liquidagdo dos ativos publicados no fato relevante no dia 22/10/2024. (3) Projecao baseada no estudo de viabilidade; (4) Considera o crescimento de cotistas desde Dez 2023 de todos os fundos do IFIX; (5) Considera a projecdo da gestora; (6) Proje¢éo do dividendo médio 3 anos - Estudo de Viabilidade; (4) QUALQUER
RESULTADO PROJETADO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RESULTADO FUTURO OU GARANTIDO AOS INVESTIDORES. O DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO ESTIMADO. NAO HA
GARANTIA DE QUE AS ANALISES DO GESTOR SE MATERIALIZEM, BEM COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANGAR O RETORNO ESPERADO

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SE(;AOZOPE FATORES DE RISCO




O GARE11 | COMO FICA

PATRIMONIO
LiQuiDO

TIPOLOGIA
IMOVEIS

QUANTIDADE
IMOVEIS

INQUILINOS
DIVERSIFICACAO

PRAZO MEDIO
ALUGUEIS

ATIPICIDADE
ALUGUEIS

ALAVANCAGEM
FINANCEIRA

INVESTIDORES
BASE

LIQUIDEZ
DIARIA

DIVIDEND
YIELD

Fonte: Relatério Gerencial GARE11 referente a Ago-24 | Notas: (1) Considera Informagées extraidas do Relatério Gerencial e do Informe Mensal do GARE11 de Ago-24; (2) Condicionado ao
Estate e a liquidagao dos ativos publicados no fato relevante no dia 22/10/2024. (3) Projecéo baseada no estudo de viabilidade; (4) Considera o cresc

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SEQAOZOPE FATORES DE RISCO

ESTUDO DE VIABILIDADE

GARE11"

HOJE

rR$1,2

bilhées

25
06

100%

multa integral

23

sobre ativo

261

mil cotistas

RS 6,2

milhdes

PREVISTO 6* EMISSAO

ao ano

GUARDIAN
REALESTATE

HIGHLIGHTS

AMPLIACAO DO PATRIMONIO DO FUNDO

MANUTENGCAO PERFIL DOS IMOVEIS

AMPLIACAO DA CARTEIRA DE IMOVEIS

DIVERSIFICACAO DE INQUILINOS

PRESERVAGCAO DO LONGO PRAZO DOS CONTRATOS

MANUTENCAO DA ATIPICIDADE DOS ALUGUEIS
REDUCAO DA ALAVANCAGEM

AMPLIACAO DA BASE DE COTISTAS
INCREMENTO DA LIQUIDEZ DIARIA

PRESERVACAO DO PATAMAR DE RENDIMENTOS

montante captado no ambito da oferta publica da 6* emisséo de cotas do Fundo de Investimento Imobilidrio Guardian Real
imento de cotistas desde Dez 2023 de todos os fundos do IFIX; (5) Considera a projecdo da gestora; (6) Projecado do dividendo médio 3 anos - Estudo de Viabilidade

GA'

O DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO ESTIMADO. NAO HA GARANTIA DE QUE AS ANALISES DO GESTOR SE

QUALQUER RESULTADO PROJETADO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO E SOB
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RESULTADO FUTURO OU GARANTIDO AOS INVESTIDORES
MATERIALIZEM, BEM COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANGCAR O RETORNO ESPERADO



ESTUDO DE VIABILIDADE

g Fi
g‘é GUARDIAN
REALESTATE

4,
ESTUDO DE VIABILIDADE

DA EMISSAO

EM ESPECIAL A SE(;AOZOPE FATORES DE RISCO



ESTUDO DE VIABILIDADE

PROJECAO DE RESULTADOS

como ficaria o fundo apds a emissao e aquisicado dos novos ativos

ESTUDO DE VIABILIDADE DO FUNDO

Fl
GUARDIAN
REALESTATE

GA'

RESULTADO DEZ/24 JAN/25 FEV/25 MAR/25 ABR/25 MAI/25 JUN/25 JUL/25 AGO/25 SET/25 OUT/25 NOV/25 DEZ/25 ANO 2 ANO 3
RESULTADO IMOB. LOGISTICO (000) 7.730 8.157 7.965 7.281 7.079 6.849 7.068 6418 6.857 6.766 3.103 3.103 3.103 37.963 39.961
RESULTADO IMOB. RENDA URBANA (000) 7.578 10.320 9.243 9.650 9.853 10.070 9.938 10.505 10.193 10.406 13.735 13.728 13.852 171.651 172917
RSULTADO FINANCEIRO (000) 2,522 1557 1.941 2.140 2.191 2246 2.080 2.326 2.060 2.087 2.462 2.271 2.427 21552  16.420
OUTROS - . i - - - - i - - - - : : -
RECEITAS LIQUIDAS (000) 17.829 20034 19149  19.071 19123 19165  19.087  19.249 19410 19259 19300  19.102  19.382 231166  229.298
DESPESAS FINANCEIRAS (000) 1.867 4299 3.533 3516 3.507 3489 - 3471 - 3453 3435 - 3523 3.505 3.486 3.646 - 43180 - 41252
GESTAO / ADM (000) 1.260 1.033 913 - 853 - 913 973 - 913 - 1.093 973 - 1.033 1.093 913 1.033 - 11.558 - 11.618
OUTROS (000) 106 - 106 106 - 106 - 106 106 - 106 - 106 106 - 106 106 106 106 - 1266 1.266
DESPESAS TOTAIS (000) 3.232 5.438 4552 - 4.474 4526 4568 - 4490 - 4.652 4514 - 4.662 4703 4505 4.785 - 56.004 - 54136
RECEITAS LIQUIDAS (000) 17.829 20034 19149  19.071 19123 19165  19.087  19.249 19410 19259 19300  19.102  19.382 231166  229.298
DESPESAS (000) 3.232 5.438 4.552 4474 4526 4568 - 4490 - 4.652 4514 - 4662 4.703 4.505 4785 - 56004 - 54136
RESULTADO LIQUIDO (000) 14597 14597 14597 14597 14597 14597 14597 14597 14597 14597 14597 14597 14597 175163  175.163
QTD. DE COTAS (000) 175.866 175.866 175.866 175.866 175.866 175.866 175.866 175.866 175.866 175.866 175.866 175.866 175.866 175.866 175.866
DY | COTA EMISSAO 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 11,07% 11,07%
DY|ANUALIZADO 11,07% 11,07% 11,07% 11,07% 11,07% 11,07% 11,07% 11,07% 11,07% 11,07% 11,07% 11,07% 11,07% 11,07% 11,07%
PATRIMONIO LiQUIDO (000) 1527446 1505391 1526483 1.512.400 1.505.273 1.502.741 1.498.202 1.512.039 1.506.648 1512334 1523598 1515549 1.505.659 1.509.036 1.554.051

1° MES IMPACTO NOVAS COTAS EMITIDAS E INGRESSO PORTFOLIO CARREFOUR

Notas: (1) Condicionado ao montante captado no ambito da oferta publica da 6* emissdo de cotas do Fundo de Investimento Imobiliario Guardian Real Estate e a liquidagéo dos ativos publicados no fato relevante no dia 22/10/2024.; (2) Vendas de ativos de varejo e renovagéo de contratos a patamares de mercado; (3) Projecdes
de IPCA/IBGE s&o baseadas nos relatérios Focus de Setembro 2024 | QUALQUER RESULTADO PROJETADO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RESULTADO FUTURO OU GARANTIDO AOS
INVESTIDORES. O DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO ESTIMADO. NAO HA GARANTIA DE QUE AS ANALISES DO GESTOR SE MATERIALIZEM, BEM COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANCAR O RETORNO ESPERADO

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SE(;AC%OPE FATORES DE RISCO



ESTUDO DE VIABILIDADE
3 GA

GARE11 FRENTE AOS FUNDOS COMPARAVEIS Réﬂ?}ﬁ?

potencial de geracdo de rendimentos @ VP frente aos fundos comparéaveis "

PREMIO GARE11 PREMIO GARE11 PREMIO GARE11
25 15% 20%

10,0%
9,5% % 9,5%
8,8% . 9,2% 2.4% 9,0%
7,4% < o 8
z 8,4/) 814/°
<
()
- oz
(o) - )
() g
o (a)
U)m (/)z
E~E EI&J I — - hV4 = =
<9 <9 2 8 a8 8 8 28
0o 20 2 2 2 2 2 2
L = = s | s | o | - | o | - |
= = == T T T T L L
P/VP 0,86 0,99 0,69 0,45 0,97 0,98 O,72 1,00 094 0,88 0,93 0,87 0,75
I Fi TIJOLO HIBRIDO I Fii TIJOLO RENDA URBANA FIl TIJOLO LOGISTICO

Fonte: Relatério Gerencial GARE11 referente a Ago-24 | Notas: (1) O estudo representa os maiores fundos comparaveis presentes no IFIX e a média retrata a média ponderada por patriménio liquido dos fundos presentes na amostra;
O HISTORICO DO FUNDO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE DESEMPENHO FUTURO

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SE(;AONPE FATORES DE RISCO



FAIXA DE NEGOCIAGAO ULTIMOS 6M

GARE11

90 902 910 930

ESTUDO DE VIABILIDADE
POTENCIAL DE VALORIZACAO DA COTA POS OFERTA

potencial de apreciacdo da cota pds oferta, pelo multiplo dos peers !

GARE11 NO
MULTIPLO YIELD MKT

PRECO COTA
10,36
DIVIDEND YIELD

9%

10,50
o |

FIl TIJOLO RDA URBN

GARE11NO
MULTIPLO YIELD MKT
FIl TIJOLO LOGISTICO
PRECO COTA

10,87

DIVIDEND YIELD

92%

1,00

1,50

GARE11NO
MULTIPLO YIELD VP

FIl TIJOLO LOGISTICO
PRECO COTA

11,82

DIVIDEND YIELD

84%

12,00

13,00

= GA”
VN RE [ =
REAL ESTATE

111% 11,0% 109% 10,7%
GAREMNM

95%

RECOMENDACOES E COBERTURAS

presente em diversas carteiras recomendadas

XP BANCO DO BRASIL

ELEVEN SUNO

SANTANDER

LEVANTE

GUIDE

NORD

EQI

|
91%

GARE11NO
MULTIPLO YIELD VP

FIl TIJOLO RDA URBN
PRECO COTA
10,82

DIVIDEND YIELD
92%

CLUBE FII

FINCLASS

8,7%

GARE11 NO
MULTIPLO YIELD MKT

FIl TIJOLO HIBRIDO

PRECO COTA
11,36

DIVIDEND YIELD
88%

BANCO DAYCOVAL

CM CAPITAL

LUMI

|
83%

ORAMA

WISIR

7,7%

NOMOS

»
>

GARE11 NO
MULTIPLO YIELD MKT

FIl TIJOLO HIBRIDO

PRECO COTA
13,84
DIVIDEND YIELD

72%

INVESTIDOR10

Fonte: Relatério Gerencial GARE11 referente a Ago-24 | Notas: (1) O estudo representa os maiores fundos comparéveis presentes no IFIX e a média retrata a média ponderada por patriménio liquido dos fundos presentes na amostra;

QUALQUER RESULTADO PROJETADO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RESULTADO FUTURO OU GARANTIDO AOS INVESTIDORES. O DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO
ESTIMADO. NAO HA GARANTIA DE QUE AS ANALISES DO GESTOR SE MATERIALIZEM, BEM COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANGAR O RETORNO ESPERADO.

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SE(;AOZOPE FATORES DE RISCO



ESTUDO DE VIABILIDADE

ANEXO || : 7 |

Principais Premissas do Estudo de Viabilidade

Y
L 4

q ...m’*‘ 2
LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SEQAC%@DE FATORES DE RISCO



ESTUDO DE VIABILIDADE

GUARDIAN I
mniasres RE J

PREMISSAS ADOTADAS

- PREMISSAS MACROECONOMICAS

*  Receitas Financeiras
* Remuneragdo das disponibilidades:
95% alocados a 100% do CDI.
5% alocados a 85% do CDI.
» CDlbaseado na Curva DI x Pré 360, disponivel na BM&F/B3, a partir de agosto de 2024.

Indexadores de Inflacio
= Utilizagdo do Boletim Focus e relatérios dos principais bancos privados do pais para projegdes para 2024.
» Interpolacdo de curvas de juros prefixadas (ETTJ PRE) e pés-fixadas (ETTJ IPCA) para calcular a inflagio implicita para os anos
2025,2026 e 2027.

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SE(;AOZNI)DE FATORES DE RISCO




ESTUDO DE VIABILIDADE

GUARDIAN I
mniasres RE § 7

PREMISSAS ADOTADAS

* PREMISSAS DE RECEITAS

Receitas Imobiliarias Recorrentes
» Considera contratos de locacdo vigentes do fundo, anualmente corrigidos pelo IPCA.
» 100% dos imoveis estao locados (vacancia zero), com contratos de longo prazo sem previsdo de ganhos reais.

Receitas Imobiliarias dos Novos Empreendimentos
» Consideraa conclusdo da operacédo divulgada em fato relevante no dia 22 de outubro de 2024.

Receitas Imobiliarias Nao-Recorrentes
»  Projecdo baseada na venda de ativos nos anos de 2025, 2026 e 2027, com cap rates entre 6,50% e 8,00% a.a.

Outras Receitas
»  |nclui receitas de recursos ndo alocados em imdveis, direcionadas a instrumentos de investimento conforme o
regulamento do Fundo.

LEIA O PROSPECTO, A LAMINAE O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SE(‘:AOnPE FATORES DE RISCO




ESTUDO DE VIABILIDADE

GUARDIAN I
eniasres RE J

PREMISSAS ADOTADAS

* PREMISSAS DE DESPESAS

* Taxade Administracdao
= 0,16%a.a. sobre Patriménio Liquido ou Valor de Mercado até R$ 500.000.000.
» 0,14%a.a. paravalores entre R$ 500.000.000 ¢ R$ 1.000.000.000.
» 0,10%a.a. paravalores acima de R$ 1.000.000.000.

+ Taxade Gestao
»  Ofundon&o serd onerado pela taxa de gestdo durante o periodo necessario para arcar com os custos da oferta de responsabilidade da gestora.
= 0,85%a.a. sobre o valor contabil ou de mercado, caso o fundo esteja no indice IFIX (min. R$ 20.000 mensal).
» 4% sobre o CAPEX de empreendimentos em construcao, durante obras.

*  Outras Despesas
»  Considera custos como: taxa de custddia, Anbima, CVM, B3, auditoria e outros.

LEIA O PROSPECTO, A LAMINAE O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SE(;AOZIPE FATORES DE RISCO




ESTUDO DE VIABILIDADE

PREMISSAS ADOTADAS

PREMISSAS DE ALAVANCAGEM

Alavancagem Atual
»  Considera a posicdo atual dos passivos do fundo.

Correcao e Vencimento
»  Saldo devedordos CRIs corrigido anualmente pelo IPCA.

Guardian-Gestora Ltda.

GUARDIAN I
mniasres RE J

S&o Paulo, 04 de novembro de 2024

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SE(;AOZIPE FATORES DE RISCO




ESTUDO DE VIABILIDADE

CONTATO

ENDERECO :
AV. PEDROSO DE MORAIS 1553, SAO PAULO, SP 05419-001

EMAIL
RIQGUARDIAN-ASSET.COM

TELEFONE
+55 11 3098 8900

SITE
WWW.GUARDIAN-ASSET.COM

LINKEDIN
GUARDIAN GESTORA S A.

0 8 [ E) KA

INSTAGRAM
GUARDIAN.GESTORA
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EM ESPECIAL A SE(;AOZIPE FATORES DE RISCO

Fil
GUARDIAN
REALESTATE

GA'



GUARDIAN
GESTORA

GUARDIAN
REALESTATE RE



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

216



04/11/2024, 18:19 Fundos.NET
Imprimir
Informe Anual
Fundo de Investimento
Nome do Imobilidrio Guardian | SEo 49 37.295.919/0001-60
Fundo/Classe: Fundo/Classe:
Real Estate
Data .de 01/10/2020 Publico Alvo: Investidores em Geral
Funcionamento:
Cédigo ISIN: | BRGALGCTF009 Quantidade de |5 oc 45 0
cotas emitidas:
Cotistas
possuem vinculo
Fundo Néo familiar ou Néo
Exclusivo? e .
societario
familiar?
Mandato: Hibrido
Classificacao Segmento de Prazo de Indeterminado
autorregulacio: | Atuacio: Hibrido Duracio:
Tipo de Gestao: Ativa
Encerramento
Data do P~razo do exercicio 31/12
de Duracgao: .
social:
Mercado de f(;lltri?:i(slfradora
negociacio das | Bolsa BM&FBOVESPA
de mercado
cotas: .
organizado:
Nome do BANCO DAYCOVAL | CNPJ do
Administrador: | S.A. Administrador: 62.232.889/0001-90
Avenida Paulista, 1793, 0300 111 0500
Enderego: 2" andar- Bela Vista- | po) o pone: 4090-2223
§0: Sdo Paulo- SP- :
01311200 3138-4061
Site: www.daycoval.com.br | E-mail: middlesmc@bancodaycoval.com.br
Competéncia: 10/2024
1. [Prestadores de servicos |[CNPJ Endereco Telefone
Gestor: GUARDIAN 37.414.193/0001-
I GESTORA LTDA 37 na 00000000
Custodiante: BANCO 62.232.889/0001- AV. PAULISTA, 1793, 11" (11) 3138-
1.2 DAYCOVAL S.A 90 ANDAR, BELA VISTA, SAO 1300
o PAULO / SP
Auditor Independente: Ernst & Av Presidente Juscelino
1.3|Young Auditores gé'366'936/0001_ Kubitschek 1909, 1909, Vila (61112)32572_
Independentes Nova Conceigdo - SP
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1.4{Formador de Mercado: -
Distribuidor de cotas: BANCO (62.232.889/0001- AV. PAULISTA, 1793, 11" _ (11) 3138-

1.5 DAYCOVAL S.A. 90 ANDAR, BELA VISTA, SAO 1300

PAULO / SP

1.6{Consultor Especializado: e
Empresa Especializada para

L7 administrar as locagoes: -

1.8|Outros prestadores de servicos':
Nao possui informacao apresentada.

2.|Investimentos FII

2.1|Descricao dos negocios realizados no periodo
Relac¢do dos Ativos . Montantes Origem dos
adquiridos no periodo Objetivos Investidos recursos
DAY T VI. GAR Rentabilizar carteira 1.701.298,53 |Caixa
TPBI GARE Rentabilizar carteira 1.700.997,96 |Caixa
ANNECY 988001 Rentabilizar carteira 26.866.957,83 |Caixa
FII BRAS Rentabilizar carteira 465.917.657,36 |Caixa
20H0695880 Rentabilizar carteira 3.200.802,67 |Caixa
24D2960594 Rentabilizar carteira 43.164,68 Caixa
19L.0823309 Rentabilizar carteira 4.705.974,24 |Caixa
21F0211653 Rentabilizar carteira 5.079.144,88 |Caixa
20G0800227 Rentabilizar carteira 18.766.468,41 |Caixa
21C0662763 Rentabilizar carteira 973.093,34 Caixa
2110682465 Rentabilizar carteira 39.320.901,52 [Caixa
21C0662763 Rentabilizar carteira 666.641,23 Caixa
20E0031084 Rentabilizar carteira 822.094,19 Caixa
1910737680 Rentabilizar carteira 6.324.619,37 |Caixa
23K2260145 Rentabilizar carteira 3.495.143,07 [|Caixa
2311270600 Rentabilizar carteira 7.231.357,59 |Caixa
221.1212138 Rentabilizar carteira 5.020.046,44 |Caixa

.|Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se

necessario, as informacoes descritas no item 1.1 com rela¢ao aos investimentos
ainda nao realizados:

O programa de investimento do Fundo para os exercicios seguintes seguira a politica de

investimentos, em conformidade com o regulamento do Fundo.

4.

Analise do administrador sobre:

4.1

Resultado do fundo no exercicio findo

ndo ha

4.2

findo

Conjuntura econdomica do segmento do mercado imobiliario de atuacio relativo ao periodo

ndo ha

4.3

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composiciio da carteira

Nado ha
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Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contabil dos ativos imobiliarios do FII| Valor Justo, nos Percentual de
Relacao de ativos Valor (RS) termos da IC\{M Valorizag:ﬁo/Desval?rizagﬁo
imobiliarios 516 (SIM ou NAO) apurado no periodo
IMOVEIS - MAT. X
59118 - CACHOERIN 365.165.813,54 NAO 0,00%
IMOVEIS - N
MAT..80.150 - 9.200.000,00 NAO 0,00%
CANOAS/RS
IMOVEIS - i
MAT..123.192-S1] 18.500.000,00 NAO 0,00%
DOS CAMP
TERRENOS - MATRIC N
21484 - VITORIA 254.500.000,00 NAO 0,00%
SANT
FII ANNECY988001 26.866.957,83 NAO 0,00%
FII BRAS 465.917.657,36 NAO 0,00%
20H0695880 2.844.729,26 SIM 0,11%
24D2960594 42.134,27 SIM 0,02%
1910823309 4.519.832,73 SIM 0,04%
21F0211653 4.902.627,60 SIM 0,03%
20G0800227 16.802.255,08 SIM 0,10%
21C0662763 936.412,40 SIM 0,04%
2110682465 38.075.903,60 SIM 0,03%
21C0662763 634.887,61 SIM 0,05%
20E0031084 901.590,39 SIM -0,10%
1910737680 6.262.869,21 SIM 0,01%
23K2260145 3.549.290,64 SIM -0,02%
2311270600 7.187.576,70 SIM 0,01%
2211212138 4.967.161,63 SIM 0,01%
23H1234723 15.025.640,26 SIM 0,00%
1710142307 36.698.485,44 SIM 0,00%
1710142635 36.698.485,44 SIM 0,00%
21A0709253 OVER 145.167.088,37 SIM 0,00%

6.1|Critérios utilizados na referida avalia¢ao

Entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo pode ser trocado ou um passivo liquidado
entre partes independentes, conhecedoras do negdcio e dispostas a realizar a transagao, sem que
represente uma operagao forgcada, conforme instru¢do CVM 516, Art. 7° §1°.

Relacgao de processos judiciais, ndo sigilosos e relevantes

Nao possui informacao apresentada.

Relacgao de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas
semelhantes, nao sigilosos e relevantes

Nao possui informagao apresentada.

Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos
judiciais sigilosos relevantes:

Nao possui informacao apresentada.
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10./Assembleia Geral

10.

1|Enderecos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral

estario a disposicdo dos cotistas para analise:

Avenida Paulista, 1.793 - 2° andar
https://www.daycoval.com.br/institucional/mercado-de-capitais

10.2|Indicaciao dos meios de comunicac¢io disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusio de

matérias na ordem do dia de assembleias gerais e o0 envio de documentos pertinentes as
deliberacdes propostas; (ii) solicitacao de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuracio.

O Administrador publicard as informagdes especificadas abaixo, na periodicidade
respectivamente indicada, em sua pagina na rede mundial de computadores
(https://www.daycoval.com.br/institucional/mercado-de-capitais) e as mantera disponiveis aos
Cotistas em sua sede, no enderego indicado neste Regulamento. As informagdes abaixo
especificadas serdo remetidas pelo Administrador 8 CVM, por meio do Sistema de Envio de
Documentos, e as entidades administradoras do mercado organizado em que as Cotas sejam
admitidas a negociagdo.

10.3|Descricio das regras e procedimentos aplicaveis a participaciao dos cotistas em assembleias

gerais, incluindo (i) formalidades exigidas para a comprovacio da qualidade de cotista e
representacio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacdo de consultas
formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participagio a
distancia e envio de comunicac¢ao escrita ou eletronica de voto.

Correio eletronico, website do administrador fiduciario
(https://www.daycoval.com.br/institucional/mercado-de-capitais). A convocagdo da Assembleia
Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a mediante correspondéncia por correio eletronico (e-
mail) e disponibilizada na padgina do Administrador na rede mundial de computadores, da qual
constardo, obrigatoriamente, o dia, hora e local em que sera realizada tal Assembleia e ainda, de
forma sucinta, os assuntos a serem tratados. Salvo motivo de for¢ca maior, a Assembleia Geral de
Cotistas realizar-se-a no local onde o Administrador tiver a sede; quando houver necessidade de
efetuar-se em outro lugar correspondéncia encaminhada por correio eletronico, enderecada aos
Cotistas indicardo, com clareza, o lugar da reunido. Por ocasido da Assembleia Geral de Cotistas
ordinaria do FUNDO, os Cotistas que detenham, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas
emitidas ou o(s) representante(s) de Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado a ADMINISTRADORA, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia
Geral de Cotistas ordinaria, que passara a ser Assembleia Geral de Cotistas ordinaria e
extraordinaria.

10.3|Praticas para a realizacdo de assembleia por meio eletronico.

Nao obstante, os Cotistas também poderao votar por meio de comunicagdo escrita ou eletronica
(via e-mail) encaminhada ao Administrador, desde que este receba o voto do Cotista com pelo
menos 01 (um) dia de antecedéncia em relag@o a data prevista para a realizagdo da Assembleia
Geral de Cotistas a que se refere o voto proferido na forma prevista neste Paragrafo.

11.

Remuneracao do Administrador

11.1{Politica de remuneracio definida em regulamento:

O Administrador recebera por seus servi¢os uma taxa de administragcdo correspondente aos
percentuais descritos na tabela abaixo (com base no patrimonio liquido do Fundo na data de
apuracao da remuneragdo), calculada sobre o valor contébil do patriménio liquido do Fundo ou
sobre o Valor de Mercado, caso as Cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo,
indice de mercado, observado o valor minimo mensal indicado abaixo, pela prestacao de servigos
de administragdo e escrituracdo de Cotas, sendo certo que o valor minimo mensal sera atualizado
anualmente, a partir de 01/03/2024, pela variagio positiva do Indice de Precos ao Consumidor
Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”).
Além da remuneragdo prevista no item 7.1, o Administrador recebera por seus servigos de
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controladoria e custodia uma remuneracao correspondente aos percentuais descritos na tabela
abaixo (com base no patrimonio liquido do Fundo na data de apuracdo da remuneracao),
calculada sobre o valor contdbil do patrimdnio liquido do Fundo ou sobre o Valor de Mercado,
caso as Cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado,
observado o valor minimo mensal indicado abaixo, sendo certo que o valor minimo mensal sera
atualizado anualmente, a partir de 01/03/2024, pela variagao positiva do IPCA/IBGE (sendo que
esta remuneracdo, em conjunto com a taxa de administragdo mencionada no item 7.1, acima, sdo,
em conjunto, a “Taxa de Administragdo”). A Taxa de Administragdo engloba os pagamentos
devidos ao Administrador, ao Custodiante, ao Escriturador e ao Gestor, € ndo inclui valores
correspondentes aos demais Encargos do Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo
com o disposto neste Regulamento e na regulamentacao vigente

Valor pago no ano de % sobre o patrimonio % sobre o patrimonio a valor de
referéncia (R$): contabil: mercado:
0,00 0,00% 0,00%

12.|Governanca

12.1

Representante(s) de cotistas

Nao possui informacao apresentada.

12.2

Diretor Responsavel pelo FII
Nome: Erick Warner de Carvalho Idade: 45
Profissao: Diretor de Administracao Fiducidria CPF: 27764653861
E-mail: erick.carvalho@bancodaycoval.com.br Forn}ag:.a 0 Administragdo
académica: de Empresas
Quantidade Quantidade de
de cotas cotas do FII
detidas do 0,00 compradas no 0,00
FII: periodo:
Quantidade
de cotas do Data de inicio na
FII vendidas 0,00 funcao: 01/08/2019

no periodo:

Principais experiéncias profissionais durante os altimos S anos

Nao possui
informacao
apresentada.

Descricao de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5
anos

Evento Descricao

Qualquer condenag¢io criminal

Qualquer condenaciio em processo administrativo da
CVM e as penas aplicadas

13.|Distribuicido de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas

Faixas de N° de cotas detido em % detido por |% detido

N° de cotistas

Pulverizacao detidas relaciao ao PF por PJ

total emitido

Até 5% das cotas  |260.897,00 125.866.045,00{100,00% 99,86% 0,14%
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Acima de 5% até
10%

Acima de 10% até
15%

Acima de 15% até
20%

Acima de 20% até
30%

Acima de 30% até
40%

Acima de 40% até
50%

Acima de 50%

14.

Transacoes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢ao CVM n°
472, de 2008

Nao possui informagao apresentada.

15.

Politica de divulgaciao de informacdes

15.1|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 a manutencao de sigilo acerca de
informacoes relevantes nao divulgadas, locais onde estardo disponiveis tais informacoes,
entre outros aspectos.

https://ri.daycoval.com.br/pt/governanca-corporativa/visao-geral O comunicado, envio,
divulgacdo e/ou disponibilizagdo, pelo Administrador, de quaisquer informacgdes, comunicados,
cartas e documentos, cuja obrigagdo esteja disposta neste Regulamento ou na regulamentagao
vigente, serd realizado por meio de correio eletronico (e-mail). A publicagdo também deve ser
feita na pagina do Administrador na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e
disponivel para acesso gratuito e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede. O Administrador
devera, ainda, simultaneamente a publicacao referida no caput, enviar as informagoes referidas
neste Capitulo ao mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a negocia¢do, bem como
a CVM, por meio do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede
mundial de computadores.

15.2|Descrever a politica de negociacao de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link

correspondente da pagina do administrador na rede mundial de computadores.

https://ri.daycoval.com.br/

15.3|Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacoes societarias do fundo, ou

disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na rede mundial de
computadores.

https://ri.daycoval.com.br/ O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocagao,
todas as informacgdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto: I.em
sua pagina na rede mundial de computadores; II.no Sistema de Envio de Documentos, disponivel
na pagina da CVM na rede mundial de computadores; e IIl.na pagina da entidade administradora
do mercado organizado em que as cotas do Fundo sejam admitidas a negociagao.

15.4|Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, manutencio, avaliacio e

fiscalizacdo da politica de divulgacio de informacgdes, se for o caso.

Sem informagao apresentada.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

As regras e prazos para chamada de capital do Fundo, se houver, estardo previstas nos documentos
relativos as ofertas de distribuicdao de cada emissao de cotas.
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Nota

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido
prestador de servigos representar mais de 5% das despesas do FII
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PROSPECTO DEFINITIVO

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO DA 6° (SEXTA) EMISSAO DE COTAS DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN REAL ESTATE
ADMINISTRADORA

BANCO DAYCOVAL S.A.

GESTORA

GUARDIAN GESTORA LTDA.
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