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CNPJ n2 25.032.881/0001-53
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Rua Gilberto Sabino, n2 215, conjunto 41, 42 andar, Pinheiros, Sdo Paulo - SP, CEP 05425-020
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TG CORE ASSET LTDA.

Rua Helena, n? 260, Edificio Atrium IV, 132 andar, Vila Olimpia, Sdo Paulo - SP, CEP 04552-050
CNPJ n2 13.194.316/0001-03

no montante total inicial de até

R$ 593.005.513,60

(quinhentos e noventa e trés milhdes, cinco mil
quinhentos e treze reais e sessenta centavos)

Codigo ISIN das Cotas do Fundo: BRTGARCTF009 - Cédigo de Negociagdo B3: TGAR11
Tipo ANBIMA: Multiestratégia Hibrido Gestdo Ativa
Segmento ANBIMA: Multicategoria
Registro da Oferta na CVM sob o n2 CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2024/162, em 27 de maio de 2024

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TG ATIVO REAL, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o ne 25.032.881/0001-53 (“Fundo”), a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada com sede na cidade de Sd3o Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Gilberto Sabino, ne 215, conjunto 41, 42 andar, inscrita no CNPJ sob o n® 22.610.500/0001-88,
devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratdrio n? 14.820, de 8 de janeiro de
2016, na qualidade de administradora do Fundo (“Administrador”) e a TG CORE ASSET LTDA., sociedade limitada com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Helena, n2 260, Edificio Atrium 1V, 132 andar,
Vila Olimpia, CEP 04552-050, inscrita no CNPJ sob o n? 13.194.316/0001-03, devidamente habilitada pela CVM para gestdo de recursos de terceiros, conforme Ato Declaratério n? 13.148, de 11 de julho de 2013, na qualidade
de gestor do Fundo (“Gestor” e, em conjunto com o Fundo e o Administrador, os “Ofertantes”), estdo realizando uma oferta publica de distribuigdo primaria, almente, de 5.077.102 (cinco milhes, setenta e sete mil, cento e
duas) novas cotas (“Novas Cotas” e, em conjunto com as cotas j emitidas pelo Fundo, “Cotas”), todas nominativas e escriturais, em classe e série Unicas, com prego unitario de emiss3o equivalente a RS 116,80 (cento e dezesseis reais e
oitenta centavos) por Nova Cota, sem considerar a Taxa de Distribui¢&o Primaria (conforme abaixo definido), observada a atualizagdo do Valor Unitério, valor este fixado, nos termos do item 7.14.2 do Regulamento, representado pelo quociente
entre o valor do patriménio liquido contébil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas do Fundo emitidas, apurado em 31 de maio de 2024 (“Valor Unitario”), perfazendo o valor total inicial, inicialmente, de R$593.005.513,60 (quinhentos e
noventa e trés milhdes, cinco mil quinhentos e treze reais e sessenta centavos), sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria, observada a atualizagdo do Valor Unitério (“Montante Inicial da Oferta”), podendo o Montante Inicial da Oferta
ser (i) aumentado em até 1.269.275 (um milhdo, duzentas e sessenta e nove mil, duzentas e setenta e cinco) Novas Cotas Adicionais (conforme abaixo definidas), em virtude do exercicio do Lote Adicional (conforme abaixo definido), total ou
parcial, de tal forma que o valor total da Oferta podera ser de até RS 741.256.833,60 (setecentos e quarenta e um milhdes, duzentos e cinquenta e seis mil, oitocentos e trinta e trés reais e sessenta centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria, observada a atualizagdo do Valor Unitério (“Montante Total da Oferta”); ou (ii) diminuido em virtude da Distribui¢do Parcial (conforme abaixo definida), desde que observada a Captagdo Minima (conforme abaixo
definido), a ser realizada sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, nos termos da Resolugdo da CVM ne 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM n2 160/22”) e demais leis e regulamentagdes aplicaveis
(“Oferta”). A Oferta consistira na distribuigdo publica primaria das Novas Cotas, no Brasil, nos termos da Resolugdo CVM n2 160/22 e das demais di: icBes legais e regt es aplicaveis, sob a coordenagio do BTG PACTUAL INVESTMENT
BANKING LTDA.,, sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de So Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n 3.477, conjunto 14, CEP 04538-133, inscrita no CNPJ sob o n° 46.482.072/0001-13 (“Coordenador
Lider”), observado o Plano de Distribuigdo (conforme definido neste Prospecto). O processo de distribuigdo das Novas Cotas podera contar, ainda, com a ades3o de outras instituigdes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais,
credenciadas junto a B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”), convidadas a participar da Oferta pelo Coordenador Lider, mediante disponibilizagdo de carta convite pela B3 (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider, as
“Instituicdes Participantes da Oferta”). A Oferta ndo contara com esforgos de colocagdo das Novas Cotas no exterior. Observados os termos e condigdes estabelecidos no Regulamento (conforme abaixo definido), sera devida pelos Investidores
da Oferta (conforme definido neste Prospecto), incluindo os atuais Cotistas do Fundo que vierem a exercer o Direito de Preferéncia (conforme definido neste Prospecto) e terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia, quando da subscrigdo
e integralizagdo das Novas Cotas, adicionalmente ao Valor Unitdrio, a taxa de distribuicdo primaria equivalente a um percentual fixo de 4,11% (quatro inteiros e onze centésimos por cento) sobre o Valor Unitdrio, correspondente ao valor de
RS 4,80 (quatro reais e oitenta centavos) por Nova Cota, observada a atualizagdo do Valor Unitario, valor este que equivale ao quociente entre (i) o valor dos gastos da distribuigdo primaria das Novas Cotas que sera equivalente a soma dos
custos da distribuigdo primaria das Novas Cotas, que inclui, entre outros, (a) comissdo de coordenagdo; (b) comissdo de distribuigdo; (c) honorarios de advogados externos contratados para atuagdo no ambito da Oferta; (d) taxa de fiscalizagdo
da CVM e taxa de registro da Oferta na Associagdo Brasileira de Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”); (e) custos com a publicagdo deste prospecto, da Iamina, de andncios e comunicados no ambito da Oferta,
conforme o caso; (f) outros custos relacionados a Oferta; e (i) o Montante Inicial da Oferta (“Taxa de Distribui¢do Primaria”). Dessa forma, os Investidores da Oferta, incluindo os atuais Cotistas do Fundo que vierem a exercer o Direito de
Preferéncia, deverdo subscrever as Novas Cotas pelo Valor Unitério acrescido da Taxa de Distribuigdo Primaria (“Prego de Emissdo”).

0 Valor Unitério foi atualizado e informado ao mercado por meio de comunicado ao mercado e fato relevante ambos divulgados nesta data (“Fato Relevante de Atualizagdo de Prego”), conforme previsto no item 5.1. deste Prospecto,
considerando, nos termos do item 7.14.2 do Regulamento, o valor patrimonial das cotas do Fundo, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do Fundo e o niimero de cotas do Fundo emitidas, apurado
em 31 de maio de 2024 (“Valor Unitario Atualizado”), observado que o Valor Unitdrio Atualizado ndo é superior ao Valor Unitério.

OFERTA PREGO DE EMISSAO (R$)* TAXA DE DISTRIBUIGAO PRIMARIA (R$)** VALOR UNITARIO DA COTA (R$)***
Por Nova Cota R$ 121,60 R$ 4,80 R$ 116,80
Montante Inicial da Oferta | RS 617.375.603,20 | RS 24.356.280,66 | R$ 593.005.513,60 |

* 0 valor do Prego de Emissdo das Novas Cotas considerando a Taxa de Distribuigdo Primaria, observada a atualizagdo do Valor Unitario.

** O valor em reais da Taxa de Distribuicdo Primdria, equivalente a 4,11% (quatro inteiros e onze centésimos por cento) do Valor Unitario, observada a atualizagdo do Valor Unitario.

*** Valor em reais equivalente a diferenca entre o Prego de Emissdo e a Taxa de Distribui¢do Priméria.

Nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM n2 160/22, a quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até 1.269.275 (um
milhdo, duzentas e sessenta e nove mil, duzentas e setenta e cinco) Novas Cotas adicionais (“Novas Cotas Adicionais”), nas mesmas condi¢des das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Administrador e do Gestor, em comum
acordo com o Coordenador Lider, que poderdo ser emitidas pelo Fundo até a data de realizagdo do Procedimento de Alocagdo (conforme definido abaixo), sem a necessidade de novo requerimento de registro da Oferta 8 CVM ou
modificagdo dos termos da Emissdo e da Oferta (“Lote Adicional”), de tal forma que o valor total da Oferta podera ser de até RS 741.256.833,60 (setecentos e quarenta e um milhdes, duzentos e cinquenta e seis mil, oitocentos e trinta e
trés reais e sessenta centavos), sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria, observada a atualizagdo do Valor Unitério. As Novas Cotas Adicionais, caso emitidas, também serdo colocadas sob o regime de melhores esforgos de colocagdo
pelo Coordenador Lider e serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta. Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM ne 160/22, a distribuigdo parcial
das Novas Cotas sendo, que a Oferta em nada sera afetada caso ndo haja a subscrigdo e integralizagdo da totalidade de tais Novas Cotas no &mbito da Oferta, desde que seja atingida a Captagdo Minima (conforme a seguir definida)
(“Distribui¢do Parcial”). A 30 da Oferta esta condicionada & subscrigdo e integralizagdo de, no minimo, R$ 29.664.864,00 (vinte e nove milhdes, seiscentos e sessenta e quatro mil, oitocentos e sessenta e quatro reais), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, observada a atualizagdo do Valor Unitrio, ival a 253.980 e cil e trés mil, novecentas e oitenta) Novas Cotas (“Captagdo Minima”). As Novas Cotas que ndo forem
efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de Colocagdo (conforme definido neste Prospecto) deverdo ser canceladas. Uma vez atingida a Captagdo Minima, o Administrador e o Gestor, de comum acordo com o Coordenador
Lider, poderdo decidir por reduzir o Montante Inicial da Oferta até um montante equivalente a qualquer montante entre a Captagdo Minima e o Montante Inicial da Oferta, hipétese na qual a Oferta podera ser encerrada a qualquer
momento. As Novas Cotas serdo registradas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribui¢do de Ativos (“DDA”); e (ii) negociagdo e liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa,
ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo as negociagdes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Novas Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

0 PEDIDO DE REGISTRO AUTOMATICO DA OFERTA FOI REALIZADO PERANTE A CVM EM 27 DE MAIO DE 2024. A OFERTA FOI REGISTRADA NA CVM EM 27 DE MAIO DE 2024, NOS TERMOS DA SECAO Il DA RESOLUGAO CVM N2
160/22. A RESPONSABILIDADE DO COTISTA E ILIMITADA, DE FORMA QUE ELE PODE SER CHAMADO A COBRIR UM EVENTUAL PATRIMONIO LIQUIDO NEGATIVO DO FUNDO. A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO
DO PROSPECTO, NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA. AS NOVAS COTAS NAO CONTARAO COM CLASSIFICAGAO DE RISCO CONFERIDA POR AGENCIA CLASSIFICADORA DE RISCO EM FUNCIONAMENTO NO PAIS.

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, BEM COMO
SOBRE AS NOVAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

ESTE “PROSPECTO DEFINITIVO DE DISTRIBUICAO PUBLICA DE COTAS DA 13¢ EMISSAO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TG ATIVO REAL” (“PROSPECTO” OU “PROSPECTO DEFINITIVO”) FOI PREPARADO COM
AS INFORMACOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS DISPOSICOES DO CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRACAO DE RECURSOS DE TERCEIROS, BEM COMO DAS NORMAS
EMANADAS DA CVM.

0S INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, NAS PAGINAS 15 A 31.

QUAISQUER OUTRAS INFORMAGCOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO, AS NOVAS COTAS, A OFERTA E ESTE PROSPECTO PODERAO SER OBTIDOS JUNTO AO ADMINISTRADOR, AO GESTOR, AO COORDENADOR LIDER E/OU
CVM, POR MEIO DOS ENDERECOS, TELEFONES E E-MAILS INDICADOS NESTE PROSPECTO.

O PROSPECTO DEFINITIVO ESTA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR; DO GESTOR; DOS COORDENADOR LIDER, DA CVM; E DA B3.
A data deste Prospecto Definitivo é de 06 de junho de 2024.

COORDENADOR LiDER ADMINISTRADOR GESTOR
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

A presente Oferta se restringe exclusivamente as Novas Cotas da Emissdo e tera as caracteristicas abaixo
descritas.

2.1. Breve descri¢dao da Oferta
O Fundo

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TG ATIVO REAL, inscrito no CNPJ sob o n° 25.032.881/0001-53,
constituido sob a forma de condominio fechado, é regido pelo seu regulamento (“Regulamento”) e tem como
base legal a Lei n2 8.668/93 e as demais regulamentagdes aplicaveis.

A Oferta

A presente oferta compreende a distribuigdo das cotas da 132 (décima terceira) emissdo do Fundo (“Novas
Cotas”, “Emissdo” e “Oferta”, respectivamente) sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, conduzida de
acordo com a Resolugdo da CVM n? 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM
n2 160/22”), a Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n2 8.668/93”), os termos e condi¢des do Regulamento
do Fundo e demais regulamentacgdes aplicaveis. A Oferta foi registrada por meio do rito automatico previsto na
Resolucdo CVM ne 160/22.

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo das Novas Cotas sera a respectiva Data de Liquidagdo
(conforme indicada neste Prospecto) (“Data de Emissdo”).

Regime de distribuicdo das Novas Cotas

A Oferta sera realizada no Brasil, sob a coordenac¢do do BTG PACTUAL INVESTMENT BANKING LTDA., sociedade
empresaria limitada, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
3.477, conjunto 14, CEP 04538-133, inscrita no CNPJ sob o n° 46.482.072/0001-13, na qualidade de instituicdo
intermediaria responsavel pela Oferta (“Coordenador Lider”), sob o regime de melhores esforgos de colocagdo.

Adicionalmente, a Oferta poderd contar, ainda, com a adesdo de outras instituicdes financeiras autorizadas a
operar no mercado de capitais, credenciadas junto a B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”), convidadas a participar
da Oferta pelo Coordenador Lider, mediante disponibilizacdo de carta-convite (“Carta-Convite”) e pela B3
(“Participantes Especiais e, em conjunto com o Coordenador Lider, as “Institui¢oes Participantes da Oferta”).

Sera admitida a Distribuicdo Parcial das Novas Cotas, devendo ser respeitada a Captagdo Minima, nos termos do
item 2.6. deste Prospecto.

Prazo de Colocacdo

A subscrigdo das Novas Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias
contados da divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta (“Antincio de Inicio”), nos termos do artigo 48 da
Resolugdo CVM n2 160/22, observado o disposto no paragrafo 42 do artigo 59 da Resolu¢do CVM n2 160/22. Uma
vez atingida a Captacdo Minima, a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade limitada, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, 215, conjunto
41, 42 andar, CEP 05425-020, Pinheiros, inscrita no CNPJ sob o n222.610.500/0001-88, devidamente credenciada
pela CVM para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme
Ato Declaratério n? 14.820, de 08 de janeiro de 2016, na qualidade de administrador do Fundo (“Administrador”)
e o Gestor, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo decidir por reduzir o Montante Inicial da Oferta
até um montante equivalente a qualquer montante entre a Captacdo Minima e o Montante Inicial da Oferta,
hipdtese na qual a Oferta podera ser encerrada a qualquer momento (“Prazo de Colocagao”).

O Anuncio de Inicio, divulgado apds a obtencdo do registro da Oferta, e este Prospecto Definitivo informam o
periodo de exercicio do direito de preferéncia pelos atuais cotistas do Fundo no ambito da Oferta (“Direito de
Preferéncia”), o Periodo de Coleta de Inteng¢des de Investimento, data na qual sera realizada a liquidagao fisica
e financeira da Oferta e do Direito de Preferéncia (“Data de Liquidagdo”).

Os recursos recebidos na integralizagdo das Novas Cotas deverdo ser depositados em instituicdo bancaria
autorizada a receber depésitos, em nome do Fundo, poderao ser aplicados em Ativos de Renda Fixa e em Ativos
Financeiros Imobilidrios, incluindo, sem limitagdo, certificados de recebiveis imobiliarios, cotas de fundo de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, desde que com liquidez compativel com as
necessidades do Fundo, nos termos da regulamentacdo aplicavel.
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Serd adotado o procedimento de alocacdo no ambito da Oferta, organizado pelo Coordenador Lider,
posteriormente a obtengdo do registro da Oferta e a divulgacao deste Prospecto Definitivo e do Antncio de Inicio
e ao término do Periodo de Coleta de Inten¢des de Investimento da Oferta, previsto no cronograma indicativo
da Oferta, para a verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas
Novas Cotas, considerando os Documentos de Aceitagdo, sem lotes minimos ou maximos (sendo certo que este
ndo se aplica aos Investidores Nao Institucionais), para defini¢do, a critério do Coordenador Lider em comum
acordo com o Administrador e o Gestor, da quantidade de Novas Cotas a ser efetivamente emitida no ambito da
Emissdo, inclusive no que se refere as Novas Cotas Adicionais (“Procedimento de Alocagdo”).

A liquidagdo fisica e financeira dos Cotistas que tenham exercido o Direito de Preferéncia serd realizada em
moeda corrente nacional, na Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia, utilizando-se os procedimentos do
DDA, sendo que os recursos recebidos na integralizagdo serdo aplicados nos termos da regulamentacao aplicavel.

A liquidagdo fisica e financeira pelos demais Investidores serd realizada em moeda corrente nacional, na Data de
Liquidagdo da Oferta, utilizando-se os procedimentos do DDA, sendo que os recursos recebidos na integralizagao
serdo aplicados nos termos da regulamentacdo aplicavel.

2.2. Apresentacao da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informacgdes que o administrador
deseja destacar em relagao aquelas contidas no regulamento

As Novas Cotas correspondem a fragcGes ideais de seu patriménio, tém a forma nominativa e conferem a seus
titulares os mesmos direitos e deveres patrimoniais e econémicos, cuja propriedade presume-se pelo registro
do nome do Cotista no livro de registro de Cotistas ou na conta de depdsito das Novas Cotas.

De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei n® 8.668/93 e na regulamentacao aplicavel, o Cotista ndo podera
requerer o resgate de suas Cotas.

Cada Nova Cota tera as caracteristicas que lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos termos da
legislacdo e regulamentagdo vigentes.

2.3. Identificagdo do publico-alvo

Nos termos da Resolu¢do CVM n2 160/22, a Oferta é destinada a investidores em geral, quais sejam (i) (i.a) nos
termos do artigo 29, § 22, da Resolugao da CVM n? 27, de 8 de abril de 2021, conforme em vigor, institui¢des
financeiras e demais instituicGes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil (“BACEN”); 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 Resolugdo da CVM n? 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada, que sejam fundos de
investimentos, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, condominios destinados
a aplicagdo em carteira de titulos e valores mobilidrios 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,
incluindo pessoas fisicas e juridicas, que formalizem Documento de Aceitagdo (conforme abaixo definido), em
valor igual ou superior a RS 1.000.041,60 (um milhdo, quarenta e um reais e sessenta centavos), sem considerar
a Taxa de Distribuicdo Primaria, observada a atualizagdo do Valor Unitario, que equivale a quantidade minima de
8. 562 (oito mil, quinhentas e sessenta e dois) 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, domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo sejam
Investidores Institucionais nos termos do item “(i)” acima, que formalizem Documento de Aceitagdo, em valor
igual ou inferior a R$ 999.924,80 (novecentos e noventa e nove mil, novecentos e vinte e quatro reais e oitenta
centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, observada a atualizacdo do Valor Unitéario, que
equivale a quantidade maxima de 8.561 (oito mil, quinhentos e sessenta e uma) Novas Cotas, observada a
Aplicagdo Minima Inicial por Investidor (“Investidores Ndo Institucionais” e, em conjunto com os Investidores
Institucionais, “Investidores”), em qualquer caso, que se enquadrem no publico-alvo do Fundo, a saber,
investidores em geral, incluindo pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros
veiculos de investimento, domiciliados ou com sede no Brasil, respeitadas eventuais vedagdes previstas na
regulamentagdo em vigor, conforme previsto no Regulamento (“Publico-Alvo da Oferta”).

No ambito da Oferta, ndo sera admitida a aquisicdo de Novas Cotas por clubes de investimento constituidos nos
termos dos artigos 27 e 28 da Resolugdo CVM n? 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada
(“Resolugdo CVM n° 11/20”).

Adicionalmente, ndo serdo realizados esfor¢os de colocacdo das Novas Cotas em qualquer outro pais que ndo o Brasil.
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Serd garantido aos Investidores o tratamento justo e equitativo, desde que a aquisicdo das Novas Cotas ndo lhes
seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutdria, cabendo ao Coordenador Lider a verificacdo da
adequacdo do investimento nas Novas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

Para os fins da Oferta, “Pessoas Vinculadas” significam pessoas que sejam (a) controladores, diretos ou
indiretos, ou administradores do Administrador, do Gestor, do Custodiante e do Escriturador ou outras
pessoas vinculadas a Oferta, bem como respectivos cOnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o segundo grau; (b) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores das
Instituicdes Participantes da Oferta; (c) funcionarios, operadores e demais prepostos das InstituicGes
Participantes da Oferta, do Administrador e do Gestor, diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta;
(d) assessores de investimento que prestem servigos as InstituicGes Participantes da Oferta; (e) demais
profissionais que mantenham, com as Institui¢des Participantes da Oferta, contrato de prestagdo de servigos
diretamente relacionados a atividade de intermediagdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
(f) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelas Institui¢cGes Participantes da Oferta, pelo Gestor,
pelo Administrador, ou por pessoas a elas vinculadas, desde que diretamente envolvidas na Oferta; (g) cOnjuge
ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nas alineas “b” a “e” acima; e (h) fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertenga a pessoas vinculadas mencionadas acima, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros ndo vinculados, nos termos do artigo 22 da Resolugdao CVM n? 35, de 26 de
maio de 2021, conforme alterada (“Resolugdo CVM n2 35/21”).

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente, indicar no
Documento de Aceitacdo a sua condicdo de Pessoa Vinculada sob pena de cancelamento dos respectivos
Documentos de Aceitagao.

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas Adicionais), ndo sera permitida a colocagdo de
Novas Cotas junto aos Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da
Resolugdo CVM n? 160/22, sendo os respectivos Documentos de Aceitagdo formalizados pelas Pessoas
Vinculadas automaticamente cancelados, sendo certo que esta regra nao é aplicavel (i) ao Direito de Preferéncia;
(ii) aos gestores de recursos e demais entidades ou individuos sujeitos a regulamentagdo que exija a aplicagdo
minima de recursos em fundos de investimento para fins da realizacdo de investimentos por determinado tipo
de investidor, exclusivamente até o montante necessario para que a respectiva regra de aplicacdo minima de
recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia de coloca¢do para Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente
seja inferior a quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertadas, observado o previsto no § 32 do artigo 56 da
Resolugdo CVM n2 160/22.

Caso n3o seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas
inicialmente ofertada no dmbito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas Adicionais), ndo havera limitagdo para
participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta, podendo as Pessoas Vinculadas representarem até 100% (cem por
cento) dos Investidores.

A participagdo de Pessoas Vinculadas na subscricdo e integralizagdo das Cotas pode afetar negativamente a
liquidez das Novas Cotas no mercado secundario.

O Publico-alvo da Oferta sdo os Investidores que se enquadrem no publico-alvo do Fundo. Os Investidores da
Oferta interessados devem ter conhecimento da regulamentacdo que rege a matéria e ler atentamente este
Prospecto Definitivo, em especial a secdo “4. Fatores de Risco”, nas paginas 15 a 31 deste Prospecto Definitivo,
para avaliagdo dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a Emissdo, a Oferta e as
Novas Cotas, os quais devem ser considerados para o investimento nas Novas Cotas, bem como o Regulamento
do Fundo.

2.4. Indicagdo sobre a admissdo a negociagdo em mercados organizados

As Novas Cotas foram registradas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA — Sistema de
Distribuicdo de Ativos (“DDA”); e (ii) negociacdo e liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado de
bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo as negocia¢des e os eventos de pagamento
liguidados financeiramente e as Novas Cotas custodiadas eletronicamente pela B3.

Durante a coloca¢do das Novas Cotas, o Investidor que subscrever a Nova Cota no dmbito da Oferta e/ou o
Cotista que exercer o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia, conforme o caso,
receberdo, quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo de Nova Cota que, até a data definida no formulario
de liberagdo, que sera divulgado posteriormente a divulgagdo do anuncio de encerramento da Oferta (“Antncio
de Encerramento”), e da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo sera negociavel.

O Escriturador serd responsavel pela custddia das Novas Cotas que nao estiverem custodiadas eletronicamente
na B3.
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2.5. Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribuicdo

O Valor Unitario das Novas Cotas € de RS 116,80 (cento e dezesseis reais e oitenta centavos) por Nova Cota, sem
considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, observada a atualizagdo do Valor Unitario, valor este fixado, nos
termos do item 7.14.2 do Regulamento, considerando o valor patrimonial das Cotas do Fundo, representado
pelo quociente entre o valor do patrimdnio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas do Fundo
emitidas, apurado em 31 de maio de 2024 (“Valor Unitario”).

Observados os termos e condi¢des estabelecidos no Regulamento, sera devida, pelos Investidores da Oferta,
incluindo os atuais Cotistas do Fundo e terceiros cessionarios que vierem a exercer o Direito de Preferéncia,
quando da subscricdo e integralizagdo das Novas Cotas, adicionalmente ao Valor Unitdrio, a Taxa de
Distribuicdo Primaria equivalente a um percentual fixo de 4,11% (quatro inteiros e onze centésimos por cento)
sobre o Valor Unitério, correspondente ao valor de RS 4,80 (quatro reais e oitenta centavos) por Nova Cota,
observada a atualizagdo do Valor Unitario, valor este que equivale ao quociente entre (i) o valor dos gastos da
distribuicdo primdria das Novas Cotas que sera equivalente a soma dos custos da distribuicdo primaria das
Novas Cotas, que inclui, entre outros, (a) comissdo de coordenacdo; (b) comissdo de distribuicdo; (c)
honorarios de advogados externos contratados para atuagdo no ambito da Oferta; (d) taxa de fiscalizagdo da
CVM e taxa de registro da Oferta na ANBIMA; (e) custos com a publicagdo do prospecto, da ldamina, de anuncios
e avisos no ambito da Oferta, conforme o caso; (f) outros custos relacionados a Oferta; e (ii) o Montante Inicial
da Oferta (“Taxa de Distribui¢do Primaria”).

Dessa forma, os Investidores da Oferta, incluindo os atuais Cotistas do Fundo ou terceiros cessionarios que
vierem a exercer o Direito de Preferéncia, deverdo subscrever as Novas Cotas pelo Valor Unitério acrescido da
Taxa de Distribui¢do Primaria, correspondente a RS 121,60 (cento e vinte e um reais e sessenta centavos) (“Prego
de Emissdo”).

O Valor Unitario foi atualizado e informado ao mercado por meio de comunicado ao mercado e fato relevante,
ambos divulgados nesta data, (“Fato Relevante de Atualizagdo de Prego”), conforme previsto no item 5.1. deste
Prospecto, considerando, nos termos do item 7.14.2 do Regulamento, o valor patrimonial das cotas do Fundo,
representado pelo quociente entre o valor do patrimdnio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de
cotas do Fundo emitidas, apurado em 31 de maio de 2024 (“Valor Unitario Atualizado”), observado que o Valor
Unitdrio Atualizado ndo é superior ao Valor Unitdrio.

2.6. Valor total da oferta e valor minimo da oferta

O valor total inicial é de R$ 593.005.513,60 (quinhentos e noventa e trés milh&es, cinco mil quinhentos e treze reais
e sessenta centavos) (sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria, observada a atualizagdo do Valor Unitario)
(“Montante Inicial da Oferta”), representado por até 5.077.102 (cinco milhGes, setenta e sete mil, cento e duas)
Novas Cotas, podendo ser (i) aumentado em até 1.269.275 (um milhdo, duzentas e sessenta e nove mil, duzentas
e setenta e cinco) Novas Cotas Adicionais (conforme abaixo definidas), em virtude do exercicio do Lote Adicional
(conforme abaixo definido), total ou parcial, de tal forma que o valor total da Oferta podera ser de até RS
741.256.833,60 (setecentos e quarenta e um milhdes, duzentos e cinquenta e seis mil, oitocentos e trinta e trés
reais e sessenta centavos) (sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria, observada a atualizagdo do Valor
Unitario) (“Montante Total da Oferta”); ou (ii) diminuido em virtude da Distribuigdo Parcial (conforme abaixo
definida), desde que observada a Captagdo Minima (conforme abaixo definido).

Sera admitida a distribuicdo parcial das Novas Cotas, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM n2 160/22,
desde que respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 253.980 (duzentas e cinquenta e trés mil,
novecentas e oitenta) Novas Cotas, perfazendo o volume minimo de RS 29.664.864,00 (vinte e nove milhdes,
seiscentos e sessenta e quatro mil, oitocentos e sessenta e quatro reais) sem considerar a Taxa de Distribuicdo
Primaria, observada a atualizagdo do Valor Unitidrio (“Captagdo Minima” e “Distribuicdo Parcial”,
respectivamente).

Em razdo da possibilidade de Distribui¢cdo Parcial das Novas Cotas e nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugao
CVM n? 160/22, os Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros
cessionarios do Direito de Preferéncia) poderdo, no ato da aceitagdo da Oferta, condicionar a sua adesao a Oferta
a que haja a distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que a Captacdo
Minima, mas menor que o Montante Inicial da Oferta.

No caso do item (ii) acima, o Investidor e o Cotista que venham a exercer o Direito de Preferéncia (ou terceiros
cessionarios do Direito de Preferéncia), deverao indicar se, implementando-se a condigdo prevista, pretendem
receber (1) a totalidade das Novas Cotas objeto do exercicio e/ou negocia¢cdo do Direito de Preferéncia ou do
seu Documento de Aceitacdo (conforme definido abaixo); ou (2) uma quantidade equivalente a proporgéo entre
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o numero das Novas Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Novas Cotas originalmente ofertadas,
presumindo-se, na falta de manifestacdo, o interesse do Investidor ou Cotista em receber a totalidade das Novas
Cotas objeto do Documento de Aceitagdo, do exercicio e/ou negociagdo do Direito de Preferéncia ou aceitagdo
da Oferta, conforme o caso.

Caso o Investidor ou Cotista, conforme o caso, indique o item “(2)” acima, o valor minimo a ser subscrito podera
ser inferior a Aplicagdo Minima Inicial. Adicionalmente, caso seja atingida a Captacdo Minima, ndo havera
abertura de prazo para desisténcia, nem para modificagdo do exercicio e/ou negociac¢do do Direito de Preferéncia
ou dos Documentos de Aceitagdo dos Investidores ou dos Cotistas.

Caso sejam subscritas e integralizadas Novas Cotas em montante igual ou superior a Captagdao Minima, mas
inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada e o Administrador realizard o cancelamento
das Novas Cotas objeto da Oferta nao colocadas, nos termos da regulamentagdo em vigor, devendo, ainda,
devolver aos Investidores e/ou aos Cotistas, conforme o caso, que tiverem condicionado a sua adesdo a
colocagdo integral, ou para as hipdteses de alocagdo proporcional, os valores ja integralizados, com base no Prego
de Emissdo, observada a atualizagdo do Valor Unitério, conforme o caso, acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelos investimentos tempordrios, nos termos da regulamentacdo aplicavel, calculados pro rata
temporis, a partir da respectiva Data de Liquidagdo, com dedugdo, 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 5 (cinco) Dias
Uteis (conforme abaixo definido) contados da comunicagio do cancelamento das Novas Cotas condicionadas.

Caso ndo tenha ocorrido a Captagdo Minima, a Oferta sera cancelada e os Investidores da Oferta ou Cotistas que
ja tenham aceitado a Oferta ou exercido o Direito de Preferéncia condicionado conforme descrito acima,
conforme o caso, terdo direito a restituicdo integral dos valores dados em contrapartida as Novas Cotas.

Para fins deste Prospecto, “Dia Util” ou “Dias Uteis” significa qualquer dia exceto: (i) sdbados, domingos ou
feriados nacionais; e (ii) aqueles sem expediente na B3.

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

A presente Emissdo de Novas Cotas em classe e série Unicas compreende o montante de até 5.077.102 (cinco
milhGes, setenta e sete mil, cento e duas) Novas Cotas, sem prejuizo das eventuais Novas Cotas Adicionais.

Nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolu¢do CVM n? 160/22, a quantidade de
Novas Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até
1.269.275 (um milhdo, duzentas e sessenta e nove mil, duzentas e setenta e cinco) Novas Cotas Adicionais
(“Novas Cotas Adicionais”), nas mesmas condi¢Ges das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do
Administrador e do Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider, que poderdo ser emitidas pelo Fundo
até a data de realizacdo do Procedimento de Alocacdo (conforme definido abaixo), sem a necessidade de novo
requerimento de registro da Oferta a CVM ou modificagdo dos termos da Emissdo e da Oferta (“Lote Adicional”),
de tal forma que o valor total da Oferta poderd ser de até RS 741.256.833,60 (setecentos e quarenta e um milhdes,
duzentos e cinquenta e seis mil, oitocentos e trinta e trés reais e sessenta centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria, observada a atualizagdo do Valor Unitario. As Novas Cotas Adicionais, caso emitidas,
também serdo colocadas sob o regime de melhores esforcos de colocagdo pelo Coordenador Lider e serdao
destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.
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3. DESTINAGCAO DE RECURSOS

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

Os recursos liquidos provenientes da Emissdo e da Oferta, apos a deducdo das comissGes de distribuicdo e das
despesas da Oferta, serdo aplicados pelo Fundo de acordo com a Politica de Investimento estabelecida no
Capitulo IV do Regulamento.

Considerando a distribuicdo de Novas Cotas em montante correspondente ao Montante Inicial da Oferta (sem
considerar as Novas Cotas Adicionais), estima-se que os recursos captados serdo destinados para a aquisi¢cdo de
novos Ativos Financeiros Imobiliarios, conforme pipeline indicativo apresentado abaixo.

Para fins deste Prospecto, “Ativos Financeiros Imobilidrios” significam os seguintes ativos: (i) agdes, debéntures,
bonus de subscrigcdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados
de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias,
e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobilidrio; (ii) cotas de fundos de investimento
em participagdes (FIP) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
fundos de investimento imobiliario ou de fundos de investimento em ag¢8es que sejam setoriais e que invistam
exclusivamente em construgdo civil ou no mercado imobilidrio; (iii) cotas de outros fundos de investimento
imobilidrio; (iv) certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos creditdrios
(FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliario e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada
na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor; (v) letras hipotecarias;
(vi) letras de crédito imobiliario; e/ou (vii) letras imobiliarias garantidas.

O FUNDO NAO POSSUI UM ATIVO ESPECIFICO, SENDO CARACTERIZADO COMO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO GENERICO E, CASO OS RECURSOS OBTIDOS PELA OFERTA SEJAM SUPERIORES AOS RECURSOS
NECESSARIOS PARA A AQUISICAO DOS ATIVOS FINANCEIROS IMOBILIARIOS CONSTANTES NO PIPELINE
INDICATIVO, OS RECURSOS CAPTADOS POR MEIO DA OFERTA SERAO DESTINADOS PARA O INVESTIMENTO EM
NOVOS ATIVOS IMOBILIARIOS, ATIVOS FINANCEIROS IMOBILIARIOS E ATIVOS DE RENDA FIXA, AINDA NAO
DEFINIDOS ATE A PRESENTE DATA.

Atualmente, o pipeline do Fundo, meramente indicativo, de novos Ativos Financeiros Imobilidrios a serem
potencialmente adquiridos através dos recursos da Oferta é composto por:

TAXA DE

TIPOLOGIA LOCALIZACAO DURATION SUBORDINACAO LTV JUROS INDEXADOR TICKET.(RS
(ANOS) MILHOES)
REAL (a.a.)

1 |toteamentoResidencial |\ . = dos Bizios, RI| 3,56 Sem | see% | 13,00% IPCA 21,00
e Comercial Aberto Subordinagdo

o |Incorporagdo Vertical 1o o 1o p 3,17 Sem | 639% | 13,00% IPCA 7,80
Residencial e Comercial Subordinagdo
Incorporagdo Vertical , Com

3 X R Chapecd, SC 3,45 N 30,5% 12,00% IPCA 27,30
Residencial Subordinagdo

4 |Incorporacdo Vertical g o ngpolis, MT 3,77 com sy 7% | 12,75% IPCA 75,00
Residencial Subordinagdo
Incorporacgdo Vertical - Sem

5 i K Goiania, GO 3,30 . 56,5% 12,00% IPCA 37,00
Residencial Subordinagdo

g |LoteamentoResidencial |y, o 1| Deodoro, AL | 3,41 Sem | 65.0% | 12,68% IPCA 19,00
Fechado Subordinagdo

7 |Incorporacdo Vertical 1, o151 gia, MG 2,57 Sem | o539 | 12,68% IPCA 14,00
Residencial e Comercial Subordinagdo
Incorporacgdo Vertical Sem

8 K R Fortaleza, CE 3,50 N 55,0% 11,50% IPCA 24,00
Residencial Subordinagdo

g [Incorporacdo Vertical | i Go 3,09 Sem -l sa 19 | 11,50% IPCA 60,00
Residencial Subordinagdo
Incorporacgdo Vertical Com

10 K R Sorocaba, SP 3,41 N 64,6% 12,00% IPCA 55,00
Residencial Subordinagdo
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TAXA DE
TIPOLOGIA LOCALIZACAO DURATION SUBORDINACAO JUROS INDEXADOR TICKE'[(R$
(ANOS) MILHOES)
REAL (a.a.)

11 |toteamentoResidencial | .\ - 1 3,40 sem 48,4% | 12,00% IPCA 45,00
Aberto Subordinagdo
Incorporacgdo Vertical L, Sem

12 . . Cuiabd, MT 3,22 N 54,9% 12,68% IPCA 4,35
Residencial Subordinagdo
Incorporagdo Vertical Com

13 e Sorocaba, SP 4,00 - 51,2% 12,68% IPCA 86,00
Residencial Subordinagdo

14 |Loteamento Residencial |\ .0 o oo 3,54 com | 10% | 12,00% IPCA 28,00
Fechado Subordinagdo
Incorporagdo Vertical Com

15 e Palmas, TO 3,28 N 58,3% 12,00% IPCA 31,00
Residencial Subordinagdo

16 |LoteamentoResidencial |\ (oo Go 4,19 com | 499% | 12,00% IPCA 32,50
Fechado Subordinagdo
Incorporagdo Vertical , Sem

17 e Belém, PA 2,74 - 48,4% 12,68% IPCA 7,90
Residencial Subordinagdo

1g |Incorporacdo Vertical o\ um, MT 2,60 M| s34% | 12,68% IPCA 7,64
Residencial e Comercial Subordinagdo

19 |Loteamento Residendial | ¢ i 6o 3,61 Sem | 69,2% | 11,50% IPCA 49,00
Fechado Subordinagdo

20 |Incorporagdo Vertical | oG by 3,72 Sem | 66.4% | 13,00% IPCA 42,00
Residencial Subordinagdo

21 |!ncorporagdo Vertical 1) iy op 2,69 Sem | 6a2% | 12,68% IPCA 2,00
Residencial Subordinagdo

CONSIDERANDO QUE AS NEGOCIAGCOES RELACIONADAS AOS ATIVOS ACIMA DESCRITOS ESTAO EM
ANDAMENTO E POSSUEM CONFIDENCIALIDADE, E POSSIVEL QUE AS CONDICOES 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 INFORMACOES QUE O
ADMINISTRADOR E/OU O GESTOR POSSUEM NESTA DATA E QUE PODEM SER DIVULGADAS PUBLICAMENTE,
TENDO EM VISTA ASPECTOS COMERCIAIS E SIGILOSOS ENVOLVIDOS NA NEGOCIACAO DE TAL PIPELINE QUE,
SE DIVULGADOS AO MERCADO, PODERIAM PREJUDICAR AS NEGOCIAGCOES EM DESFAVOR DO FUNDO, SENDO
CERTO QUE, AS DEMAIS CARACTERISTICAS DOS REFERIDOS ATIVOS, BEM COMO MAIORES DETALHAMENTOS
DAS CONDICOES DAS OPERACOES 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.

E POSSIVEL QUE O FUNDO SE COMPROMETA A ADQUIRIR UM OU MAIS ATIVOS ALEM DO MENCIONADO NO
PIPELINE ACIMA, UTILIZANDO OS RECURSOS PROVENIENTES DESTA OFERTA. POREM, AINDA QUE SEJAM
ASSINADAS PROPOSTAS VINCULANTES, NAO E POSSIVEL ASSEGURAR QUE AS TRATATIVAS NEGOCIAIS COM
0S PROPRIETARIOS AVANCEM, TENDO EM VISTA QUE A CONCRETIZACAO DOS NEGOCIOS EM QUESTAO
DEPENDERA DA IMPLEMENTACAO DE DIVERSAS CONDICOES ESTABELECIDAS, INCLUINDO APONTAMENTOS
IDENTIFICADOS NA DILIGENCIA DOS IMOVEIS, PERDA DA EXCLUSIVIDADE NA AQUISICAO DE TAIS IMOVEIS,
OU, AINDA, FATORES EXOGENOS E NAO FACTIVEIS DE PREVISAO NESTE MOMENTO. NESSE SENTIDO, OS
INVESTIDORES DEVEM CONSIDERAR QUE 0OS POTENCIAIS NEGOCIOS AINDA NAO PODEM SER CONSIDERADOS
COMO ATIVOS PRE-DETERMINADOS PARA AQUISICAO COM OS RECURSOS A SEREM CAPTADOS NA OFERTA.

3.2. Indicar a eventual possibilidade de destinagdo dos recursos a quaisquer ativos em relagdo 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 formagao dos pregos
destas operagoes

Os atos que caracterizem situagGes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e
o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo ou entre o
Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de aprovagao prévia, especifica e informada em Assembleia
Geral de Cotistas, nos termos do inciso Xll do artigo 18 e do artigo 34 da Instrugdo CVM n2 472/08.

12
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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 n2 472/08.

Em 12 de agosto de 2021, foi realizada Assembleia Geral de Cotistas, por meio de consulta formal (“Assembleia
de Conflito de Interesses”) que deliberou sobre potenciais situagdes de conflito de interesses: (i) tendo sido
aprovado por 30,84% das cotas do Fundo em circulagdo, sem ressalvas ou restri¢des, a aquisicao, pelo Fundo, de
Ativos Financeiros Imobilidrios, detidos por fundos de investimento administrados pelo Administrador e/ou
geridos, estruturados, emitidos e/ou distribuidos pelo Gestor e/ou por pessoas ligadas, coligadas e/ou
controladas pelo Gestor; (ii) tendo sido aprovado por 30,82% das cotas do Fundo em circulagdo, sem
ressalvas ou restricdes, a aquisicdo, pelo Fundo, de Ativos Imobilidrios, detidos por fundos de investimento
administrados pelo Administrador; e (iii) tendo sido aprovado por 30,80% das cotas do Fundo em circulagdo,
sem ressalvas ou restri¢cdes, a contratacdo de pessoas ligadas ao Gestor, sobretudo as subsididrias e controladas
da TRINUS CO PARTICIPACOES S.A., inscrita no CNPJ/MF n.2 21.009.700/0001-17 (“Trinus Co SA”) e da AVENIR
CO PARTICIPACOES S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n.2 38.274.216/0001-18 (“Avenir Co SA”), sendo dispensada
a realizacdo de uma Assembleia Geral prévia a cada contratagdo, para a prestagdo de servigos relativos a Ativos
Imobilidrios e Ativos Financeiros Imobiliarios, para a prestacdo de servigos de estruturagdo de novos negdcios,
due diligence, gestdao imobilidria, desenvolvimento imobilidrio, tecnologia e banking, seja o ativo um imdvel ou
uma Sociedade Imobilidria, podendo inclusive a contratagdo ocorrer diretamente pelo Fundo, diretamente por
tal Sociedade Imobiliaria investida pelo Fundo e/ou sociedades investidas pelo Fundo por meio de operagbes
financeiras (“Situagées Conflitadas”), indicados na Assembleia de Conflito de Interesses.

Em razdo da deliberagdo na Assembleia de Conflito de Interesses, na data de 30 de abril de 2024, o Fundo possuia
89,02% do seu Patrimoénio Liquido aplicado em ativos que se enquadrem em situagdes de potencial conflito de
interesses, nos termos descritos acima. Os conflitos existentes, em sua maioria, estao relacionados a contratacdo
de Pessoas Ligadas ao Gestor para a prestacdo de servigos de estruturacdo e/ou gestdo imobilidria dos Ativos
Representativos de participacGes societdrias em Ativos Imobilidrios investidos pelo Fundo.

Para fins deste Prospecto, “Pessoas Ligadas” significa pessoas coligadas, controladas ou que de qualquer outra
forma fagam parte do grupo econdmico do Gestor e/ou do Administrador e quaisquer outras pessoas
ligadas a eles.

Os critérios de elegibilidade cumulativos que foram observados para que o Fundo pudesse investir e/ou
contratar em Situag¢oes Conflitadas, foram os indicados abaixo, que foram verificados na data de aquisicao
e/ou contratagdo de cada uma das Situagdes Conflitadas (inclusive cotas de fundos de investimento imobiliario
e cotas ou ag¢oes de sociedades), com relagdo a cada uma das Situagdes Conflitadas:

(A) Para Ativos Financeiros Imobilidarios detidos por fundos de investimento administrados pelo
Administrador, e/ou geridos, estruturados, emitidos e/ou distribuidos pelo Gestor e/ou por Pessoas
Ligadas:

(i) contar com garantia real e/ou alienagdo fiducidria de quotas/acbes da companhia
cedente/garantidora e/ou fianca bancéria que, na data de aquisi¢do ou subscricdo do respectivo
ativo pelo Fundo, possuisse valor correspondente a, no minimo, 100% (cem por cento) do valor da
divida representada pelo respectivo ativo;

(ii) ter prazo total de duragdo de no maximo 20 (vinte) anos, contados a partir da aquisi¢do dos ativos;
(iii) ser indexados a indices de inflagdo, como IGP-M, IPCA, INCC, IGP-DI, ou ser indexados a CDI; e

(iv)  possuir remuneragdo minima de inflagdo (IGP-M, IPCA, INCC ou IGP-DI) + 6% (seis por cento) ao
ano, ou nos casos dos ativos atrelados a CDI, remunera¢do minima de CDI + 2,50% (dois inteiros e
cinquenta centésimos por cento) ao ano.

(B)  Para Ativos Imobilidrios detidos por fundos de investimento administrados pelo Administrador:

(i) no caso de imdveis e direitos reais sobre bens imoveis, o valor de aquisicdo deu-se no maximo pelo
valor de laudo de avaliagdo elaborado por empresa independente especializada em avaliacao
imobiliaria;

(ii) no caso de participagGes societdrias para desenvolvimento imobiliario, o valor de aquisicdo deu-se
no maximo pelo valor do patriménio liquido da sociedade responsavel pelo desenvolvimento do
projeto; e

(iii)  ovalor doinvestimento apresente rentabilidade esperada (Taxa Interna de Retorno) de no minimo
12% (doze por cento) ao ano.
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(C) Para a contratacdo de Pessoas Ligadas, desde que identificadas como tal no formulario de referéncia
do Gestor, sobretudo as subsidiarias e controladas da Trinus Co S.A. e da Avenir Co S.A., para a
prestacdo de servigos que pudessem ser delegados a terceiros, nos termos da regulamentagao aplicavel,
relativos aos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros Imobilidrios, seja mediante a contratagdo direta
pelo Fundo, seja mediante a contratagdo por sociedades investidas pelo Fundo, nas quais o Fundo
detenha participacdo societaria ou em que o Fundo invista por meio de operagdes financeiras:

(i) A prestacdo de servico deveria seguir prego justo, conforme levantamento no mercado, de
empresas que prestem servigos e atividades semelhantes as das Pessoas Ligadas. Esses custos de
contratacdo estariam inclusos nos custos das operagdes do Fundo e/ou de seus ativos,
dependendo do caso; e

(ii) Ser realizada due diligence periddica, do tipo Know Your Partner (KYP), com registro e
arquivamento dos resultados encontrados, a fim de comprovar diligéncia por parte do Gestor.

Em que pesem os critérios acima serem cumulativos para o investimento e/ou contratacdo em SituagGes
Conflitadas, estes foram avaliados de acordo com o tipo de ativo objeto da analise para realizagdo de
investimento, tendo sido considerados somente aqueles aplicdveis. Portanto, o eventual ndo atendimento de
determinado critério de elegibilidade, por ndo ser aplicavel a Situagdo Conflitada em questdo, ndo seria
impeditivo para a realizagdo do investimento pelo Fundo.

INDEPENDENTEMENTE DA APROVAGAO DA MATERIA OBJETO DE CONFLITO DE INTERESSES DESCRITA ACIMA,
O ADMINISTRADOR FARA UMA ANALISE CONCRETA DA SITUAGAO 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 REALIZAGAO DE UMA NOVA ASSEMBLEIA GERAL
EXTRAORDINARIA, PARA QUE AS MATERIAS LISTADAS ACIMA SEJAM RATIFICADAS PELOS COTISTAS DO
FUNDO, NOS TERMOS DA REGULAMENTAGAO APLICAVEL.

Para mais informacgdes acerca de potenciais conflitos de interesse envolvendo o Coordenador Lider, o Fundo, o
Administrador e/ou o Gestor, veja “Risco de Potencial Conflito de Interesses” na pagina 20 deste Prospecto.

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

Em caso de Distribuicdo Parcial, os recursos liquidos da Oferta, inclusive os recursos provenientes da eventual
emissdo de Novas Cotas Adicionais, serdo aplicados de forma ativa e discricionaria pelo Gestor nos ativos a
serem selecionados.

N&o havera fontes alternativas de captacdo, em caso de Distribui¢cdo Parcial.
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4. FATORES DE RISCO

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

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

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

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito,
risco sistémico, condi¢bes adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que o
Administrador e o Gestor mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo hd garantia de
completa eliminagéo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, que, por sua vez, ndo sGo os Unicos aos
quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, situagdo financeira ou
resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de
riscos adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento do Administrador ou do Gestor ou que sejam
julgados de pequena relevdncia 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 relevéncia, conforme uma escala qualitativa de risco, nos termos
do art. 19, §49, da Resolugéo CVM n¢ 160/22.

(i) Fatores de risco com escala qualitativa maior
Riscos relacionados a fatores macroecon6micos, politicas governamentais e globalizagdao

Dentro de sua Politica de Investimento e da regulamentagdo em vigor, o Fundo desenvolve suas operac¢des
exclusivamente no mercado brasileiro, estando, portanto, sujeito a influéncia das politicas governamentais. A
medida em que o governo se utiliza de instrumentos de politica econ6mica, tais como regulacdo da taxa de juros,
interferéncia na cotacdo da moeda brasileira e sua emissdo, alteracdo da aliquota de tarifas publicas, nivel de
rigidez no controle dos gastos publicos, criagdo de novos tributos, entre outros, tem-se a possibilidade de efeitos
diretos e/ou indiretos sobre os mercados, especialmente o de capitais e o imobiliario.

Por atuar no mercado brasileiro, o Fundo esta sujeito aos efeitos da politica econémica e a ajustes nas regras dos
instrumentos utilizados no mercado imobilidrio, praticadas pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais,
podendo gerar mudangas nas praticas de investimento do setor.

Além disso, em um momento em que o inter-relacionamento das economias mundiais é muito intenso e a necessidade
de capital externo, sobretudo para as nagdes em desenvolvimento, é significativa, a credibilidade dos governos e a
implementacdo de suas politicas tornam-se fatores fundamentais para a sustentabilidade das economias.

Consequentemente, impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda
e taxas de juros elevadas, resultantes de politicas internas ou fatores externos, podem influenciar os resultados
do Fundo.

Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacdes
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, poderdo resultar
em perdas aos Cotistas. Ndo serd devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador, qualquer
indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo
resultante de tais eventos.

No passado, o desenvolvimento de condigdes econGmicas adversas em outros paises resultou, em geral, na saida
de investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos externos investidos no Brasil. O Brasil,
atualmente, estd 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
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determinadas dreas da Ucrania, dando inicio a uma das crises militares mais graves na Europa, desde a Segunda
Guerra Mundial; (iii) o conflito entre a Palestina e Israel; (iv) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China;
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 flutuagdes de
precos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioracdo da economia global,
flutuagdo em taxas de cambio e inflagdo, entre outras, que podem afetar negativamente o Fundo e,
consequentemente, seus Cotistas.

Risco de Mercado

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de
acordo com as flutuagdes de precgos, cotagdes de mercado e dos critérios para precificagdo dos Ativos. Além
disso, podera haver oscilagdo negativa no valor das Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além
da remuneragdo por um indice de preg¢os ou por indice de remuneragdo basica dos depdsitos em caderneta de
poupanga livre (pessoa fisica), que atualmente é a Taxa Referencial — TR, sdo remunerados por uma taxa de juros
que sofrerd alteragdes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de
vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos Ativos Imobilidrios que compdem a carteira do Fundo,
o patrimoénio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. A queda dos precos dos Ativos integrantes da
carteira pode ser temporadria, ndo existindo, no entanto, garantia de que nao se estendam por periodos longos
e/ou indeterminados.

Adicionalmente, devido a possibilidade de concentragdo da carteira em Ativos Imobilidrios, de acordo com a
Politica de Investimento estabelecida no Regulamento, ha um risco adicional de liquidez dos Ativos Imobiliarios,
uma vez que a ocorréncia de quaisquer dos eventos previstos acima, isolada ou cumulativamente, pode afetar
adversamente o preco e/ou rendimento dos ativos da carteira do Fundo. Nestes casos, o Administrador pode ser
obrigado a liquidar os ativos do Fundo a pre¢os depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente o
valor das Cotas e, consequentemente, os Cotistas.

Risco relacionado a liquidez

As Cotas do Fundo poderdo ter liquidez baixa quando em comparagdao com outras modalidades de investimento,
enfrentando, ainda, certa dificuldade para possivel venda de cotas, mesmo sendo estas admitidas para
negociacdo na bolsa de valores, no mercado secundario, de modo que, no curto prazo, podem, inclusive,
acarretar perdas do capital aplicado para o investidor que pretenda negociar sua Cota, de modo que o investidor
que adquirir as cotas do Fundo deverd estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo.

Risco tributario

Nos termos da Lei n29.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada (“Lei n2 9.779/99”), o fundo que aplicar
recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou sdcio, cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% das cotas
emitidas pelo fundo, sujeita-se a tributagao aplicdvel as pessoas juridicas. Se, por algum motivo, o Fundo vier a
se enquadrar nesta situagdo, a tributacdo aplicavel aos seus investimentos sera consideravelmente aumentada,
0 que podera resultar na reducdo dos ganhos de seus Cotistas.

Como regra geral, os fundos de investimento imobilidrio sdo isentos de tributacdo sobre a sua receita
operacional.

Nos termos da Lei n2 8.668/93, conforme alterada pela Lei n2 9.779/99, os rendimentos e ganhos liquidos
auferidos pelos fundos de investimento imobilidrio em aplicagcGes de renda fixa ou de renda variavel sujeitam-se
a incidéncia do imposto de renda na fonte de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas
submetidas a esta forma de tributa¢do, podendo tal imposto ser compensado com aquele retido na fonte pelo
Fundo quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas. Excecdo é feita as aplicagGes
financeiras em letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobilidrios, letras de crédito imobilidrio e cotas de
fundos de investimento imobilidrio e de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais admitidas
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado, que ficam isentas de tributagao.

Ainda de acordo com a mesma Lei, os rendimentos distribuidos aos cotistas e os ganhos de capital auferidos sdo
tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 39, paragrafo
Unico, inciso Ill, da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada (“Lei n2 11.033/04”), ficam
isentos do imposto de renda retido na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos
distribuidos pelo fundo cujas cotas sejam admitidas a negocia¢do exclusivamente em bolsas de valores ou no
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mercado de balcdo organizado. Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que
trata (i) sera concedido somente nos casos em que o fundo possua, no minimo, 100 (cem) cotistas e que (ii) ndo
serd concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelo fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo, ou ao cotista pessoa fisica titular
de Cotas que, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso | do paragrafo Unico do
artigo 22 da Lei n29.779/99, 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.

Ainda, o paragrafo Unico do artigo 10 da Lei n2 8.668/93 estabelece que 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 balang¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. A responsabilidade
pela apuragao dos lucros recai sob os prestadores de servigo essenciais do Fundo que, caso ndao observem o
disposto no Regulamento, poderdo causar prejuizos ao tratamento tributario do Fundo.

Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, existe o
risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria.

Riscos juridicos e regulatodrios

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um conjunto de rigores e
obrigacGes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados, tendo, por diretrizes, a
legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagao financeira, em situagbes atipicas ou
conflitantes, podera haver perdas por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para
eficacia do arcabouco contratual.

Adicionalmente, o setor imobilidrio brasileiro estd sujeito a uma extensa regulamentacao expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais, e existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem
alteradas ap0s a aquisi¢do de um imodvel, o que poderd acarretar empecilhos e/ou alteragdes no imdvel, cujos
custos deverdo ser arcados pelo Fundo. Nessa hipotese, os resultados do Fundo poderdo ser impactados
adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de alteragoes tributarias e mudangas na legislagao

O risco tributario engloba também o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos, interpretacdo
diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isengées vigentes, sujeitando o Fundo
ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Risco de ndo materializagdo das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

Este Prospecto contém informacgdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos 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.
Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto.

Informagdes contidas neste Prospecto Definitivo

Este Prospecto Definitivo contém informagdes acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho do
Fundo, que envolvem riscos e incertezas.

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

Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos
futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem resultar em prejuizos
para o Fundo e os Cotistas.
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Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situagGes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e
o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre o
Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada em Assembleia
Geral de Cotistas, nos termos do inciso XIl do artigo 18 e do artigo 34 da Instrugdo da CVM n? 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM n2 472/08”).

Deste modo, ndo é possivel assegurar que eventuais contratagdes ndo caracterizardo situagGes de conflito de
interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. O
Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses dependem de aprovagdo prévia da
Assembleia Geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto no paragrafo 12 do artigo 34 da Instrugdo
CVM n2 472/08: (i) a aquisicdo, locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, pelo fundo, de
imovel de propriedade do Administrador, Gestor ou de pessoas a eles ligadas; (i) a alienagdo, locagdo ou
arrendamento ou exploragdo do direito de superficie de imdvel integrante do patriménio do Fundo tendo como
contraparte o Administrador, Gestor ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisicdo, pelo Fundo, de imédvel de
propriedade de devedores do Administrador ou do Gestor uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;
(iv) a contratagdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, para prestagdo dos servi¢cos
referidos no artigo 31 da Instrugdo CVM n2 472/08, exceto o de primeira distribui¢do de cotas do fundo; (v) a
aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissdo do Administrador, do Gestor ou de pessoas a eles
ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 46 da Instru¢gdo CVM n2 472/08,
dentre outros previstos no Regulamento e na Instru¢cdo CVM n2 472/08. Desta forma, caso venham a existir atos
que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotistas,
respeitando os quéruns de aprovacao estabelecido, estes poderdo ser implantados, mesmo que ndo ocorra a
concordancia da totalidade dos Cotistas.

SEM PREJUIZO DAS APROVAGOES PELOS COTISTAS DA AQUISIGAO PELO FUNDO DE ATIVOS CONFLITADOS,
BEM COMO DOS CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE, CONFORME MENCIONADO NA SEGCAO 3.2 DESTE
PROSPECTO, POSTERIORMENTE A DIVULGAGAO DO ANUNCIO DE ENCERRAMENTO DE CADA NOVA OFERTA
DO FUNDO, INCLUSIVE ESTA OFERTA, O ADMINISTRADOR FARA UMA ANALISE CONCRETA DA SITUACAO
PATRIMONIAL E DO PASSIVO (NUMEROS DE COTISTAS) DO FUNDO DEPOIS DO ENCERRAMENTO DA
OFERTA E, COM BASE EM ANALISE, DEFINIRA ACERCA DA NECESSIDADE OU NAO DA REALIZAGAO DE UMA
NOVA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA, PARA QUE AS MATERIAS REFERENTES A POTENCIAIS
OPERAGOES CONFLITUOSAS DELIBERADAS SEJAM RATIFICADAS PELOS COTISTAS DO FUNDO, NOS TERMOS
DA REGULAMENTAGAO APLICAVEL.

Desta forma, caso venham a existir demais atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam
aprovados em Assembleia Geral de Cotistas, respeitando os quéruns de aprovagao estabelecidos, estes poderao
ser implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.

Riscos Relativos aos CRI, as LCl e as LH

Por forca da Lei n2 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada (“Lei n2 12.024/09”), os rendimentos
advindos dos CRI, das LCl e das LH auferidos pelos fundos de investimento imobilidario que atendam a
determinados requisitos sdo isentos do imposto de renda. Eventuais altera¢des na legislacdo tributaria,
eliminando a isen¢do acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente
sobre os CRI, as LCl e as LH, ou ainda a criagdo de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCl e as LH, poderao afetar
negativamente a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

Risco sistémico e do setor imobiliario

O prego dos Ativos Imobilidrios, dos Ativos Financeiros Imobiliarios e Ativos de Renda Fixa relacionados ao setor
imobiliario sdo afetados por condigbes econdmicas nacionais e internacionais e por fatores exdgenos diversos, tais
como interferéncias de autoridades governamentais e érgdos reguladores dos mercados, moratdrias e altera¢es da
politica monetdria, o que pode causar perdas ao Fundo.

A reducdo do poder aquisitivo da populacdo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos imdveis, dos
aluguéis e do volume de vendas de imdveis, afetando os ativos do Fundo, o que podera prejudicar o seu
rendimento e o preco de negociacdo das Cotas e causar perdas aos Cotistas. Ndo sera devida pelo Fundo, pelo
Administrador ou pelo Gestor qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza caso os Cotistas
sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas condigdes e fatores.
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O Fundo poderd ndo dispor de ofertas de ativos suficientes ou em condic¢Ges aceitaveis, a critério do Gestor, que
atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades
para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisi¢do de ativos. A auséncia de ativos para aquisi¢do pelo Fundo
podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas e, consequentemente, dos Cotistas, em fungdo da
impossibilidade de aquisicdo de ativos a fim de propiciar rentabilidade das Cotas.

Risco de decisdes judiciais desfavoraveis

O Fundo poderad ser réu em diversas a¢des, nas esferas civel e tributaria. Nao ha garantia de que o Fundo venha a obter
resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser
julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas ndo sejam suficientes para
cumprir com os custos decorrentes de tais processos, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito
mediante a subscricdo e integralizagdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Risco de Execugdo das Garantias Atreladas a CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente
execuc¢do das garantias outorgadas a respectiva operagao e os riscos inerentes a eventual existéncia de bens
imdveis na composicao da carteira Fundo, podendo, nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo ser afetada. Em
um eventual processo de execugao das garantias dos CRI, poderda haver a necessidade de contratagdo de
consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI.
Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode nao ter valor suficiente para suportar as obrigaces
financeiras atreladas a tal CRI. Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucdo de garantias dos CRI
poderd afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo e,
consequentemente, dos Cotistas.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento nas Cotas do Fundo é uma aplicagdo em valores mobilidrios, o que pressupde que a rentabilidade do
Cotista dependera da valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos Imobiliarios. No caso em questao, os
rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com a
alienacdo dos Ativos Imobilidrios beneficiados.

Riscos de liquidez da carteira do Fundo

Os Ativos Imobilidrios deverao ser adquiridos pelo Fundo com a finalidade de promover o desenvolvimento imobiliario,
e posterior alienagdo dos Ativos Imobiliarios beneficiados ou, ainda, de auferir ganhos de capital ao Fundo por meio
da compra e venda desses Ativos Imobilidrios.

O mercado imobilidrio € um mercado de pouca liquidez, além disso, bens imdveis podem ser afetados pelas condi¢des
do mercado imobiliario local ou regional, tais como o excesso de oferta de imdveis nas regides onde se encontram os
Ativos Imobilidrios, e suas margens de lucros podem ser afetadas em funcdo dos seguintes fatores, dentre outros,
periodos de recessdo, aumento da taxa de juros, baixa oferta de crédito imobilidrio e eventual decadéncia econémica
das regiGes onde se encontram localizados os Ativos Imobilidrios.

Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condigdo financeira e as Cotas poderdo ter sua
rentabilidade reduzida e, consequentemente, afetando a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de inexisténcia de quérum nas deliberagées a serem tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas

Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobilidrio tendem
a possuir nimero elevado de Cotistas, é possivel que as matérias que dependam de quérum qualificado fiquem
impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum na instalacdo (quando aplicavel) e na votagdo de tais
assembleias. A impossibilidade de deliberagdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos,
a liquidagdo antecipada do Fundo.
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Risco de Desapropriacdo e Tombamento

Eventual desapropriagdo, parcial ou total, de Imoveis de propriedade direta ou indireta do Fundo, ou ainda, Imdveis
que estejam vinculados a Ativos Imobilidrios pode acarretar a perda da propriedade dos Imodveis objetos de
desapropriagdo, e a interrupgdo, temporaria ou definitiva, do pagamento dos Ativos Imobiliarios, bem como a
proibicdo de descaracterizagdo e destruicdo dos Imodveis declarados pelo Poder Pdblico como bens de valor
histdrico, cultural, arquitetdnico, ambiental e/ou, ainda, de valor afetivo para a populagdo, nos casos de Imdveis
objetos de tombamento.

Em caso de desapropriacdo, o Poder Publico deve pagar ao proprietdrio do imével desapropriado uma
indenizacao definida levando em conta os parametros do mercado. No entanto, ndo existe garantia que tal
indenizacdo seja equivalente ao valor de mercado dos Imdveis e/ou ao valor dos direitos creditérios que o
Fundo venha a ser titular vinculados a tal Imével, nem mesmo que tal valor de indenizagdo seja integralmente
transferido ao Fundo, o que pode impactar negativamente o patrimonio do Fundo e, consequentemente, a
rentabilidade dos Cotistas.

Risco da Empreendedora

As Empreendedoras de bens do Fundo podem ter problemas financeiros, societdrios, operacionais e de
performance comercial relacionados aos seus negdcios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu
portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupgdo e/ou atraso das obras dos projetos
relativos aos Empreendimentos Imobilidrios, causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos.
N&o ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar impacto negativo nos resultados do Fundo
e, consequentemente, na rentabilidade dos Cotistas.

Risco de crédito dos ativos da carteira do Fundo

Os bens integrantes do patrimoénio do Fundo estdo sujeitos ao inadimplemento dos devedores e coobrigados,
diretos ou indiretos, dos Ativos que integram a carteira do Fundo, ou pelas contrapartes das operag¢des do Fundo
assim como a insuficiéncia das garantias outorgadas em favor de tais Ativos, podendo ocasionar, conforme o
caso, a reducdo de ganhos ou mesmo perdas financeiras até o valor das operagGes contratadas, bem como a
reducdo de ganhos dos Cotistas.

Nestas condi¢des, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo prego e
no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente,
a variacdo negativa dos ativos do Fundo podera impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociac¢do das Cotas, de forma que os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo
para arcar com os compromissos inadimplidos pelos devedores. Além disso, mudangas na percepg¢do da
qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderao trazer impactos nos pregos dos
titulos, comprometendo também sua liquidez.

Riscos Relacionados a Regularidade dos Imoéveis

A transferéncia de titularidade de um imdvel depende do registro do titulo aquisitivo na respectiva matricula
(cada imdvel possui matricula propria, que fica arquivada junto a circunscricdao imobilidria competente, e que
contempla a identificacdo do imdvel, sua titularidade, 6nus reais, restricdes, entre outros aspectos relevantes).
SituagOGes como a morosidade ou pendéncia para registro do titulo que ensejou a aquisicdo dos Imdveis na
matricula competente, além de sujeitar o imdvel as contingéncias do vendedor (penhoras, dividas etc.), podera
atrapalhar o processo de prospecgdo de locatarios, superficidrios e/ou alienagdo dos Imoveis, afetando
diretamente a rentabilidade dos Cotistas e o valor de mercado das Cotas do Fundo. Adicionalmente, em caso de
eventual irregularidade relativa a construgdo e/ou licenciamento dos Imdveis (incluindo, mas ndo se limitando
a, a area construida, certificado de conclusido da obra (Habite-se), alvara expedido pelo Corpo de Bombeiros do
estado e licenca de funcionamento da Prefeitura local), os respectivos ocupantes (locatarios e/ou arrendatarios,
por exemplo) poderdo ser impedidos de exercer suas atividades nos Imdveis, hipdtese em que poderdo deixar
de pagar os valores atinentes a ocupacGes exercidas e, até mesmo, rescindir o respectivo instrumento celebrado
(contrato de locacdo e/ou de arrendamento, entre outros), o que poderia afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de atrasos e/ou ndo conclusdo das obras dos Empreendimentos Imobilidrios e de aumento de custos
de construgao

O descumprimento do prazo previsto para a conclusdo/entrega de um Empreendimento Imobiliario e obtencdo das
devidas aprovagdes junto a Prefeitura e demais 6rgdos governamentais, com, sem limitacdo, a devida expedigdo de
licengas urbanisticas e construtivas, seja o Termo de Verificagdo de Obra nos casos de loteamentos regidos pela Lei
n2 6.766, de 19 de dezembro de 1979, conforme alterada (“Lei n? 6.766/79”), e o Alvara de Conclusdo de Obra
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(habite-se total) nos casos de empreendimentos regidos pela Lei n? 4.591, de 16 de dezembro de 1964 (“Lei
n24.591/64"), bem como o aumento de custos de construgdo, podera gerar uma redugdo no valor patrimonial das
Cotas do Fundo e/ou na rentabilidade esperada do Fundo, na medida em que o atraso na conclusdo dos
Empreendimentos Imobilidrios impacta direta ou indiretamente a velocidade de comercializagdo e/ou preco de
lotes ou das unidades autbnomas, conforme o caso, bem como pode acarretar penalidades que venham a ser
exigidas por adquirentes. Ainda, o atraso na execu¢do de obras de loteamentos pode acarretar a execugdo de
caugdo ou garantias reais que tenham sido outorgadas aos Municipios. Adicionalmente, o atraso na entrega pode
acarretar distrato de contratos de compra e venda de lotes ou de unidades autbnomas de empreendimentos sob o
regime de incorporagdo imobilidria, na forma da Lei n2 13.786, de 27 de dezembro de 2018 (“Lei n2 13.786/2018").

Risco de ndo emissdo/renovacdo de autorizagdes exigidas para o desenvolvimento/funcionamento dos
Empreendimentos Imobilidrios que compéem o portfélio do Fundo

Os Empreendimentos Imobilidrios que compdem o portfélio do Fundo estdo em diferentes fases de
desenvolvimento, sendo que n3do é possivel assegurar que todas as autorizagdes/licencas exigidas para a instalagdo,
operagdo e funcionamento serdo emitidas e/ou renovadas, como, sem limitacdo, os seguintes documentos: alvara
de construgao, licenga de execugdo da obra, ato de aprovagdo do projeto pela autoridade competente, licengas
ambientais (ex.: licengas prévia, de instalagdo e de operagdo) e licengas de instalagdo e funcionamento expedidas
pelas municipalidades.

Assim, a ndo obtencdo ou ndo renovagdo de autorizagdes/licencas indispensaveis para instalacdo e funcionamento
dos Empreendimentos Imobiliarios podem prejudicar, ou mesmo obstar, o inicio do desenvolvimento do
empreendimento, e/ou resultar na aplicacdo de penalidades pelos érgdos governamentais competentes, que variam,
a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizagdo, de adverténcias e multas até, em casos mais
extremos, o embargo dos respectivos empreendimentos.

Nessas hipdteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas poderdo ser adversamente
afetados e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco das contingéncias ambientais e alteragdes nas leis e regulamentos ambientais

Os proprietarios e os locatarios de imdveis estdo sujeitos a legislagdo ambiental das esferas federal, estadual e
municipal. Essas leis e regulamentos ambientais podem proibir ou restringir severamente a atividade de
desenvolvimento imobilidrio incorporagdo, construcdo e/ou reforma em regides ou dreas ambientalmente sensiveis,
afetando negativamente os resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas. Na hipdtese de
violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas e autorizagées durante a condugdo de atividades nos
imoveis, os proprietarios e/ou locatarios podem sofrer san¢des civis e administrativas, tais como multas, pagamento
de indenizag¢des relevantes, interdicdao de atividades, cancelamento de licengas e revogacdo de autorizagdes, sem
prejuizo das sangGes criminais (inclusive em face de seus administradores). Além disso, os locatarios e o Fundo,
solidariamente, podem ser responsabilizados pela recuperagdo do dano ambiental e/ou pagamento de indeniza¢bes
dai decorrentes. Nestas hipdteses, podem ser negativamente afetados os resultados do Fundo e, por conseguinte, a
rentabilidade dos Cotistas. A esse respeito, importa destacar que certas questdes relacionadas ao cumprimento da
legislagdo ambiental envolvendo os imdveis do Fundo sdo atualmente apuradas em ag¢des judiciais (incluindo a¢Ges
civis publicas). Eventuais condenagBes nessas ag¢bes judiciais podem implicar em prejuizos para o Fundo e,
eventualmente, para os seus Cotistas.

Destaca-se que, dentre outras atividades lesivas ao meio ambiente, operar atividades potencialmente poluidoras sem
a devida licenga ambiental e causar poluigdo - inclusive mediante contaminagao do solo e da dgua -, sdo consideradas
infracdes administrativas e crimes ambientais, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigagdo de
reparacdo de eventuais danos ambientais (a exemplo da necessidade de remediag¢do da contaminag&o). Nos exemplos
mencionados, as sangdes administrativas previstas na legislacdo federal incluem a suspensao imediata de atividades e
multas que podem chegar a RS 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais). Ademais, o passivo identificado na
propriedade (i.e. contaminacdo) é propter rem, de modo que o proprietdrio ou futuro adquirente assume
solidariamente a responsabilidade civil pela reparagao dos danos identificados.

As agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou buscar
interpretacbes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios ou
proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive obtencdo de licencgas
ambientais para instalagGes e equipamentos que ndao necessitavam anteriormente dessas licengas ambientais.
As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissado das
licengas e autorizagBes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos locatarios e/ou regularidade dos
Empreendimentos, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer dos eventos
acima poderd fazer com que os locatdrios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos imdveis que
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integrem, direta ou indiretamente o patrimonio do Fundo ou venham a integra-lo, em virtude da excussao de
determinadas garantias dos Ativos podendo afetar adversamente os resultados do Fundo em caso de atrasos ou
inadimplementos. Nessa hipétese, as atividades e os resultados do Fundo poderao ser impactados adversamente
e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas. Ainda, em fungdo de exigéncias dos érgdaos competentes, pode
haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragGes em tais imdveis cujo custo podera ser imputado
ao Fundo.

Risco de desvalorizagdao de Imdveis que venham a integrar o Patrimonio do Fundo

Imdveis que integrem, direta ou indiretamente o patriménio do Fundo ou venham a integra-lo, em virtude da
excussdo de determinadas garantias dos Ativos Imobilidrios, poderdo sofrer perda de potencial econémico e
rentabilidade, bem como depreciacdo em relagdo ao valor de aquisicdo pelo Fundo, o que poderd afetar
diretamente a rentabilidade das Cotas, bom como sua negocia¢gdo no mercado secundario e, consequentemente,
a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Imdveis vinculados aos Ativos Imobilidrios objeto de
investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice contratada, bem como as indenizagGes a serem pagas pelas
seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparac¢ao do dano sofrido, observadas as condigdes gerais das apdlices.

Adicionalmente, ndo é possivel assegurar que na locagdo ou construgdo dos Iméveis vinculados aos Ativos Imobiliarios
serd contratado algum tipo de seguro. Tampouco é possivel garantir que o valor segurado sera suficiente para proteger
os imdveis de perdas relevantes (incluindo, mas ndo se limitando, a lucros cessantes). Além disso, existem
determinadas perdas que n3o estdo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes
civis. Se os valores de indenizagdo 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, o Fundo podera sofrer
perdas relevantes (incluindo a perda de receita) e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais
poderdo afetar seu desempenho operacional e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidarios comerciais proximos aos imdveis cuja
exploragdo esta vinculada a titulos investidos pelo Fundo, o que podera dificultar a capacidade de alienar,
renovar as locagées ou locar espagos para novos inquilinos

O lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em areas préximas as que se situam os imdveis
podera impactar a capacidade de alienar, locar ou de renovar a locagdo de espacos dos imdveis em condi¢cdes
favoraveis, o que podera impactar negativamente os rendimentos e o valor dos investimentos do Fundo que estejam
vinculados a esses resultados, impactando também a rentabilidade, o valor das suas Cotas e a rentabilidade
dos Cotistas.

(ii) Fatores de risco com escala qualitativa média
Risco relativo ao valor mobiliario face a propriedade dos ativos

Apesar de o Fundo ter sua carteira de investimentos constituida predominantemente por Ativos Imobiliarios, a
propriedade de Cotas do Fundo ndo confere aos seus titulares qualquer direito real sobre os bens e direitos que
integram o patrimonio do Fundo, em especial os bens imdveis mantidos sob a propriedade do Administrador,
bem como seus frutos e rendimentos. Dessa forma, os Investidores podem enfrentar dificuldades caso tenham
necessidade de exercicio de direitos relacionados aos ativos do Fundo.

Risco decorrente da nio obrigatoriedade de revisdes e/ou atualiza¢des de projecdes

O Fundo, o Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou
atualizar quaisquer projecGes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material de divulga¢do do Fundo
e/ou da Oferta, incluindo o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitagdo, quaisquer revisdes que reflitam
alteragdes nas condigdes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou do
referido material de divulga¢do e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais
tais projecdes se baseiem estejam incorretas.

Risco de Governanga

N3do podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas, exceto se as pessoas abaixo mencionadas forem os Unicos
Cotistas ou mediante aprovagao expressa da maioria dos demais Cotistas na propria Assembleia Geral de Cotistas
ou em instrumento de procuracgdo que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara
a permissdo de voto: (i) o Administrador, e o Gestor; (ii) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador ou
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do Gestor; (iii) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sdcios, diretores e funciondrios; (iv) os
prestadores de servicos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; (v) o Cotista, na hipdtese de deliberagédo
relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram para a formagao do patriménio do
Fundo; e (vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos

as pessoas listadas nos incisos “i” a “v”, 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. Determinadas matérias que sdo objeto de
Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por: (i) 25% (vinte e cinco por cento),
no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) metade, no minimo, das
cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas. Tendo em vista que Fll tendem a possuir nimero
elevado de cotistas, é possivel que determinadas matérias figuem impossibilitadas de aprovagao pela auséncia
de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de votagdo de tais assembleias.

Auséncia de garantia

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider,
do Escriturador ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos
Cotistas.

Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor e pelo Administrador

A aquisicdo de ativos é um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de informacgGes
financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre outros. Considerando o papel ativo e discricionario
atribuido ao Gestor e ao Administrador na tomada de decisdo de investimentos pelo Fundo, sem a definicdo de
critérios de elegibilidade especificos, existe o risco de ndo se encontrar um Ativo para a destinagdo de recursos da
Oferta em curto prazo, fato que podera gerar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas. No processo
de aquisicdo de tais ativos, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados aos
ativos, bem como o risco de materializagdo 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. Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo
administrados pelo Administrador e geridos pelo Gestor, portanto, os resultados do Fundo dependerdao de uma
administragdo/ gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos diretamente relacionados a capacidade do
Gestor e do Administrador na prestagdo dos servicos ao Fundo. Falhas na identificagdo de novos Ativos, na
manutencdo dos Ativos em carteira e/ou na identificagdo de oportunidades para alienagdo de Ativos, bem como nos
processos de aquisi¢do e alienagdo, podem afetar negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas.

Risco em fungdo da auséncia de analise prévia pela CVM e pela ANBIMA

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico previsto na Resolu¢do CVM n2 160/22, de modo que os seus
documentos ndo foram objeto de andlise prévia por parte da CVM ou da ANBIMA. Os Investidores 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.

A diligéncia juridica foi realizada com escopo restrito

O processo de auditoria legal conduzido no &mbito da Oferta teve escopo restrito, portanto, nao foi realizada a
analise de toda a documentacdo e do estado de todos os Ativos Imobilidrios que comp&em o portfélio do Fundo
que podem revelar passivo financeiro, ambiental, legal ou estrutural, ocasionando despesas inesperadas.
A materializagdo de potenciais passivos ndo considerados no Estudo de Viabilidade podem impactar a
rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

Risco do processo de aquisi¢do dos Ativos Imobiliarios

A aquisicdo dos Ativos Imobilidrios € um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise
de informagdes financeiras, comerciais, juridicas, entre outros. No processo de aquisicdo de tais Ativos
imobilidrios, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados aos Ativos
Imobilidrios (incluindo decorrentes de demandas de terceiros), bem como o risco de materializagdo de passivos
identificados, incluindo débitos de natureza propter rem (i.e. IPTU), inclusive em ordem de grandeza superior
aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou nao identificados venham a se materializar,
inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais Ativos Imobilidrios podera ser
adversamente afetado e, por sua vez, também a rentabilidade do Fundo.
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Risco de liquidagdo antecipada do Fundo

No caso de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas pela liquida¢do antecipada do Fundo, os Cotistas poderao
receber Ativos em regime de condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista podera ser
dificultado em fungdo do condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; (b) a alienagdo de tais direitos por um
Cotista para terceiros podera ser dificultada em fungdo da iliquidez de tais direitos.

Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulgagdo do
Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer
investimentos em que o Administrador, o Gestor, o Coordenador Lider tenham de qualquer forma participado,
os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de possiveis
resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no
futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variagdo nas taxas de juros e
indices de inflagdo e variagao cambial.

Risco decorrente de altera¢des do Regulamento

O Regulamento poderd ser alterado sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de
atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por
determinac¢do da CVM e/ou da B3 ou por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas. Tais altera¢des poderdo afetar
o modo de operagao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Risco de o Fundo nao captar a totalidade dos recursos

Existe a possibilidade de que ao final do prazo de distribuicdo ndo sejam subscritas todas as Cotas da respectiva
emissdo realizada pelo Fundo, o que, consequentemente, fara com que o Fundo detenha um patrimonio menor que
o estimado. Nesta hipdtese, os Investidores da Oferta que tiverem condicionada a sua subscri¢do a distribuicdo total
das Cotas terdo sua expectativa de investimento frustrada, bem como os investidores que mantiverem sua adesao a
oferta, no montante total ou proporcional a colocagao parcial, sofrerdo uma redugdo na expectativa de rentabilidade
do Fundo. Ainda, em caso de Distribuicdo Parcial, a quantidade de Novas Cotas distribuidas sera inferior ao Montante
Inicial da Oferta, ou seja, existirdo menos Cotas do Fundo em negociagdao no mercado secundario, o que podera reduzir
a liquidez das Cotas do Fundo, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Caso, ao término do Prazo de Colocagao, seja verificado excesso de demanda superior em um tergo ao Montante
Inicial da Oferta, serd vedada a colocagdo de Cotas a investidores que sejam Pessoas Vinculadas, sendo
automaticamente canceladas as Cotas de tais Pessoas Vinculadas. Nesta hipotese, os investidores Pessoas
Vinculadas terdo sua expectativa de investimento frustrada.

Risco de Nao Concretizacdo da Oferta

Caso ndo seja atingida a Captagdo Minima, a Oferta serd cancelada e os Investidores da Oferta poderao ter suas ordens
canceladas. Neste caso, caso os Investidores da Oferta ja tenham realizado o pagamento do Preco de Emissdo
observada a atualizagdo do Valor Unitario, conforme o caso, para o Coordenador Lider, a expectativa de rentabilidade
de tais recursos podera ser prejudicada, ja que nesta hipdtese os valores serdo restituidos liquidos de tributos e
encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipoteses, apenas
os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados, realizadas no periodo.

As Cotas objeto dos Documentos de Aceitagdo podem ndo ser colocadas ao Investidor, em face do exercicio
do Direito de Preferéncia pelos atuais Cotistas do Fundo

Caso a totalidade dos Cotistas exerca seu Direito de Preferéncia integralmente, a totalidade das Novas Cotas
podera ser destinada exclusivamente aos atuais Cotistas que exer¢cam o Direito de Preferéncia, de forma que,
apenas as Novas Cotas Adicionais (isto é, até 25% (vinte e cinco por cento) do Montante Inicial da Oferta serdo
alocadas aos Investidores que ndo sejam Cotistas do Fundo.

O investimento nas Novas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera promover
reducdo da liquidez das Cotas no mercado secundario

A participacdo de Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera ter um efeito adverso na liquidez
das Novas Cotas no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas podem optar por manter suas Novas
Cotas fora de circulagdo, influenciando a liquidez e prejudicando a rentabilidade do Fundo. O Administrador, o
Gestor e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Novas Cotas por Pessoas Vinculadas
nao ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Novas Cotas fora de circulagao.
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Risco de elaboragao do Estudo de Viabilidade pelo Gestor

No ambito da Emissdo, o Gestor foi responsavel pela elaboracdo do Estudo de Viabilidade, o que caracteriza risco
de conflito de interesse. As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelo Gestor e ndo foram
objeto de auditoria, revisdo, compilagdo ou qualquer outro procedimento por parte de Auditor Independente ou
qualquer outra empresa de avaliagdo.

O Gestor utilizou-se de metodologia de analise, critérios e avaliagdes prdprias levando em consideragdo sua
experiéncia e as condi¢Ges recentes de mercado para a elaboracdo do Estudo de Viabilidade. O Estudo de
Viabilidade do Fundo ndo representa e ndo caracteriza promessa ou garantia de rendimento predeterminado ou
rentabilidade por parte do Administrador, do Gestor ou do Fundo. Entretanto, mesmo que tais premissas e
condigdes se materializem, ndo ha garantia que a rentabilidade almejada serd obtida. O Estudo de Viabilidade
pode ndo ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a decisdo de
investimento pelo Investidor da Oferta.

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

Risco relativo a impossibilidade de negociagdo das Cotas até o encerramento da Oferta

Durante a colocagdo das Novas Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Nova Cota, bem como o Cotista
que exercer o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia, terdo suas Novas Cotas
bloqueadas para negocia¢do, e somente passarao a ser livremente negociadas na B3 apds a divulgacdo do
Anuncio de Encerramento da Oferta e da obtenc¢do de autorizagdo da B3. Os titulares das Novas Cotas fardo jus
exclusivamente aos rendimentos tratados no Capitulo VIII do Regulamento, apds a divulgagdo do Andncio de
Encerramento. Em caso de cancelamento da Oferta ou ndo atendimento das ordens por qualquer motivo,
inclusive em caso de ndo atendimento da Captacdo Minima ou ndo atendimento da condi¢do eventualmente
estipulada pelo Investidor da Oferta ou Cotista do Fundo em caso de Distribuigdo Parcial, sera restituido o valor
eventualmente pago por eles a titulo de prego de integralizagdo das Novas Cotas, sem quaisquer juros ou
corre¢ao monetaria.

Sendo assim, o Investidor da Oferta e o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios do
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 e tampouco fardo jus ao recebimento de qualquer remuneragdo e/ou rendimento calculado a
partir da respectiva data de integralizagdo, conforme aplicavel.

Riscos de pagamento de indeniza¢ao relacionados ao Contrato de Distribuicao

O Fundo, representado pelo Administrador, é parte do Contrato de Distribuicdo, que regula os esforgos de colocagao
das Novas Cotas. O Contrato de Distribuicdo apresenta uma cldusula de indenizagdo em favor do Coordenador Lider
para que o Fundo o indenize, caso este venha a sofrer perdas por conta de eventuais incorre¢des ou omissées
relevantes nos documentos da Oferta. Uma eventual condenag¢do do Fundo em um processo de indenizacdo com
relacdo a eventuais incorre¢des ou omissdes relevantes nos documentos da Oferta, podera afetar negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacdo das Cotas.

Risco de desligamento do Participante Especial

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacGes relacionadas a Oferta podera
acarretar seu desligamento do grupo de instituicGes responsdveis pela colocagdo das Novas Cotas, com o
consequente cancelamento de todos os Documentos de Aceitacdo feitos perante tais Participantes Especiais.
Na hipotese de haver descumprimento de quaisquer das obrigagcGes previstas na Carta Convite, no Contrato de
Distribuicdo, ou, ainda, na legislagcdo e regulamentacdo aplicavel ao Participante Especial no ambito da Oferta,
incluindo, sem limitacdo, aquelas previstas na regulamentacdo aplicavel a Oferta, a critério exclusivo do
Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider, o Participante
Especial (i) deixara imediatamente de integrar o grupo de instituicdes responsaveis pela colocacdo das Novas
Cotas, devendo cancelar todas as ordens de investimento que tenha recebido e informar imediatamente aos
respectivos investidores sobre o referido cancelamento, além de restitui-los integralmente quanto aos valores
eventualmente depositados para das Novas Cotas, no prazo maximo de 3 (trés) Dias Uteis contados da data de
divulgacdo do descredenciamento do Participante Especial; (ii) arcara com quaisquer custos relativos a sua
exclusdo como Participante Especial, incluindo custos com publicagdes e indenizagdes decorrentes de eventuais
demandas de potenciais investidores, inclusive honorarios advocaticios; e (iii) podera deixar, por um periodo de
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até 6 (seis) meses contados da data da comunicacdo da violagdo, de atuar como instituicdo intermedidria em
ofertas publicas de distribuicdo de valores mobilidrios sob a coordenac¢do do Coordenador Lider. O Coordenador
Lider ndo sera, em hipdtese alguma, responsavel por quaisquer prejuizos causados aos Investidores que tiverem
suas ordens de investimento canceladas por forca do descredenciamento do Participante Especial.

Risco quanto a Politica de Investimento do Fundo

Os recursos do Fundo serdo preponderantemente aplicados em Ativos Imobilidrios, observado o disposto na
Politica de Investimento descrita no Regulamento. Portanto, trata-se de um fundo genérico, que pretende
investir em tais Ativos Imobiliarios, mas que nem sempre tera, no momento em que realizar uma nova emissao,
uma definicdo exata de todos os Ativos Imobilidrios que serdo adquiridos para investimento.

Pode ocorrer que as Cotas de uma determinada emissdo ndo sejam todas subscritas e os recursos
correspondentes ndo sejam obtidos, fato que obrigaria o Administrador a rever a sua estratégia de investimento.
Por outro lado, o sucesso na colocacdao das Cotas de uma determinada emissdo ndo garante que o Fundo
encontrara Ativos Imobilidrios com as caracteristicas que pretende adquirir ou em condi¢Ges que sejam
economicamente interessantes para os Cotistas. Em ultimo caso, o Administrador podera desistir das aquisicdes
e propor, observado o disposto no Regulamento, a amortizagdo parcial das Cotas do Fundo ou sua liquidagao,
sujeitas a aprovacgao dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas.

Considerando-se que por ocasido de cada emissdo ainda ndo se tera definido todos os Ativos Imobilidrios a serem
adquiridos, o Cotista devera estar atento as informacgdes a serem divulgadas aos Cotistas sobre as aquisicdes do
Fundo, uma vez que existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos Imobilidrios pelo Administrador e pelo
Gestor, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Risco de oscilagdo do valor das Cotas por marca¢do a mercado

Os Ativos Financeiros em que o Fundo venha a investir devem ser “marcados a mercado”, ou seja, seus valores
serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagdo no mercado, ou pela melhor estimativa
do valor que se obteria nessa negociagao; como consequéncia, o valor da Cota do Fundo podera sofrer oscilagdes
frequentes e significativas, inclusive no decorrer do dia.

Risco relativo a concentragdo e pulverizagdo

Podera ocorrer situagdao em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo
a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, hd possibilidade de que
deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungdo de seus interesses exclusivos em detrimento do
Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

Risco de concentracdo da carteira do Fundo

O Fundo destinara os recursos provenientes da distribuicdo de suas Cotas para a aquisi¢cdo dos Ativos Imobilidrios, que
integrardo o patrimoénio do Fundo, de acordo com a sua Politica de Investimento. Independentemente da possibilidade
de aquisicdo de diversos Ativos Imobilidrios pelo Fundo, ndo ha qualquer indicagdo na Politica de Investimento sobre
a quantidade de Ativos Imobilidrios que o Fundo devera adquirir, o que podera gerar uma concentracdo da carteira do
Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a essa situagao.

Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do emissor do ativo em
questdo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Risco de diluigdo

No caso de realizagdo de novas emissdes de cotas pelo Fundo, o exercicio do Direito de Preferéncia pelos Cotistas
do Fundo 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.

Risco de diluicdo imediata no valor dos investimentos

Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicdo de cotas de fundo de investimento que ja se
encontra em funcionamento e que realizou emissdes anteriores de Cotas, os Investidores que aderirem a Oferta
estdo sujeitos de sofrer diluicdo imediata no valor de seus investimentos caso o Preco de Emissdo, observada a
atualizagdo do Valor Unitario, conforme o caso, seja superior ao valor patrimonial das Cotas no momento da
realizagdo da integralizagdo das Novas Cotas, o que pode acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.
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Riscos de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo e de os cotistas terem que efetuar aportes de capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo e qualquer fato que
leve o Fundo aincorrer em patrimdnio liquido negativo culminara na necessidade de os Cotistas serem chamados
a deliberar aportes adicionais de capital no Fundo, caso a Assembleia Geral de Cotistas assim decida e na forma
prevista na regulamentacao, de forma que este possua recursos financeiros suficientes para arcar com suas
obrigagGes financeiras. Ndo ha como garantir que tais aportes serao realizados, ou ainda, que apds a realizacao
de tal aporte, o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizagdo extraordinaria dos Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios

Os Ativos Financeiros e Ativos Imobilidrios poderdo conter em seus documentos constitutivos cldusulas de
pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria. Tal situagdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do
Fundo em relagdo aos critérios de concentragdo, caso o Fundo venha a investir parcela preponderante do seu
patriménio em Ativos Financeiros e Ativos Imobilidrios. Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na
identificacdo pelo Gestor de Ativos Imobilidrios e/ou Imdveis que estejam de acordo com a politica de
investimento. Desse modo, o Gestor poderd ndo conseguir reinvestir os 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 negociagao das Cotas e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Demais riscos

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

(i) Fatores de risco com escala qualitativa menor
Risco relativo ao prazo de duragao indeterminado do Fundo

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

Risco relativo a auséncia de novos investimentos em Ativos Imobiliarios

Os Cotistas estdo sujeitos ao risco decorrente da ndo existéncia de oportunidades de investimentos para o Fundo,
hipdtese em que os recursos do Fundo permanecerdo aplicados em outros Ativos Imobilidrios ou Ativos
Financeiros, nos termos previstos no Regulamento.

Risco relacionado a aquisi¢ao de Imdveis onerados

Nos termos da Politica de Investimento, o Fundo podera investir em Imdveis sobre os quais existam Onus,
restricdes ou sejam gravados por garantias constituidas pelos antigos proprietdrios, o que pode dificultar a
transmissdo da propriedade dos Imdveis para o Fundo, bem como a obtencdo dos rendimentos relativos aos
Imdveis onerados, o que, por conseguinte, pode impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociagdo das Cotas. Adicionalmente, no periodo compreendido entre o processo de negociagao
da aquisicdo do Imodvel e a efetiva transferéncia de titularidade para o Fundo, mediante a inscri¢do do titulo
aquisitivo na matricula do Imével, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos antigos
proprietarios, o que podera dificultar a transmissdo da propriedade do Imdvel ao Fundo ou acarretar a ineficacia
da aquisicdo pelo Fundo. Ademais, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a executar as
garantias que recaem sobre os Imoéveis, o Fundo perdera a propriedade do ativo, o que pode impactar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negocia¢do das Cotas.

Risco de Vacancia, Rescisdo de Contratos de Locagdo e Revisdo do Valor do Aluguel

A rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia de qualquer de seus Iméveis, pelo periodo
que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a
validade das clausulas e dos termos dos contratos de locagdo, dentre outros, com relagdo aos seguintes aspectos:
(i) montante da indenizagdo a ser paga no caso rescisao do contrato pelos locatdrios previamente a expiragao do
prazo contratual; e (ii) revisdo do valor do aluguel, podera afetar negativamente o patrimoénio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.
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Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locacdo

O Fundo investirda em Ativos Imobilidrios que gerem renda por meio de locagdo. Assim, os principais riscos
relativos as receitas mais relevantes do Fundo sdo quanto: (i) a receita de locagdo, sendo que a eventual vacancia
e a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicardo em ndo recebimento de receitas por parte do Fundo; e
(i) as alteragdes nos valores dos aluguéis praticados, visto que as bases dos contratos podem ser renegociadas
ou revistas, nos termos permitidos pela legislagdo aplicavel. A ocorréncia de quaisquer dos eventos ora
mencionados e de outros eventos relacionados a exploragdo dos Imdveis-Alvo comprometera as receitas do
Fundo e podem resultar em prejuizos ao Fundo e aos Cotistas.

Risco Operacional

Os Iméveis investidos poderdo ter por objetivo a aquisi¢do, para posterior locagdo ou arrendamento, e a
administragdo de tais imdveis sera realizada por terceiros, ndo sendo possivel garantir que as politicas de
administracdo adotadas por tais pessoas ndo irdo prejudicar as condi¢des de tais Imdveis ou os resultados a
serem distribuidos pelo Fll investido aos seus Cotistas.

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

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doengas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmissdo por
humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais
interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressdo negativa sobre a economia brasileira.
Adicionalmente, o surto, a epidemia, a pandemia e/ou a 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
operagoes, incluindo em relagdo aos ativos alvo da Oferta. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou
potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de doengas, como a Covid-19, o Zika, o Ebola, a gripe
avidria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome
Respiratéria Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso nas operagGes do mercado imobiliario,
incluindo em relagdo aos ativos alvo da Oferta. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma
doenga que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais
global, nas industrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobilidrio. Surtos, epidemias, pandemias
e/ou endemias de doengas também podem resultar em politicas de quarentena da popula¢do ou em medidas
mais rigidas de lockdown da populagdo, o que pode vir a prejudicar as operagdes, receitas e desempenho do
Fundo e dos imdveis que vierem a compor seu portfélio, bem como a valorizagdo de Cotas do Fundo, seus
rendimentos e, consequentemente, seus Cotistas.

Risco decorrente das operag6es no mercado de derivativos

A contratacdo de instrumentos derivativos pelo Fundo, mesmo que essas operagdes sejam projetadas para
proteger a carteira, podera aumentar a volatilidade do Fundo, limitar as possibilidades de retorno nas suas
operagdes, ndo produzir os resultados desejados e/ou podera provocar perdas do patriménio do Fundo e de
seus Cotistas.

Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador ou do Gestor

Durante a vigéncia do Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretacdo de recuperacgao judicial
ou extrajudicial, e/ou o Administrador podera sofrer intervencdo e/ou liquidagdo extrajudicial ou faléncia, a
pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungdes, hipdteses em
que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso
tal substituicdo ndo acontega, o Fundo serd liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario

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

Cotas do Fundo.
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Risco decorrente da presta¢ao dos servigos de gestao para outros fundos de investimento

O Gestor, 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 ativos semelhantes aos Ativos objeto da carteira do Fundo. Desta forma, no ambito de sua
atuacdo na qualidade de Gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que o Gestor acabe por
decidir alocar determinados ativos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho
melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que nao é possivel garantir que o Fundo deterd a exclusividade
ou preferéncia na aquisi¢do de tais ativos.

A importancia do Gestor

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

Risco relativo ao prazo de duragao 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 hipodtese de liquidagdo do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no
Fundo, deverao alienar suas Cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas poderao enfrentar baixa
liguidez na negociagcao das Cotas no mercado secunddario ou obter pregos reduzidos na venda das Cotas.

Risco de descontinuidade do investimento

Determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execu¢do de ordens de compra e
venda, ocasionados por baixas ou demanda e negociabilidade inexistentes. Nestas condicGes, o Gestor podera
enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejados e, consequentemente,
o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos podera impactar
o patriménio liquido do Fundo. Na hipdtese de o patrimonio liquido do Fundo ficar negativo, os Cotistas podem ser
chamados a aportar recursos adicionais no Fundo. Além disso, ha algumas hipdteses em que a Assembleia Geral de
Cotistas podera optar pela liquidagdo do Fundo e outras hipdteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado
mediante a entrega aos Cotistas dos Ativos integrantes da carteira do Fundo. Em ambas as situagdes, os Cotistas
poderao encontrar dificuldades para vender os Ativos recebidos quando da liquidagdo do Fundo.

Risco de aporte de recursos adicionais

Em caso de perdas e prejuizos na carteira de investimentos do Fundo que acarretem em patrimoénio negativo do
Fundo, os Cotistas poderdo ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo, além do valor de subscri¢do e
integralizagdo de suas Cotas.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE SER COMPLETA OU
EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS
PRINCIPAIS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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5. CRONOGRAMA

5.1. Cronograma das etapas da oferta, destacando, no minimo:

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

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

Ordem dos

Evento
Eventos

Pedido do Registro Automatico da Oferta na CVM
Registro da Oferta pela CVM

1 27/05/2024
Divulgagdo do Prospecto Definitivo

Divulgagdo do Anuncio de Inicio

2 Data de Corte para o exercicio do Direito de Preferéncia (Data-Base) 31/05/2024

Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e negociagdo do Direito
3 de Preferéncia tanto na B3 quanto no Escriturador 04/06/2024

Inicio das apresentagdes de roadshow para potenciais investidores

Encerramento do periodo de negociagdo do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador

Divulgagdo do Fato Relevante de Atualizagdo de Preco e Comunicado ao Mercado

4 2024
de Atualizagdo de Preco 06/06/20
Nova divulgagdo do Prospecto Definitivo e Limina com o Valor Unitario Atualizado

5 Inicio do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento 07/06/2024

6 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 14/06/2024

Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador
7 17/06/2024
Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia

8 Divulgagdo do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia 18/06/2024
9 Encerramento do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento 24/06/2024
10 /Izla;:atigoRealizagéo do Procedimento de Alocagdo e divulgagdo do Comunicado de Resultado de 25/06/2024
11 Data de Liquidagdo 28/06/2024
12 Data limite para divulgagdo do Anuncio de Encerramento 02/07/2024

* As datas previstas sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio, a critério do
Coordenador Lider. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuicdo devera ser comunicada a CVM e poderd ser analisada como
modificagdo da Oferta, seguindo o disposto da Segdo X da Resolugdo CVM n2 160/22. Caso ocorram alteragdes das circunstancias, revogagao,
modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma podera ser alterado, de forma a refletir, por exemplo, (i) a possibilidade
do Investidor revogar a sua aceitagdo a Oferta até o 52 (quinto) Dia Util subsequente & data de recebimento da comunicagdo de suspenséo
ou modificagdo, conforme o caso; e (ii) os prazos e condi¢Ges para devolugdo e reembolso aos investidores em caso de recebimento da
comunicagdo de suspensdo ou modificagdo, conforme o caso.

**Em caso de modificagdo da Oferta, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente pelo
Coordenador Lider, por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovagio, a
respeito da modificagio efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da
comunicagdo, o interesse em revogar sua aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do investidor em ndo
revogar sua aceitagdo. A ocorréncia de revogagdo, suspensdo ou cancelamento na Oferta sera imediatamente divulgada nas paginas da rede
mundial de computadores do Coordenador Lider, do Administrador, do Gestor, da B3 e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados
para disponibilizagdo do Prospecto, ldmina da Oferta (“Ldmina da Oferta”) e do Antncio de Inicio.

*** Nos casos de oferta registrada pelo Rito Automatico, tal qual a presente, em que a analise da CVM sobre os documentos apresentados
se dd em momento posterior a concessdo do registro e, portanto, pode ocorrer durante o Prazo de Distribui¢do ou, ainda, apds finalizada a
Oferta, a principal varidvel do cronograma tentativo é a possibilidade de a CVM requerer maiores esclarecimentos sobre a Oferta durante o
Prazo de Distribuigdo, optando por suspender o prazo da Oferta.

****Considerando que o Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento estara em curso concomitantemente com o Periodo de Exercicio
do Direito de Preferéncia, o Investidor deve estar ciente de que Documento de Aceitagdo ou ordem de investimento por ele enviada somente
sera acatada até o limite maximo de Novas Cotas que remanescerem ap0s o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia,
conforme sera divulgado por meio de comunicado, observado ainda, a possibilidade de Distribui¢do Parcial.
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b) os prazos, condi¢cdes e forma para: (i) manifestagées de aceitacdo dos investidores interessados e de
revogacao da aceitacdo; (ii) subscri¢do, integralizagdo e entrega de respectivos certificados, conforme o caso;
(iii) distribuicao junto ao publico investidor em geral; (iv) posterior alienagdo dos valores mobiliarios
adquiridos pelo Coordenador Lider em decorréncia da prestacdo de garantia; (v) devolugdo 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.

No ato da subscri¢do de Novas Cotas, cada subscritor (i) assinard o Termo de Adesdo ao Regulamento, por meio
do qual o Investidor devera declarar que tomou conhecimento dos termos e clausulas das disposi¢des do
Regulamento, em especial daquelas 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 Definitivo. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar
esta condi¢do quando da celebragdo dos documentos de aceitagdo da Oferta.

Reembolso dos Investidores em caso de Cancelamento da Oferta ou Desisténcia

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugdo CVM n2 160/22; (ii) a Oferta seja
revogada, nos termos dos artigos 67 a 69 da Resolugdo CVM n2 160/22; ou (iii) o Contrato de Distribuicdo seja
resilido, nos termos avengados em tal instrumento, todos os atos de aceitagdo serao cancelados e o Coordenador
Lider, conforme o caso, comunicardo ao Investidor o cancelamento da Oferta. Nesse caso, os valores depositados
serdo devolvidos e rateados entre os respectivos Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de
Preferéncia), de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores
ou Cotistas, conforme o caso, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de
quitagdo relativo aos valores restituidos.
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6. INFORMAGOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS

6.1. Cotacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo dos valores mobiliarios a serem distribuidos, inclusive
no exterior, identificando: (i) cotagdo minima, média e maxima de cada ano, nos ultimos 5 (cinco) anos;
(ii) cotagdo minima, média e maxima de cada trimestre, nos tltimos 2 (dois) anos; e (iii) cotagdo minima, média
e maxima de cada més, nos ultimos 6 (seis) meses

As cotas da 12 (primeira) emissdo do Fundo comegaram a ser negociadas na B3 em 27 agosto de 2017.

A tabela abaixo indica a cota¢do das Cotas do Fundo negociadas para os periodos indicados:

Cotagdes Anuais - Ultimos Cinco Anos (até 30/04/2024)

Valor de negociagio por Cota (em RS)

Data Minimo Maximo Médio

2024" RS 119,75 RS 127,51 RS 124,65
2023 RS 108,60 RS 128,19 RS 119,13
2022 RS 108,00 RS 129,97 RS 119,19
2021 RS 111,50 RS 144,57 RS 130,69
2020 RS$ 91,04 RS 140,38 RS 126,83
2019 RS 122,40 RS 141,98 RS 130,74

TAté 30 de abril de 2024.

Cotagdes Trimestrais - Ultimos Dois Anos (até 28/03/2024)

Valor de negociagio por Cota (em RS)

Data Minimo Maximo Médio
12 tri 2024 RS 119,75 RS 127,51 RS 124,27
42 tri 2023 RS 117,99 RS 124,29 RS 120,57
32 tri 2023 RS 121,00 RS 128,19 RS 122,70
22 tri 2023 RS 108,60 RS 121,71 RS 116,22
12 tri 2023 RS 113,20 RS 124,20 RS 116,94
42 tri 2022 RS 114,51 RS 127,29 RS 122,34
32 tri 2022 RS 113,02 RS 129,97 RS 122,45
22 tri 2022 RS 113,79 RS 119,94 RS 116,40
12 tri 2022 RS 108,00 RS 123,39 RS 115,45

Cotagbes Mensais — Ultimos Seis Meses (até 30/04/2024)

Valor de negociagio por Cota (em RS)

Data Minimo Maximo Médio
abr/24 RS 124,91 RS 126,75 RS 125,70
mar/24 RS 125,59 RS 127,51 RS 126,33
fev/24 RS 123,11 RS 126,70 RS 124,95
jan/24 RS 119,75 RS 123,80 RS 121,81
dez/23 RS 117,99 RS 122,00 RS 119,05
nov/23 RS 119,21 RS 120,89 RS 120,22

(1) Valor Méaximo: Valor maximo de fechamento da Cota

(2) Valor Médio: Média dos fechamentos da Cota no periodo

(3) Valor Minimo: Valor minimo de fechamento da Cota
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6.2. Informacgdes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscri¢do de novas cotas

Nos termos do Regulamento, e observado o disposto no Ato de Aprovacgdo, é assegurado aos Cotistas que
possuam Cotas no 32 (terceiro) Dia Util apds a data de divulgacdo do Anlncio de Inicio, devidamente
integralizadas, e que estejam em dia com suas obriga¢gdes para com o Fundo, o Direito de Preferéncia na
subscricdo das Novas Cotas inicialmente ofertadas, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
(conforme abaixo definido), conforme aplicagdo do fator de propor¢do para subscricdo das Novas Cotas,
equivalente a 0,26497583970, observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da
fragdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo) (“Fator de Proporg¢do”).

O percentual de Novas Cotas objeto da Oferta a que cada Cotista tem Direito de Preferéncia sera proporcional a
quantidade de cotas emitidas pelo Fundo integralizadas e detidas por cada Cotista no 32 (terceiro) Dia Util apds
a data de divulgagcdo do Anuncio de Inicio, em relagdo a totalidade de Novas Cotas em circulagdo nessa mesma
data, conforme aplicagao do Fator de Propor¢do durante o periodo compreendido entre os dias 04 de junho de
2024 (inclusive) e 17 de junho de 2024 (inclusive), em que os Cotistas poderdo manifestar o exercicio de seu
Direito de Preferéncia (“Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”). A quantidade maxima de Novas Cotas
a ser subscrita por cada Cotista no ambito do Direito de Preferéncia deverd corresponder sempre a um nimero
inteiro, ndo sendo admitida a subscri¢cdo de fragdo de Novas Cotas, observado que eventuais arredondamentos
serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo). Ndo
haverad aplicagdo minima para a subscrigdo de Novas Cotas no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia.

Os Cotistas poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou parcialmente, durante o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que (a) até o 92 (nono) Dia Util subsequente a data de
inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto a B3, por meio de seu respectivo agente
de custddia, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (b) até o 102 (décimo) Dia Util
subsequente a data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto ao Escriturador,
observados os seguintes procedimentos operacionais do Escriturador: (i) o Cotista devera possuir o cadastro
regularizado junto ao Escriturador; e (ii) devera ser enviado o comprovante de integralizagdo ao Escriturador até
o término do prazo referido no item (b) acima, em qualquer uma das agéncias especializadas do Escriturador.

Sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou a
terceiros (cessionarios), total ou parcialmente: (i) por meio da B3, a partir da data de inicio do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) e até o 32 (terceiro) Dia Util subsequente a data de inicio do Periodo
de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive), por meio de seu respectivo agente de custddia, observados os
prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (ii) por meio do Escriturador, a partir da data de inicio do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, e até o 32 (terceiro) Dia Util subsequente a data de inicio
do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) observados os procedimentos operacionais da B3 e
do Escriturador, conforme o caso, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia.

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas e terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia (a) deverdo
indicar a quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta a ser subscrita, ndo se aplicando a tais Cotistas a obrigacdo
representada pela Aplicagdo Minima Inicial por Investidor; e (b) poderdo optar por condicionar a sua adesdo a
Oferta a que haja distribuigdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que a
Captagdao Minima, mas menor que o Montante Inicial da Oferta, nos termos da se¢do “Distribuicao Parcial”.

A integralizacdo das Novas Cotas subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia sera
realizada na data de liquidacdo do direito de preferéncia (“Data de Liquida¢ao do Direito de Preferéncia”) e
observara os procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso. Apds o encerramento do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e ao Escriturador, conforme o caso, e ndo havendo
a subscricdo da totalidade das Novas Cotas objeto da Oferta, sera divulgado o comunicado de encerramento
do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia por meio da pagina da rede mundial de computadores: do
Administrador, do Gestor, das Instituigbes Participantes da Oferta, da B3, da CVM e do Fundos.NET,
administrado pela B3, informando o montante de Novas Cotas subscritas e integralizadas durante o Periodo
de Exercicio do Direito de Preferéncia, bem como a quantidade de Novas Cotas remanescentes a serem
colocadas pelas Instituicdes Participantes da Oferta para os Investidores Nao Institucionais da Oferta e pelo
Coordenador Lider para os Investidores Institucionais da Oferta (“Comunicado de Encerramento do Periodo
de Exercicio do Direito de Preferéncia”).

CASO A TOTALIDADE DOS COTISTAS EXERGA A SUA PREFERENCIA PARA A SUBSCRICAO DAS NOVAS COTAS DA
OFERTA, A TOTALIDADE DAS NOVAS COTAS OFERTADAS PODERA SER DESTINADA EXCLUSIVAMENTE AOS
ATUAIS COTISTAS QUE EXERCAM SEU DIREITO DE PREFERENCIA, DE FORMA QUE APENAS AS NOVAS COTAS
ADICIONAIS (ISTO E, ATE 25% (VINTE E CINCO POR CENTO) DO MONTANTE INICIAL DA OFERTA) SERAO
ALOCADAS AOS INVESTIDORES QUE NAO SEJAM COTISTAS DO FUNDO.
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Ndo haverd abertura de prazo para exercicio do direito de subscricdo de sobras pelos Cotistas que exerceram o
Direito de Preferéncia.

O Cotista que subscrever Nova Cota no dmbito da Oferta e/ou do exercicio do Direito de Preferéncia receber3,
quando realizadas as respectivas liquidagGes, recibo de Nova Cota, que ndo serd negocidvel e ndo recebera
rendimentos provenientes do Fundo até a disponibilizagdo do Anuncio de Encerramento da Oferta, do anuncio
de distribuicdo de rendimentos pro rata, conforme aplicavel, relacionados aos Investidores Temporarios
(conforme definidos abaixo) e a obten¢do de autorizagdo da B3. Tal recibo é correspondente a quantidade de
Novas Cotas por ele adquirida e se convertera em tal Nova Cota depois de, cumulativamente, ser divulgado o
Anuncio de Encerramento e da obtencdo de autorizagdo da B3, quando as Novas Cotas passarao a ser livremente
negociadas na B3 e passardo a fazer jus aos rendimentos provenientes do Fundo.

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas ainda ndo estejam convertidos em Novas Cotas, o seu
detentor fara jus aos rendimentos pro rata relacionados aos investimentos tempordrios, nos termos da
regulamentacdo aplicavel, calculados desde a data de sua integralizagdo até o ultimo dia do més em que ocorrer
tal integralizagdo (“Investimentos Temporarios”).

E RECOMENDADO, A TODOS 0S COTISTAS, QUE ENTREM EM CONTATO COM SEUS RESPECTIVOS AGENTES DE
CUSTODIA, COM ANTECEDENCIA, PARA INFORMACOES SOBRE OS PROCEDIMENTOS PARA MANIFESTACAO
DENTRO DO PERIODO DO DIREITO DE PREFERENCIA.

6.3. Indicagao da diluicido economica 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)

Posicdo Patrimonial do Fundo apds a Oferta

Cendrio 1

A posicdo patrimonial do Fundo, apds a subscricio e a integralizacdo da totalidade das Novas Cotas
(considerando as Novas Cotas Adicionais), é a seguinte:

Quantidade de
Novas Cotas
emitidas

Quantidade de Cotas do Patriménio Liquido do Fundo apés a Valor Patrimonial das Cotas apés a

Fundo apos a Oferta captacdo dos recursos da Emissdo(*) (RS) | captacdo dos recursos da Emissdo(*) (RS)

6.346.377 25.506.999 2.979.236.026,47 116,80

*Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 30 de abril de 2024, acrescido no valor captado no dmbito da Oferta, excluida a Taxa de
Distribuigéo Primdria.

Cendrio 2

A posigdo patrimonial do Fundo, apds a subscrigdo e a integralizagdo da totalidade das Novas Cotas (sem
considerar as Novas Cotas Adicionais), é a seguinte:

Quantidade de
Novas Cotas
emitidas

Quantidade de Cotas do Patrimonio Liquido do Fundo apés a Valor Patrimonial das Cotas apos a

Fundo apés a Oferta captacdo dos recursos da Emissdo(*) (RS) | captacdo dos recursos da Emissdo(*) (RS)

5.077.102 24.237.724 2.830.984.706,47 116,80

*Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 30 de abril de 2024, acrescido no valor captado no Gémbito da Oferta, excluida a Taxa de
Distribuigéo Primdria.

Cendrio 3

A posicdo patrimonial do Fundo, apds a subscrigdo e a integralizagdo da Captagdo Minima, é a seguinte:

Quantidade de

Quantidade de Cotas do Patrimonio Liquido do Fundo apés a Valor Patrimonial das Cotas apos a

N Cot .~ ~ .~
ovas totas Fundo apés a Oferta captacgio dos recursos da Emissdo(*) (RS) | captagdo dos recursos da Emissdo(*) (RS)

[ EY

253.980 19.414.602 2.267.644.056,87 116,80

*Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 30 de abril de 2024, acrescido no valor captado no dmbito da Oferta, excluida a Taxa de
Distribuigéo Primdria.
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Diluicdo Econdmica Imediata dos Cotistas que ndo subscreverem as Novas Cotas

Em funcdo da Oferta, os atuais Cotistas do Fundo que ndo subscreverem Novas Cotas terdo sua participagdo
econOmica no Fundo diluida conforme os valores abaixo:

Cenario 1: Considerando a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta (considerando as Novas Cotas Adicionais),
os atuais Cotistas do Fundo terdo sua participagdo econémica diluida em 25%.

Cenario 2: Considerando a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta (sem considerar as Novas Cotas Adicionais),
os atuais Cotistas do Fundo terdo sua participagdo econémica diluida em 21%.

Cenario 3: Considerando a distribuicdo da Captagdo Minima, os atuais Cotistas do Fundo terdo sua participacdo
econOmica diluida em 1%.

E importante destacar que as potenciais diluicdes ora apresentadas s3o0 meramente ilustrativas, considerando-
se o valor patrimonial das Cotas de emissao do Fundo em 31 de maio de 2024, sendo que, caso haja a reducgdo
do valor patrimonial das Novas Cotas, quando da liquidagdo financeira da Oferta, o impacto no valor patrimonial
das Cotas poderad ser superior ao apontado na tabela acima.

PARA MAIS INFORMAGOES A RESPEITO DO RISCO DE DILUICGAO NOS INVESTIMENTOS, VEJA A SECAO DE
FATORES DE RISCO, EM ESPECIAL, O FATOR DE RISCO “RISCO DE DILUICAO IMEDIATA NO VALOR DOS
INVESTIMENTOS DOS COTISTAS” NA PAGINA 28 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

6.4. Justificativa do prego de emissdo das cotas, bem como do critério adotado para sua fixagio

Nos termos do item 7.14.2 do Regulamento, o Valor Unitdrio das Novas Cotas foi fixado considerando o valor
patrimonial das cotas do Fundo, representado pelo quociente entre o valor do patrimonio liquido contabil
atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas, apurado em 31 de maio de 2024.

O Valor Unitério foi atualizado e informado ao mercado por meio de comunicado ao mercado e fato relevante,
ambos divulgados nesta data, conforme previsto no item 5.1. deste Prospecto, considerando, nos termos do item
7.14.2 do Regulamento, o valor patrimonial das cotas do Fundo, representado pelo quociente entre o valor
do patrimdnio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de cotas do Fundo emitidas, apurado em
31 de maio de 2024 (“Valor Unitario Atualizado”), observado que o Valor Unitario Atualizado ndo é superior ao
Valor Unitéario.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

7.1. Descri¢do de eventuais restri¢cGes a transferéncia das cotas

Durante a colocagdo das Novas Cotas, o Investidor que subscrever a Nova Cota no dmbito da Oferta e/ou o
Cotista ou terceiro cessionario que exercer o Direito de Preferéncia, conforme o caso, receberd, quando realizada
a respectiva liquidagao, recibo de Novas Cotas correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida,
e se convertera em Novas Cotas, na data definida no formulario de liberagdo, que serd divulgado posteriormente
a divulgacdo do Anuncio de Encerramento. As Novas Cotas apenas serdo livremente negociaveis em mercado de
bolsa mantido pela B3, na data definida no formulario de liberagdo, apds o Anuncio de Encerramento e da
obtencgdo de autorizagdo da B3 para negociagao.

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

O investimento em cotas de fundo de investimento imobiliario representa um investimento de risco e, assim, os
Investidores da Oferta que pretendam investir nas Novas Cotas estdo sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles
relacionados a volatilidade do mercado de capitais e a liquidez das Novas Cotas e, portanto, poderdo perder uma
parcela ou a totalidade de seu eventual investimento. Adicionalmente, o investimento em cotas de fundos de
investimento imobilidrio ndo é adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que
as cotas de fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro. Além disso, os
fundos de investimento imobilidrio tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade
de resgate de suas cotas, sendo que os seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas cotas
no mercado secunddrio. Adicionalmente, é vedada a subscricdo de Novas Cotas por clubes de investimento, nos
termos dos artigos 27 e 28 da Resolu¢do CVM n° 11/20. O investimento em cotas de um fundo de investimento
imobilidrio representa um investimento de risco, que sujeita os investidores a perdas patrimoniais e a riscos,
dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das Novas Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos
ativos imobilidrios integrantes da carteira do Fundo. Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam
cuidadosamente a Sec¢do “Fatores de Risco”, nas paginas 15 a 31 deste Prospecto Definitivo, antes da tomada de
decisdo de investimento, para a melhor verificacdo de alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o
investimento nas Cotas.

A OFERTA NAO E ADEQUADA AOS INVESTIDORES QUE (1) NAO TENHAM PROFUNDO CONHECIMENTO DOS
RISCOS ENVOLVIDOS NA EMISSAO, NA OFERTA E/OU NAS NOVAS COTAS; E QUE (1) 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 DE VALORES.

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

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SECAO “FATORES DE
RISCO”, NAS PAGINAS 15 A 31 DESTE PROSPECTO, ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA
A MELHOR VERIFICACAO DE ALGUNS RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO
NAS NOVAS COTAS.

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

Nos termos do artigo 67 e seguintes da Resolugdo CVM n2 160/22, havendo, a juizo da CVM, alteragdo
substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando do protocolo do requerimento
de registro automatico da Oferta, ou que o fundamentem, a CVM podera: (i) reconhecer a ocorréncia de
modificacdo da Oferta; ou (ii) caso a situagdo acarrete aumento relevante dos riscos inerentes a prépria Oferta,
deferir requerimento de revogacdo da Oferta.

Nos termos do paragrafo segundo do artigo 67 da Resolu¢do CVM n? 160/22, a modificacdo da Oferta ndo
dependera de aprovagédo prévia da CVM.

Nos termos do pardgrafo quarto do artigo 67 da Resolugdo CVM n2 160/22, eventual requerimento de revogacgado
da Oferta deve ser analisado pela CVM em 10 (dez) Dias Uteis contados da data do protocolo do pleito na CVM,
acompanhado de todos os documentos e informagGes necessarios a sua analise, sendo que, apds esse periodo,
o requerimento pode ser deferido, indeferido ou podem ser comunicadas exigéncias a serem atendidas.

45



TGART

asset management

tgcore

Nos termos do paragrafo quinto do artigo 67 da Resolugdo CVM n2 160/22, a CVM deve conceder igual prazo
para atendimento a eventuais exigéncias formuladas no ambito de requerimento de revogacdo da Oferta,
devendo deferir ou indeferir o requerimento decorridos 10 (dez) Dias Uteis do protocolo da resposta as
exigéncias comunicadas.

Nos termos do paragrafo sexto do artigo 67 da Resolugdo CVM n2 160/22, o requerimento de revogacdo da
Oferta presumir-se-a deferido caso ndo haja manifestagdo da CVM em sentido contrario no prazo de 10 (dez)
Dias Uteis, contados do seu protocolo na CVM.

Nos termos do paragrafo sétimo do artigo 67 da Resolugdo CVM n2 160/22, em caso de modificacdo da Oferta,
a CVM podera, por sua prépria iniciativa ou a requerimento do ofertante, prorrogar o prazo da Oferta por até 90
(noventa) dias.

Por fim, nos termos do paragrafo oitavo do artigo 67 da Resolu¢do CVM n? 160/22, é sempre permitida a
modificacdo da Oferta para melhord-la em favor dos investidores, juizo que deverd ser realizado pelo
Coordenador Lider em conjunto com o Fundo, o Administrador e o Gestor, ou para renuncia a condi¢do da Oferta
estabelecida pelo Fundo, o Administrador e o Gestor. Nestas hipdteses, é obrigatéria a comunicagdo da
modificagdo a CVM, conforme o disposto no paragrafo nono do artigo 67 da Resolugdo CVM n2 160/22.

Efeitos da Revogacdo e da Modificacdo da Oferta: Nos termos do artigo 68 da Resolugdo CVM n2 160/22, a
revogacdo torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos
integralmente aos aceitantes os valores, bens ou direitos dados em contrapartida as Novas Cotas ofertadas, na
forma e condigGes previstas no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto.

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 68 a 69 da Resolugdo CVM n2 160/22: (i) a modificagdo devera
ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta;
e (ii) o Coordenador Lider devera se acautelar e se certificar, no momento do recebimento das aceita¢des da Oferta,
de que o Investidor estd ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condigGes.

Nos termos do paragrafo primeiro artigo 69, da Resolugdo CVM n2 160/22, em caso de modificacdo da Oferta,
os Investidores 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
comprovacgdo, a respeito da modificacdo efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de
5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicagdo, o interesse em revogar sua aceitagdo a Oferta, presumindo-
se, na falta da manifestagdo, o interesse do investidor em ndo revogar sua aceitagdo. O disposto ndo se aplica a
hipdtese prevista acima, entretanto a CVM pode determinar a sua adogdo caso entenda que a modificagdo nao
melhora a Oferta em favor dos Investidores.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 69 da Resolugdo CVM n2 160/22, se o Investidor revogar sua aceitacdo
e ja tiver efetuado a integralizagdo de Novas Cotas, os valores efetivamente integralizados serdo devolvidos,
calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de liquidagao, com dedugao, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data da respectiva revogacao.

A documentacdo referente ao previsto acima devera ser mantida a disposicdo da CVM, pelo prazo de 5 (cinco)
anos apos a data de divulgagdo do Anuncio de Encerramento da Oferta.

Suspensdo, Cancelamento ou Revogacdo da Oferta: Nos termos do artigo 70 da Resolugdo CVM n2 160/22, a
CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a Oferta se: (a) estiver se processando em condi¢Ges diversas das
constantes da Resolugdo CVM n2 160/22 ou do registro automatico da Oferta; ou (b) estiver sendo intermediada
por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme a regulamentagao que dispde sobre
coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios; ou (c) for havida por ilegal, contraria a
regulamentagdo da CVM ou fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo registro automatico da Oferta;
e (ii) devera suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento sandveis, sendo certo
que o prazo de suspensdo da Oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade
apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a
suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro automatico.

O Coordenador Lider e o Fundo deverdao dar conhecimento da suspensdo aos Investidores que ja tenham
aceitado a Oferta, ao menos pelos meios utilizados para a divulgagao da Oferta, facultando-lhes a possibilidade
de revogar a aceitagdo até as 16:00 (dezesseis) horas do 52 (quinto) dia util subsequente a data em que foi
comunicada ao investidor a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do
investidor em nao revogar sua aceitagdo.
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Nos termos do paragrafo quarto do artigo 70 da Resolucdo CVM n? 160/22, a rescisdo do Contrato de
Distribuicdo, decorrente de inadimplemento de quaisquer das Partes ou de nao verificagdo da implementacao
das Condic¢Ges Suspensivas, importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do pardgrafo quinto do artigo 70 da Resolugdo CVM n? 160/22, a Resilicdo Voluntaria (conforme
definida no Contrato de Distribuigdo), por motivo distinto daqueles previstos no paragrafo acima, ndo implica
revogacdo da Oferta, mas sua suspensdo, até que novo contrato de distribui¢ao seja firmado.

Nos termos do artigo 71 da Resolugdo CVM n? 160/22, a suspensdo ou cancelamento deverd ser divulgada
imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta, bem como dar
conhecimento de tais eventos aos Investidores que ja tenham aceitado a Oferta diretamente por correio
eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagao passivel de comprovagdo, para que,
na hipdtese de suspensio, informem, no prazo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagéo,
eventual decisdo de desistir da Oferta.

Nos termos do paragrafo primeiro do artigo 71 da Resolu¢do CVM n2 160/22, em caso de (i) suspensdo da Oferta,
se o Investidor revogar sua aceitagdo e ja tiver efetuado a integralizagdo de Novas Cotas; ou (ii) cancelamento
da Oferta, todos os investidores que tenham aceitado a Oferta e ja tenham efetuado a integralizagdo das Novas
Cotas, os valores efetivamente integralizados serdo devolvidos, com dedugao, se for o caso, dos valores relativos
aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados
da data da respectiva revogacgao.

A documentagdo referente ao previsto acima devera ser mantida a disposi¢do da CVM, pelo prazo de 5 (cinco)
anos apos a data de divulgagdo do anuncio de encerramento da Oferta.

Revogacdo da Aceitacdo: Nos termos do artigo 72 da Resolugdo CVM n2 160/22, a aceitacdo da Oferta somente
podera ser revogada pelos Investidores se tal hipdtese estiver expressamente prevista no Prospecto, na forma e
condicGes nele definidas, ressalvadas as hipdteses previstas nos paragrafos Unicos dos artigos 69 e 71 da
Resolugdo CVM n2 160/22, as quais sdo inafastaveis.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

8.1. Eventuais condigGes a que a oferta publica esteja submetida

Condic6es do Contrato de Distribuicdo

O periodo de distribuicdo somente terd inicio apds observar cumulativamente as seguintes condigGes: (i)
obtencgdo do registro da Oferta pela CVM; e (ii) divulgagdo do Anuncio de Inicio e do Prospecto Definitivo nos
Meios de Divulgagdo. A Oferta a mercado é irrevogavel, exceto nos casos de ocorréncia de qualquer das
hipdteses de resilicio do Contrato de Distribui¢do, nos termos |4 previstos.

O cumprimento, por parte do Coordenador Lider, de todos os deveres e obrigagdes assumidos no Contrato de
Distribuicdo estd condicionado ao atendimento cumulativo das Condigdes Precedentes, previstas na Clausula
quinta do Contrato de Distribuicdo e na segdo 14 deste Prospecto, observado o disposto no Contrato de
Distribuicdo e no item 14.1. da sec¢do 14 deste Prospecto.

Captacdo Minima

A manutencdo da Oferta esta condicionada a subscri¢do e integralizagdo de, no minimo, RS 29.664.864,00 (vinte
e nove milhGes, seiscentos e sessenta e quatro mil, oitocentos e sessenta e quatro reais), sem considerar a Taxa
de Distribuicdo Primaria, observada a atualizagdo do Valor Unitario, equivalente a 253.980 (duzentas e cinquenta
e trés mil, novecentas e oitenta) Novas Cotas.

8.2. Eventual destinacdo da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos e a descri¢ao
destes investidores

A Oferta é destinada a Investidores Institucionais e Investidores Ndo Institucionais, desde que se enquadrem no
publico-alvo do Fundo, nos termos do Regulamento.

8.3. AutorizagGes necessarias a emissdo ou a distribui¢do das cotas, indicando a reuniao em que foi aprovada
a operagao

Os termos e condi¢des da Emissdao e da Oferta foram aprovados nos termos do “Instrumento Particular do
Administrador do Fundo de Investimento Imobilidrio TG Ativo Real”, datado de 27 de maio de 2024, que
aprovou os termos e condi¢des da Emissdo, da Oferta das Novas Cotas, bem como o Valor Unitario, dentre outros,
observado o direito de preferéncia dos atuais Cotistas do Fundo (“Ato do Administrador”), conforme divulgado
em 27 de maio de 2024 por meio de fato relevante.

8.4. Regime de Distribui¢ao

Regime de Distribuicdo das Novas Cotas

A Oferta serd realizada no Brasil, sob a coordenac¢do do Coordenador Lider, sob o regime de melhores esfor¢os
de colocagdo, e estara sujeita ao registro automatico na CVM, conforme procedimentos previstos na Resolugdo
CVM n? 160/22 e nas demais disposi¢bes legais, regulamentares e autorregulatdrias aplicaveis e em vigor.

O processo de distribuicdo das Novas Cotas podera contar, ainda, com a participacdo dos Participantes Especiais.
Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obriga¢des e responsabilidades do Coordenador Lider,
inclusive no que se refere as disposi¢des da legislacdo e regulamentag¢do em vigor.

Plano de Distribuicdo da Oferta

Observadas as disposi¢Ges da regulamentagdo aplicavel, o Coordenador Lider realizardo a Oferta, sob o regime
de melhores esforgos de colocagdo, de acordo com a Resolugdo CVM n2 160/22, conforme o plano da distribuicdo
adotado em cumprimento ao disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolugdo CVM n2 160/22, o qual leva em
consideracdo as relacBes com clientes e outras consideracGes de natureza comercial ou estratégica do
Coordenador Lider, exceto no caso da Oferta Ndo Institucional — na qual tais elementos ndo poderdo ser
considerados para fins de aloca¢do, devendo assegurar durante todo o procedimento de distribui¢do (i) que as
informacgdes divulgadas e a alocagdo da Oferta ndo privilegiem Pessoas Vinculadas, em detrimento de pessoas
nao vinculadas; (ii) a suficiéncia, veracidade, precisao, consisténcia e atualidade das informagdes constantes do
Prospecto e demais documentos da Oferta e demais informagdes fornecidas ao mercado durante a Oferta,
(iii) a adequacdo do investimento ao perfil de risco dos Investidores nos termos do artigo 64 da Resolugdo CVM
n? 160/22 e devem diligenciar para verificar se os Investidores acessados podem adquirir as Cotas ou se ha
restricdes que impecam tais Investidores de participar da Oferta; e (iv) que os representantes das Instituicoes
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Participantes da Oferta recebam previamente exemplares deste Prospecto para leitura obrigatdria e que suas
duvidas possam ser esclarecidas tempestivamente por pessoas designadas pela Instituicdo Participante da Oferta
(“Plano de Distribui¢do”).

A Oferta contara com Prospecto e Ldmina, elaborados nos termos da Resolugdo CVM n2 160/22, a serem
divulgados, com destaque e sem restricGes de acesso, nas paginas da rede mundial de computadores do
Administrador, do Gestor, do Fundo, das Institui¢des Participantes da Oferta, da CVM, da B3 e do Fundos.NET,
administrado pela B3, nos termos do artigo 13 da Resolucdo CVM n2 160/22 (em conjunto, “Meios
de Divulgagao”).

A Oferta serd efetuada, ainda, com observancia dos seguintes requisitos: (i) buscar-se-a atender quaisquer
Investidores interessados na subscri¢do das Novas Cotas; (ii) devera ser observada, ainda a Aplicagdo Minima
Inicial, inexistindo valores maximos. Nao ha qualquer outra limitagdo a subscricdo de Novas Cotas por qualquer
Investidor (pessoa fisica ou juridica), entretanto, fica desde ja ressalvado que se o Fundo aplicar recursos em
empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sdcio, Cotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, o Fundo
passarad a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas.

O Plano de Distribuigcdo serd fixado nos seguintes termos:
(i) as Novas Cotas serdo objeto da Oferta;

(ii) a Oferta terd como publico-alvo: (a) os Investidores N&do Institucionais; e (b) os Investidores Institucionais
que se enquadrem no publico-alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento;

(iii)  apds a obtencdo do registro automatico da Oferta na CVM, a divulgacdo do Anuncio de Inicio e a
disponibilizagdo do Prospecto aos Investidores, serdao realizadas apresentagdes para potenciais
investidores (roadshow e/ou one-on-ones) (“Apresentagdes para Potenciais Investidores”);

(iv)  os materiais publicitarios ou documentos de suporte as Apresenta¢Oes para Potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdo encaminhados &8 CVM em até 1 (um) Dia Util apds sua utilizacdo, nos
termos do artigo 12, §62 da Resolugdo CVM 160/22;

(v) observados os termos e condi¢gdes do Contrato de Distribuicdo, a Oferta somente tera inicio apds
observadas, cumulativamente, as seguintes condicGes: (a) a obtencdo do registro automatico da Oferta
na CVM; (b) o registro para distribuicdo e negociagdo das Novas Cotas na B3; (c) a divulgacdo do Anuncio
de Inicio nos Meios de Divulgacdo; e (d) a disponibilizacdo deste Prospecto aos Investidores nos Meios de
Divulgacdo, nos termos da Resolugdo CVM 160/22, sendo certo que as providéncias constantes dos itens
“(b)” e “(c)” deverdo, nos termos do artigo 47 da Resolugdo CVM 160/22, ser tomadas em até 90 (noventa)
dias contados da concessao do registro da Oferta pela CVM, sob pena de decadéncia do referido registro;

(vi)  os Cotistas e terceiros cessionarios que exercerem o Direito de Preferéncia deverdo formalizar a sua
ordem de investimento durante o Prazo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que a tais
Cotistas ndo se aplica a Aplicagdo Minima Inicial;

(vii)  a liquidagdo financeira do Direito de Preferéncia se dara no Gltimo Dia Util do Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia;

(viii) apds o término do Prazo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Comunicado de Encerramento do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia sera divulgado, informando o montante de Novas Cotas
subscritas e integralizadas durante o Prazo de Exercicio do Direito de Preferéncia, bem como a quantidade
das Novas Cotas que serdo colocadas pelo Coordenador Lider para os Investidores da Oferta;

(ix)  cada Instituicdo Participante da Oferta disponibilizara o modelo aplicavel de documento de aceitacdo da
Oferta a ser formalizado pelo Investidor interessado em aderir a Oferta, e pelo Cotista interessado em
exercer o seu Direito de Preferéncia, nos termos do artigo 92 da Resolugdo CVM 160, que poderd ser
assinado por qualquer meio admitido por lei, inclusive eletronicamente (“Documento de Aceita¢do”);

(x) as Instituicdes Participantes da Oferta ndo aceitardo Documentos de Aceitacdo, cujo montante de Novas
Cotas solicitadas por Investidor seja superior ao saldo remanescente de Novas Cotas divulgado no
Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia;
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(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

durante o periodo de coleta de inten¢des de investimento da Oferta, previsto no cronograma indicativo
da Oferta, constante deste Prospecto (“Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento”), o Investidor
N3o Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em investir em
Novas Cotas deverd formalizar seu(s) respectivo(s) Documento(s) de Aceitagdo, junto as Instituicdes
Participantes da Oferta;

o Investidor Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em
investir em Cotas devera formalizar Documento de Aceitagdo para o Coordenador Lider até a data do
Procedimento de Alocagado, inclusive;

os Investidores interessados na subscricao das Novas Cotas deverdo enviar Documento de Aceitagdo as
InstituigBes Participantes da Oferta, observado o disposto nos itens (xi) e (xii) acima, podendo indicar, em
ambos os casos, a quantidade de Novas Cotas que desejam adquirir, observado a Aplicagdo Minima por
Investidor, e se desejam condicionar a sua adesdo a Oferta a que haja distribuigdo: (i) do Montante Inicial
da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que a Captagdo Minima e menor que o Montante Inicial
da Oferta, em razdo da possibilidade de Distribui¢cdo Parcial. Ainda, o Documento de Aceitagdo devera:
(a) conter as condig¢des de integralizagdo e subscricdo das Novas Cotas; (b) possibilitar a identificagdo da
condigdo de Investidor como Pessoa Vinculada; (c) incluir declaragdo assinada pelo subscritor de haver
obtido exemplar do Regulamento, deste Prospecto e da Lamina; e (d) nos casos em que haja modificagdo
de Oferta, cientificar, com destaque, que a Oferta original foi alterada e incluir declaragdo assinada pelo
subscritor de que tem conhecimento das novas condigdes da Oferta;

o Coordenador Lider deverd manter controle de data e horario do recebimento de cada um dos
Documentos de Aceitagdo, sendo certo que, caso necessario, para fins do rateio de colocagao das Novas
Cotas no ambito da Oferta N3o Institucional previsto na Cladusula 4.11 do Contrato de Distribuigdo, na
hipétese de alteragdo e reenvio do Documento de Aceitagdo durante o Periodo de Coleta de Intengdes de
Investimento, sera considerado apenas o valor total das Novas Cotas constantes do Ultimo Documento de
Aceitacdo, enviado por cada Investidor, sendo desconsiderado qualquer outro envio;

apds o término do Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento, a B3 consolidara (a) os Documentos
de Aceitagdo enviados pelos Investidores Ndo Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas
Vinculadas, e (b) os Documentos de Aceitagdo da Oferta dos Investidores Institucionais para subscrigdo
das Novas Cotas, conforme consolidagdo enviada pelo Coordenador Lider;

os Investidores da Oferta que tiverem seus Documentos de Aceitacdo alocados deverdo assinar o Termo
de Adesdo ao Regulamento e Ciéncia de Risco, sob pena de cancelamento dos respectivos Documentos
de Aceitacdo;

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

nao serd concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider aos Investidores da Oferta
interessados em subscrever Novas Cotas no ambito da Oferta;

a liquidacdo financeira das Novas Cotas se dara na Data de Liquidagdo da Oferta, indicada no Antncio de
Inicio, sendo certo que a B3 informard ao Coordenador Lider o volume financeiro recebido em seu
ambiente de liquidagdo e que o Coordenador Lider liquidara as Novas Cotas de acordo com os
procedimentos operacionais da B3. O Coordenador Lider fara a liquidagdo exclusivamente conforme o
disposto neste Contrato de Distribui¢cdo e no Prospecto; e

uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgard o resultado da Oferta mediante divulgacdo
do Anuncio de Encerramento nos Meios de Divulga¢do, nos termos do artigo 76 e do Anexo M da
Resolugdo CVM 160/22.

N&o serd firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacdo do preco das Novas Cotas
da Emissao.
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Oferta Ndo Institucional

Durante o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles
considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Novas Cotas deverdo preencher e apresentar
ao Coordenador Lider sua intengdo de investimento por meio de um ou mais Documento(s) de Aceitagdo,
indicando, dentre outras informacgdes, a quantidade de Novas Cotas que pretendem subscrever, observada a
Aplicagdo Minima Inicial (“Oferta Ndo Institucional”). Os Investidores Ndo Institucionais deverdo indicar,
obrigatoriamente, no(s) seu(s) respectivo(s) Documento(s) de Aceitagdo, a sua qualidade ou ndo de Pessoa
Vinculada, sob pena de seu(s) Documento(s) de Aceitacdo, ser cancelado pelo Coordenador Lider, conforme
demanda a ser observada apds o Procedimento de Alocagao.

No minimo, 2.538.551 (duas milhdes, quinhentas e trinta e oito mil e quinhentas e cinquenta e uma) Novas Cotas
(sem considerar as Novas Cotas Adicionais), ou seja, 50% (cinquenta por cento) do Montante Inicial da Oferta,
sera destinado, prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo que o Coordenador Lider, em comum acordo
com o Administrador e o Gestor, podera diminuir, manter ou aumentar a quantidade de Novas Cotas inicialmente
destinada a Oferta N3o Institucional até o limite maximo do Montante Inicial da Oferta, considerando as Novas
Cotas Adicionais que vierem a ser emitidas.

Os Documentos de Aceitagdo serdo efetuados pelos Investidores Ndo Institucionais de maneira irrevogavel e
irretratavel, ressalvado o disposto no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto, devendo observar as seguintes
condicGes, dentre outras previstas no proprio Documento de Aceitacdo, e os procedimentos e normas de
liqguidagdo da B3:

(i) fica estabelecido que os Investidores Ndo Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Documento(s) de Aceitagdo, a sua condigdo ou ndo de
Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os Documentos de Aceitacdo firmados por Pessoas
Vinculadas, sem qualquer limitagdo, observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de
demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no dmbito da
Oferta (sem considerar eventuais Novas Cotas do Lote Adicional), serd vedada a colocacdo de Novas Cotas
para as Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM n2 160/22, observadas as exce¢bes
previstas nos paragrafos do referido artigo;

(ii) durante o Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento, cada um dos Investidores N&do Institucionais
interessados em participar da Oferta, incluindo os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas, devera realizar a subscricdo de Novas Cotas, mediante o preenchimento do Documento de
Aceitacdo junto as InstituicGes Participantes da Oferta;

(iii) no Documento de Aceitagdo, os Investidores N&o Institucionais terdo a faculdade, como condicdo de
eficacia de seu Documento de Aceitagdo e aceitacdo da Oferta, de condicionar a sua adesdo a Oferta nos
termos descritos neste Prospecto;

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

(v) no ambito do Procedimento de Alocacdo, o Coordenador Lider alocard as Novas Cotas objeto dos
Documentos de Aceitagdo em observancia ao disposto no item “Critério de Rateio da Oferta Ndo
Institucional”, descrito abaixo;

(vi)  a quantidade de Novas Cotas adquiridas e o respectivo valor a ser integralizado dos Investidores Nao
Institucionais serdo informados a cada Investidor N3o Institucional até o Dia Util imediatamente anterior
a Data de Liquidagdo pelo Coordenador Lider, por meio de mensagem enviada ao endereco eletrénico
indicado nos(s) Documento(s) de Aceitagdo, ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia,
devendo o pagamento ser feito de acordo com o item “(vii)” abaixo limitado ao valor do(s) Documento(s)
de Aceitacdo, e observada a possibilidade de Rateio (conforme abaixo definido). Caso tal relagdo resulte
em fracdo de Novas Cotas, o valor do investimento serd limitado ao valor correspondente ao maior
numero inteiro de Novas Cotas, desprezando-se a referida fragdo; e

(vii)  os Investidores N&o Institucionais deverdo realizar a integralizacdo/liquidagdo das Novas Cotas mediante
0 pagamento a vista, em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente disponiveis, até as 16:00
horas da Data de Liquidagdo, de acordo com o procedimento descrito acima. As Instituicdes Participantes
da Oferta somente atenderdo aos Documentos de Aceitacdo feitos por Investidores N&o Institucionais
titulares de conta nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor Ndo Institucional.

54



TGART

asset management

tgcore

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS INTERESSADOS NA FORMALIZAGAO DE
DOCUMENTOS DE ACEITAGAO QUE (1) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDIGOES ESTIPULADOS NOS
DOCUMENTOS DE ACEITACAO, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A
LIQUIDAGAO DA OFERTA E AS INFORMACOES CONSTANTES NO PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES
DE RISCO” NAS PAGINAS 15 A 31 DESTE PROSPECTO, PARA AVALIAGAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA
EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS NOVAS COTAS, OS QUAIS DEVEM
SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO; (II)
VERIFIQUEM COM OS COOREDNADORES, ANTES DE FORMALIZAR OS SEUS DOCUMENTOS DE ACEITAGAO, SE
ESSE, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A ABERTURA OU ATUALIZAGAO DE CONTA E/OU CADASTRO,
E/OU (B) A MANUTENGAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELES ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE
GARANTIA DOS DOCUMENTOS DE ACEITAGAO; (11l) VERIFIQUEM COM O COORDENADOR LIDER, ANTES DE
FORMALIZAR OS SEUS DOCUMENTOS DE ACEITACAO, A POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DA RESERVA
POR PARTE DO COORDENADOR LIiDER; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM O COORDENADOR LIDER PARA
OBTER INFORMAGOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELO COORDENADOR LIDER PARA
A FORMALIZACAO DOS DOCUMENTOS DE ACEITAGAO PARA A REALIZAGAO DO CADASTRO NO COORDENADOR
LIDER, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS PELO COORDENADOR LIDER.

Critério de Colocacdo da Oferta N3o Institucional

Caso, no ambito da Oferta N3o Institucional, o total de Novas Cotas objeto dos Documentos de Aceitagdo
apresentados pelos Investidores N3o Institucionais durante o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas (“Critério de Rateio da Oferta Ndo Institucional”):
(a) seja igual ou inferior a 50% (cinquenta por cento) do montante final da Oferta (podendo considerar, inclusive,
eventuais Novas Cotas Adicionais que vierem a ser emitidas), ndo havera rateio, sendo integralmente atendidos
todos os Documentos de Aceitagdo dos Investidores Ndo Institucionais, de modo que as Novas Cotas
remanescentes, se houver, poderdo ser destinadas a Oferta Institucional, nos termos do subitem “Oferta
Institucional” abaixo; ou (b) seja superior ao montante total de Novas Cotas destinado a Oferta N&o Institucional
(inicialmente 50% (cinquenta por cento) do montante final da Oferta, considerando a faculdade de referido
percentual ser aumentado pelo Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, nos
termos previstos no Contrato de Distribuicdo), podendo considerar, inclusive, eventuais Novas Cotas Adicionais
que vierem a ser emitidas, serd realizado rateio das Novas Cotas, por meio da divisdo igualitaria e sucessiva das
Novas Cotas, limitada ao valor individual de cada Documento de Aceitacdo e ao montante de Novas Cotas
destinadas a Oferta Ndo Institucional, desconsiderando-se, entretanto, as fracdes de Novas Cotas, sendo que
neste caso, podera ndo ser observado a Aplicagdo Minima por Investidor (“Rateio”). Caso seja aplicado o Rateio
indicado acima, o Documento de Aceitagdo podera ser atendido em montante inferior ao indicado por cada
Investidor N3o Institucional e/ou a Aplicagdo Minima por Investidor, sendo que ndo ha nenhuma garantia de que
os Investidores Ndo Institucionais venham a adquirir a quantidade de Novas Cotas desejada, conforme indicada
no Documento de Aceita¢do. O Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, poderdo
manter a quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta Ndo Institucional ou aumentar tal
quantidade a um patamar compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, aos
referidos Documentos de Aceitacgdo.

O Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, poderdo manter a quantidade de
Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta Ndo Institucional, qual seja, 50% (cinquenta por cento) do montante
final da Oferta (sem considerar as Novas Cotas Adicionais) ou aumentar ou reduzir tal quantidade a um patamar
compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, aos referidos Documentos de
Aceitacdo, podendo considerar, inclusive, eventuais Novas Cotas Adicionais que vierem a ser emitidas.

Na Oferta N3o Institucional ndo serdo consideradas na alocagdo, em nenhuma hipoétese, relagdes com clientes e
outras considera¢des de natureza comercial ou estratégica das Instituicdes Participantes da Oferta e/ou do
Administrador e/ou do Gestor.

Oferta Institucional

Ap0ds o atendimento dos Documentos de Aceitacdo, as Novas Cotas remanescentes que ndo forem colocadas na
Oferta N3do Institucional serdo destinadas a colocagdo junto a Investidores Institucionais, por meio do
Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para tais Investidores Institucionais reservas antecipadas, observados
os seguintes procedimentos (“Oferta Institucional”):

(i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever Novas Cotas deverdo apresentar seus Documentos de Aceitacdo ao Coordenador Lider, até a
data prevista para o Procedimento de Alocagdo, indicando a quantidade de Novas Cotas a ser subscrita,
inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de investimento. Os Documentos de Aceitagao
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serdo efetuados pelos Investidores Institucionais de maneira irrevogdvel e irretratavel, ressalvado o
disposto no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto, devendo observar, dentre outras previstas no
Documento de Aceitagdo;

(ii) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condi¢do de eficacia de seus Documentos de
Aceitacdo, e aceitagdo da Oferta, de condicionar a sua adesdo a Oferta nos termos descritos neste
Prospecto;

(iii)  fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverao,
necessariamente, indicar no Documento de Aceitagdo a sua condigdo ou ndo de Pessoa Vinculada.
Dessa forma, serdo aceitos os Documentos de Aceitagdo enviados por Pessoas Vinculadas, sem
qualquer limitagdo, observado, no entanto, que no caso de excesso de demanda superior a 1/3 (um
ter¢o) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar
eventuais Novas Cotas Adicionais), sera vedada a colocagdo de Novas Cotas para as Pessoas Vinculadas,
nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM n2 160/22, observadas as exceg¢des previstas nos paragrafos
do referido artigo;

(iv)  cadalnvestidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera assumir a obrigagdo
de verificar se estda cumprindo com os requisitos para participar da Oferta Institucional, para entdao
apresentar seus Documentos de Aceitagdo;

(v) a quantidade de Novas Cotas adquiridas e o respectivo valor a ser integralizado dos Investidores
Institucionais serdo informados a cada Investidor Institucional até o Dia Util imediatamente anterior a
Data de Liquidagdo pelo Coordenador Lider, por meio de mensagem enviada ao enderego eletrénico
indicado nos(s) Documento(s) de Aceitagdo, 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 Aceitacdo; e

(vi)  os Investidores Institucionais deverdo efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, do
valor indicado no inciso “(iii)” acima ao Coordenador Lider em recursos imediatamente disponiveis, até
as 16:00 (dezesseis) horas da Data de Liquidagdo. Ndo havendo pagamento pontual, os Documentos de
Aceitagdo serdo automaticamente cancelados pelo Coordenador Lider.

Critério de Colocacdo da Oferta Institucional

Caso os Documentos de Aceitacdo apresentados pelos Investidores Institucionais excedam o total de Novas Cotas
remanescentes apos o atendimento da Oferta N3o Institucional, o Coordenador Lider dara prioridade aos Investidores
Institucionais que, a critério do Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, melhor
atendam aos objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores, integrada por
investidores com diferentes critérios de avaliagdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura macroeconémica
brasileira e internacional, bem como criar condi¢des para o desenvolvimento do mercado local de fundos de
investimento imobilidrio.

Disposicbes Comuns ao Direito de Preferéncia, a Oferta N3o Institucional e a Oferta Institucional

Ressalvadas as referéncias expressas ao Direito de Preferéncia, a Oferta Nao Institucional e a 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.

Durante a colocagdo das Novas Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Nova Cota, bem como o Cotista ou
terceiro cessionario que exercer o Direito de Preferéncia, terd suas Novas Cotas bloqueadas para negociagdo e
somente passardo a ser livremente negociadas na B3 apds a divulgagcdo do Anuncio de Encerramento e da obtengado
de autorizagdo da B3.

As InstituicGes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no ambito dos
Documentos de Aceitagdo, conforme o caso, e do Direito de Preferéncia. As InstituicGes Participantes da Oferta
somente atenderdo os Documentos de Aceitagdo feitos por Investidores titulares de conta nelas abertas ou mantidas
pelo respectivo Investidor.

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

56



TGART

asset management

tgcore

Alocacdo e Liquidacdo da Oferta

A Oferta contara com processo de liquidagdo via B3, conforme abaixo descrito.
Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia

A liquidagdo fisica e financeira dos Cotistas que tenham exercido o Direito de Preferéncia se dara na Data de
Liquidagdo do Direito de Preferéncia e dos Investidores ocorrerd na Data de Liquidagdo da Oferta,
posteriormente a data de divulgagdo do Anuncio de Inicio, conforme datas previstas no Cronograma da Oferta
constante deste Prospecto, desde que cumpridas as Condi¢des Precedentes, observados os procedimentos
operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o caso, sendo certo que a B3 informara as Institui¢cGes
Participantes da Oferta o volume financeiro recebido em seu ambiente de liquidagdo.

Os recursos recebidos na integralizagdo das Novas Cotas, durante o processo de distribuicao, que deverdo ser
depositados em instituicdo bancdria autorizada a receber depésitos, em nome do Fundo, poderao ser aplicados
em Ativos de Renda Fixa e em Ativos Financeiros Imobiliarios, incluindo, mas ndo limitando, em certificados de
recebiveis imobiliarios, desde que sejam cotas de fundo de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, com liquidez compativel com as necessidades do Fundo, nos termos do artigo 11, paragrafo 22 e
pardgrafo 32, da Instru¢do CVM n2 472/08.

Data de Liquidagdo da Oferta
O Coordenador Lider fara suas liquidagdes exclusivamente conforme contratado no Contrato de Distribuicdo.
8.5. Dinamica de coleta de inteng6es de investimento e determinag¢do do preco ou taxa

Sera adotado o procedimento de alocagdo no ambito da Oferta, organizado pelo Coordenador Lider,
posteriormente a obtengdo do registro da Oferta e a divulgagdo deste Prospecto Definitivo e do Anuncio de Inicio
nos Meios de Divulgacdo e ao término do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, para a verificagado,
junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Novas Cotas, considerando os
Documentos de Aceita¢do, sem lotes minimos ou maximos (sendo certo que este ndo se aplica aos Investidores
N3do Institucionais), para definigdo, a critério do Coordenador Lider em comum acordo com o Administrador e o
Gestor, da quantidade de Novas Cotas a ser efetivamente emitida no ambito da Emissdo, inclusive no que se
refere as Novas Cotas Adicionais (“Procedimento de Alocagdo”).

Poderdo participar do Procedimento de Alocagdo, os Investidores da Oferta que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, sem limite de participacdo em relagdo ao Montante Inicial da Oferta (incluindo as Novas Cotas
Adicionais), 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
Adicionais), os Documentos de Aceitacdo das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente canceladas, nos termos
do artigo 56 da Resolugdo CVM n2 160/22, observadas as exce¢des previstas nos paragrafos do referido artigo.

Com base nas informagdes enviadas durante a alocagdo, o Coordenador Lider verificara se: (i) a Captagdo Minima
foi atingida; (ii) o Montante Inicial da Oferta foi atingido; e (iii) se houve excesso de demanda; diante disto, o
Coordenador Lider definird se haverd liquidagdo da Oferta, bem como seu volume final.

As ordens recebidas serdo alocadas seguindo os critérios estabelecidos pelo Coordenador Lider, devendo
assegurar que o tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo em cumprimento ao
disposto no artigo 49, inciso Ill, da Resolu¢do CVM n2 160/22.

Caso seja verificada sobra de Novas Cotas, o Coordenador Lider, a seu exclusivo critério, podera alocar as Novas
Cotas remanescentes discricionariamente.

Caso seja verificada falha na liquidagdo das Novas Cotas, as Novas Cotas poderdo ser liquidadas de acordo com
os procedimentos do Escriturador, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, a contar da Data de Liquidagdo na B3.

Eventualmente, caso ndo se atinja a Captagao Minima e permanec¢a um saldo de Novas Cotas a serem subscritas,
os recursos, acrescidos da Taxa de Distribuicdo Primaria, deverdo ser devolvidos aos Investidores da Oferta ou
os Cotistas ou terceiros cessionarios que exerceram o Direito de Preferéncia, conforme procedimentos da B3,
observado o disposto no item “Distribui¢do Parcial” acima.
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Nos termos da Resolu¢do da CVM n2 27, de 08 de abril de 2021, conforme alterada (“Resolu¢do CVM 27/21”),
a Oferta ndo contara com a assinatura de boletins de subscricdo para a integralizagao pelos Investidores das
Novas Cotas subscritas. Para os Investidores que ndo sejam considerados profissionais, conforme definidos
nos termos do artigo 11 da Resolugdo CVM n? 30, o Documento de Aceitacdo a ser assinado é completo e
suficiente para validar o compromisso de integralizagao firmado pelos Investidores, e contém as informagoes
previstas no artigo 22 da Resolugdo CVM 27/21.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DAS NOVAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEGCAO
“4. FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPAGAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA” NA PAGINA 26 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

8.6. Admissdo a negociagao em mercado organizado

As Novas Cotas serdo registradas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA-Sistema de
Distribuicdo de Ativos (“DDA”); e (ii) negociacdo e liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado de
bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo as negocia¢des e os eventos de pagamento
liquidados financeiramente e as Novas Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

Durante a colocagao das Novas Cotas, os Investidores da Oferta que subscreverem Novas Cotas ou os Cotistas
que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia terdo as suas Novas
Cotas blogueadas para negociagdo e somente passardo a ser livremente negociadas na B3 apds a divulgagao do
Anuncio de Encerramento e da obtencdo de autorizagdo da B3.

8.7. Formador de Mercado

O Fundo contratou a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicao financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com escritério na cidade de
S3o Paulo, estado de S3do Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n? 1.909, 292 ao 302 andar, Torre
Sul, Vila Nova Concei¢do, CEP 04543-907, inscrita no CNPJ sob o n? 02.332.886/0011-78 (“Formador de
Mercado”) para a prestacdo de servicos de formador de mercado, por meio da inclusdo de ordens firmes de
compra e de venda das Cotas, em plataformas administradas pela B3 na forma e conforme as disposic¢oes (i) da
Resolugdo da CVM n2 133, de 10 de junho de 2022, (ii) do Manual de Normas Formador de Mercado, (iii) do
Comunicado 111, e (iv) do Regulamento para Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados
Administrados pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3, com a finalidade de fomentar a liquidez das
Cotas no mercado secundario.

O Formador de Mercado poderd ser substituido, sem necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral, e
independentemente de prévia notificacdo judicial ou extrajudicial, (i) se o Fundo ou o Formador de Mercado
infringir alguma das clausulas ou condig¢des estipuladas no “Proposta para Prestagéo de Servigos de Formador de
Mercado”, celebrado em 18 de fevereiro de 2021 (“Contrato de Formador de Mercado”), (ii) caso ocorra
alteragdes por forga de lei ou regulamentagdo que inviabilizem os servigcos a serem prestados pelo Formador de
Mercado no ambito do Contrato de Formador de Mercado, (iii) seja decretada faléncia, liquidagdo ou pedido de
recuperacdo judicial do Formador de Mercado, do Fundo ou do Gestor; e/ou (vii) caso ocorra a suspensdo ou
descredenciamento do Formador de Mercado em virtude de qualquer uma das hipdteses previstas no Manual
de Normas de Formador de Mercado.

O Formador de Mercado fara jus a uma remuneracdo mensal correspondente a RS 20.000,00 (vinte mil reais),
devendo o seu pagamento ser realizado diretamente pelo Fundo.

8.8. Contrato de Estabilizagcao, quando aplicavel

N3o sera firmado contrato de estabilizagdo do preco das Novas Cotas.

8.9. Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta devera adquirir a quantidade minima de 43 (quarenta e trés)
Novas Cotas, equivalente a RS 5.022,40 (cinco mil, vinte e dois reais e quarenta centavos), sem considerar a Taxa
de Distribui¢do Primaria, observada a atualiza¢3o do Valor Unitario, e R$ 5.228,80 (cinco mil, duzentos e vinte e
oito reais e oitenta centavos), considerando a Taxa de Distribuicdo Primaria, observada a atualizacdo do Valor

Unitdrio (“Aplicagdo Minima Inicial”), salvo se (i) ao final do Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento
restar um saldo de Novas Cotas inferior ao montante necessario para se atingir a Aplicagdo Minima Inicial por
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qualquer Investidor, hipétese em que sera autorizada a subscri¢do e a integralizacdo do referido saldo para que
se complete integralmente a distribuicdo da totalidade das Novas Cotas, ou (ii) 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 a Oferta Ndo Institucional serdo rateadas entre os
Investidores Ndo Institucionais, o que podera reduzir a Aplicagdo Minima Inicial por Investidor.

A Aplicagdo Minima Inicial por Investidor ndo é aplicavel aos Cotistas do Fundo, ou dos terceiros cessiondrios do
Direito de Preferéncia, quando do exercicio do Direito de Preferéncia.

N&o ha valor maximo de aplicagdo por Investidor em Cotas do Fundo, observado o limite maximo de aplicagdo
por Investidor N3do Institucional, conforme previsto neste Prospecto.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

9.1. Estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do empreendimento imobiliario que
contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas
adotadas para a sua elaboragao

Em anexo a este Prospecto Definitivo, encontra-se o estudo de viabilidade elaborado pelo Gestor para fins do
item 9.1 do Anexo C da Resolugdo CVM n2 160/22, conforme constante do Anexo Ill deste Prospecto.

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

POTENCIAIS INVESTIDORES DEVEM OBSERVAR QUE AS PREMISSAS, ESTIMATIVAS E EXPECTATIVAS INCLUIDAS
NO ESTUDO DE VIABILIDADE E NESTE PROSPECTO REFLETEM DETERMINADAS PREMISSAS, ANALISES E
ESTIMATIVAS DO GESTOR.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES

10.1. Descrigdo individual das operag¢oes que suscitem conflitos de interesse, ainda que potenciais, para o
gestor ou administrador do fundo, nos termos da regulamentacao aplicavel ao tipo de fundo objeto de oferta

Para fins do disposto no ltem 10.1 do Anexo C da Resolugdo CVM n? 160/22, sdo descritos abaixo o
relacionamento do Administrador, do Escriturador e do Gestor com o Coordenador Lider e as sociedades de
seus respectivos grupos econOmicos, além do relacionamento referente a presente Oferta, conforme
a seguir descrito.

Relacionamento do Administrador com o Gestor

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Gestor ndao possuem qualquer relagdo societaria entre si, e o
relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado, exceto pelo relacionamento
mantido em virtude de ofertas de cotas de fundos de investimento relacionados as partes, o Administrador ndo
possui qualquer outro relacionamento relevante com o Gestor ou seu conglomerado econdémico.

O Administrador e o Gestor nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Definitivo, exceto por relacionamentos comerciais em razdo da administragdo pelo
Administrador de outros fundos de investimento investidos e/ou geridos por pessoas do mesmo grupo
econdmico do Coordenador Lider e/ou por clientes deste e em razdo da presente Oferta, bem como de outras
ofertas de cotas de outros fundos administrados pelo Administrador cuja coordenacao foi feita pelo Coordenador
Lider, o Administrador ndo possui qualquer outro relacionamento relevante com o Coordenador Lider.

N3o obstante, o Coordenador Lider poderd 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 coordenacdo de outras ofertas de cotas do
Fundo e de outros fundos administrados pelo Administrador, podendo vir a contratar com o Coordenador Lider
ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econdmico tais produtos e/ou servicos de banco de
investimento necessarios a condugdo das atividades do Fundo, observados os requisitos legais e regulamentares
aplicaveis no que concerne a realizagdo de negdcios entre as partes.

O Administrador e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢des de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Gestor
Na data deste Prospecto, o Gestor e o BTG Pactual ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si.

Ao longo dos ultimos 12 (doze) meses, o BTG Pactual ndo atuou como Coordenador em outras ofertas de cotas
de outros fundos de investimento imobilidrio geridos pelo Gestor.

O Gestor e o BTG Pactual ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Escriturador

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e do eventual relacionamento comercial no curso normal dos
negdcios, ndo existem ligacBes contratuais relevantes ou quaisquer outras relacdes entre o BTG Pactual e
o Escriturador.

O BTG Pactual e o Escriturador ndo identificaram, na data deste Prospecto, conflitos de interesses decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢ées de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do BTG Pactual com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto, o BTG Pactual e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relacdo societaria entre
si, € o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado. O BTG Pactual e o
Auditor Independente nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos
e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo
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Relacionamento do Gestor com o Custodiante e Escriturador

Na data deste Prospecto, o Gestor, o Custodiante e o Escriturador ndo possuem qualquer relagao societdria entre
si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagao como contrapartes de mercado. O Gestor, o Custodiante
e o Escriturador ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as
respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situagGes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e
o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo, entre o
Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas e o Fundo e o Gestor, dependem de aprovagdo prévia, especifica e
informada em Assembleia Geral, nos termos da regulamentacdo aplicavel.

Adicionalmente, no caso de ndo aprovagao, pela Assembleia Geral do Fundo, de operagdo na qual ha conflito de
interesses, o Fundo poderd perder oportunidades de negdcios relevantes para sua operagdo e para manutengao
de sua rentabilidade. Ainda, caso realizada operagdo na qual ha conflito de interesses sem a aprovacgao prévia da
Assembleia Geral, a operagdo podera vir a ser questionada pelos Cotistas do Fundo, uma vez que realizada sem
0s requisitos necessdrios para tanto. Nessas hipoteses, a rentabilidade do Fundo podera ser afetada
adversamente, impactando, consequentemente, a remuneragao dos Cotistas.

68



TGART

asset management

()
=
O
O

11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO

69



TGART

asset management

()
=
O
O

(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

70



TGART

asset management

tgcore

11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO

11.1. Condi¢oes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribuicdo das cotas junto ao publico
investidor em geral e eventual garantia de subscri¢do prestada pelo Coordenador Lider e demais consorciados,
especificando a participa¢ao relativa de cada um, se for o caso, além de outras clausulas consideradas
de relevancia para o investidor, indicando o local onde a cépia do contrato esta disponivel para consulta
ou reprodugao

Contrato de Distribuicdo

Por meio do “Contrato de Estruturagdo, Coordenagéo e Distribuigdo Publica, sob o Regime de Melhores Esfor¢os
de Colocagdio, de Cotas do Fundo de Investimento Imobilidrio TG Ativo Real”, celebrado em 27 de maio de 2024
entre o Administrador, na qualidade de representante do Fundo, o Gestor e o Coordenador Lider (“Contrato de
Distribui¢cdo”), o Fundo, representado por seu Administrador, contratou o Coordenador Lider para atuarem
como institui¢des intermedidrias da Oferta, responsdvel pelos servigos de distribuicao das Cotas.

Condic6es do Contrato de Distribuicdo

Sob pena de resilicdo observado o previsto no artigo 58, artigo 80 e seguintes da Resolugdo CVM n2 160/22, e
sem prejuizo do reembolso das despesas comprovadamente incorridas e do pagamento da Remuneracgdo de
Descontinuidade (conforme definido no Contrato de Distribui¢cdo), nos termos do Contrato de Distribuicdo, o
cumprimento dos deveres e obrigacées do Coordenador Lider previstos no Contrato de Distribuicdo esta
condicionado, mas ndo limitado, ao atendimento das seguintes condi¢cBes precedentes (“Condigbes
Precedentes”), consideradas condi¢Ges suspensivas nos termos do artigo 125 do Cédigo Civil, a exclusivo critério
do Coordenador Lider, até a data de registro da Oferta na CVM e mantidas até a data de liquidagdo da Oferta,
observado o disposto abaixo, sem prejuizo de outras que vierem a ser convencionadas entre as Partes nos
documentos a serem celebrados no ambito da Oferta (inclusive em decorréncia da due diligence a ser realizada):

(i) obtencdo, pelo Coordenador Lider, de todas as aprovagGes internas necessarias para a presta¢dao dos
servigos relacionados a estruturagdo, coordenagao e distribui¢do publica das Novas Cotas;

(ii) aceitacdo pelo Coordenador Lider e pelo Gestor da contratacdo de 2 (dois) escritérios de advocacia de
renomada reputagdo, comprovada experiéncia e reconhecida competéncia em operages de mercado
de capitais brasileiro, sendo um contratado para assessorar o Coordenador Lider e outro para assessorar
o Gestor (“Assessores Legais”) e dos demais prestadores de servigos da Oferta, bem como remuneracgdo
e manutencgdo de suas contratagdes;

(iii) acordo entre as Partes quanto a estrutura da Oferta e ao conteddo da documentagdo da Oferta em
forma e substancia satisfatdria as Partes e a seus 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 Distribuigao, neste Prospecto e no Regulamento;

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

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

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

(viii) negociacdo, formalizagdo e registros, conforme aplicavel, dos instrumentos necessarios para a
efetivacdo da Oferta, incluindo, sem limitacdo, o Prospecto, a Ldmina da Oferta, o Contrato de
Distribuicdo, o Ato do Administrador, entre outros, os quais conterdo substancialmente as condi¢des da
Oferta aqui propostas, sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas em termos mutuamente
aceitdveis pelas Partes e de acordo com as praticas de mercado em operacdes similares;

(ix) registro do Ato do Administrador no cartério de registro de titulos e documentos competente;
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(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

fornecimento, em tempo habil, pelo Gestor ao Coordenador Lider e aos Assessores Legais, de todos os
documentos e informacgées corretos, completos, suficientes, verdadeiros, precisos, consistentes, atuais
e necessarios para atender as normas aplicaveis a Oferta, bem como para conclusdo do procedimento
de due diligence, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider e aos Assessores Legais;

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

recebimento, pelo Coordenador Lider, de declaragdo assinada pelo Gestor, atestando a suficiéncia,
veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informagdes constantes dos Documentos da
Operagdo, demais informacgdes fornecidas ao mercado durante a Oferta e das declaragdes feitas pelo
Gestor, no ambito da Oferta e do procedimento de due diligence, nos termos da regulamentagdo
aplicavel, em especial, do artigo 24 da Resolugdo CVM n2 160/22;

se solicitado pelo Coordenador Lider, recebimento de declaragdo assinada pelo Gestor com
antecedéncia de 1 (um) Dia Util da data da liquidagdo da Oferta, atestando a suficiéncia, veracidade,
precisdo, consisténcia e atualidade das informagGes constantes dos documentos da Oferta, demais
informacoes fornecidas ao mercado durante a Oferta e das declaragGes feitas pelo Gestor, no ambito
da Oferta e do procedimento de due diligence, nos termos da regulamentacgdo aplicavel, em especial,
do artigo 24 da Resolugdo CVM n2 160/22;

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

conclusdo, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider, da due diligence juridica realizada pelos
Assessores Legais nos termos do Contrato de Distribuicao e conforme padrao usualmente utilizado pelo
mercado de capitais em operagdes similares;

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

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

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

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

ndo ocorréncia de qualquer alteragdo na composigdo societdria do Gestor e do Administrador e/ou de
qualquer sociedade controlada ou coligada do Gestor e do Administrador (direta ou indireta), de
qualquer controlador (ou grupo de controle) ou sociedade sob controle comum do Gestor e/ou do
Administrador, conforme o caso (sendo o Gestor e/ou o Administrador, conforme o caso, e tais
sociedades, em conjunto, o “Grupo Econémico”), ou qualquer alienagéo, cessdo ou transferéncia de
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(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

(xxviii)

(xxix)

acdes do capital social de qualquer sociedade do Grupo Econémico do Gestor e do Grupo Econdmico do
Administrador, em qualquer operacdo isolada ou série de opera¢des, que resultem na perda,
pelos atuais controladores, do poder de controle direto ou indireto do Gestor e/ou do Administrador;

manutengdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que d3do ao
Gestor e/ou ao Administrador e/ou a qualquer outra sociedade de seus respectivos Grupos Econdmicos,
bem como aos iméveis que integram o patriménio do Fundo, condigdo fundamental de funcionamento;

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

nao ocorréncia de (i) liquidagdo, dissolugdo ou decretagdo de faléncia de qualquer sociedade do Grupo
Economico do Gestor; (ii) pedido de autofaléncia de qualquer sociedade do Grupo Econ6mico do Gestor;
(iii) pedido de faléncia formulado por terceiros em face de qualquer sociedade do Grupo Econémico do
Gestor e ndo devidamente elidido no prazo legal e antes da data da realizagdo da Oferta; (iv) propositura
por qualquer sociedade do Grupo Economico do Gestor, de mediagdo, conciliagdo ou de plano de
recuperacgdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologacdo judicial do referido plano, ou medidas antecipatdrias para quaisquer
de tais procedimentos ou, ainda, qualquer processo similar em outra jurisdicdo; ou (v) ingresso por
qualquer sociedade do Grupo Econémico do Gestor e em juizo, com requerimento de recuperagdo
judicial, independentemente de deferimento do processamento da recuperagdo ou de sua concessao
pelo juiz competente;

ndo ocorréncia, com relagcdo ao Administrador ou qualquer sociedade de seu Grupo Econémico, de
(i) intervencdo, regime de administracdo especial temporaria (“RAET”), liquidacdo, dissolugdo ou
decretacdo de faléncia do Administrador; (ii) pedido de autofaléncia, intervengdo, RAET; (iii) pedido de
faléncia, intervencdo, RAET formulado por terceiros ndo devidamente elidido no prazo legal;
(iv) propositura de mediagdo, conciliagdo ou de plano de recuperagdo extrajudicial a qualquer credor ou
classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologagdo judicial do
referido plano, ou medidas antecipatdrias para quaisquer de tais procedimentos ou, ainda, qualquer
processo similar em outra jurisdi¢do; ou (v) ingresso em juizo com requerimento de recuperacdo judicial,
ou qualquer processo antecipatdrio ou similar, inclusive em outra jurisdicdo, independentemente de
deferimento do processamento da recuperagéo ou de sua concessao pelo juiz competente;

cumprimento pelo Gestor e pelo Administrador de todas as obrigacdes aplicaveis previstas na Resolugdo
CVM n? 160/22, incluindo, sem limitacdo, observar as regras de periodo de siléncio relativas a ndo
manifestacdo na midia sobre a Oferta objeto do Contrato de Distribuicdo previstas na regulamentacdo
emitida pela CVM, bem como pleno atendimento ao Cédigo ANBIMA;

cumprimento, pelo Gestor, de todas as suas obrigagGes previstas no Contrato de Distribuicdo e nos
demais documentos decorrentes do Contrato de Distribuigcdo, exigiveis até a data de encerramento da
Oferta, conforme aplicaveis;

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

inexisténcia de violagdo ou indicio de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrup¢do ou atos lesivos a administracdo publica e ao
patrimdnio publico, crimes contra a ordem econ6mica ou tributaria, de “lavagem” ou ocultagdo de bens,
direitos e valores, ou contra o sistema financeiro nacional, incluindo, sem limitagdo, a Lei n2 12.529, de
30 de novembro de 2011, conforme alterada, a Lei n29.613, de 03 de margo de 1998, conforme alterada,
a Lei n? 12.846, de 12 de agosto de 2013, conforme alterada, o US Foreign Corrupt Practices Act (FCPA)
e 0 UK Bribery Act (“Leis Anticorrupg¢do”) pelo Gestor, pelo Administrador, pelo Fundo e/ou qualquer
sociedade do Grupo Econdmico do Gestor e/ou do Grupo Econdmico do Administrador, e/ou por
qualquer dos respectivos administradores ou funcionarios;

nao ocorréncia de intervencgdo, por meio de qualquer autoridade governamental, autarquia ou ente da
administracdo publica, na prestagdo de servigos fornecidos pelo Gestor, pelo Administrador ou por
qualquer de suas respectivas controladas;
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(xxx) n3o terem ocorrido alteracbes na legislacdo e regulamentacdo em vigor, relativas as Novas Cotas e/ ou
ao Fundo, que possam criar obstaculos ou aumentar os custos inerentes a realizacdo da Oferta, incluindo
normas tributarias que criem tributos ou aumentem aliquotas incidentes sobre as Novas Cotas aos
potenciais investidores;

(xxxi)  verificagdo de que todas e quaisquer obrigacbes pecunidrias assumidas pelo Gestor e/ou pelo
Administrador, junto ao Coordenador Lider ou qualquer sociedade de seus respectivos Grupos Econémicos,
advindas de quaisquer contratos, termos ou compromissos, estdo devidas e pontualmente adimplidas;

(xxxii)  rigoroso cumprimento pelo Gestor, pelo Administrador e qualquer sociedade do Grupo Econémico do
Gestor e/ou do Grupo Econdmico do Administrador, da legislagdo ambiental e trabalhista em vigor
aplicaveis a condugdo de seus negdcios (“Legislagdo Socioambiental”), adotando as medidas e a¢Oes
preventivas ou reparatorias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus
trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu objeto social. O Gestor e o Administrador
obrigam-se, ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades econOmicas,
preservando o meio ambiente e atendendo as determinagdes dos Orgdos Municipais, Estaduais e
Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais em vigor;

(xxxiii) autorizagdo, pelo Gestor e pelo Administrador, para que o Coordenador Lider possa realizar a divulgagdo
da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca do Gestor e do Administrador nos termos do artigo 12
da Resolugdo CVM n2 160/22, para fins de marketing, atendendo a legislagdo e regulamentacdo
aplicaveis, recentes decisdes da CVM e as praticas de mercado;

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

(xxxv) integral atendimento a todos os requisitos aplicaveis do Codigo ANBIMA;

(xxxvi) recebimento, pelo Coordenador Lider, de um checklist de cumprimento das disposi¢des vigentes do
Regras ANBIMA e das demais regras e procedimentos, deliberagdes e normativos da ANBIMA vinculados
e aplicaveis ao Regras ANBIMA, antes da data de divulga¢do do Anuncio de Inicio, conforme modelo de
checklist enviado pelo Coordenador Lider; e

(xxxvii) o Fundo arcar com todo o custo da Oferta, observado o disposto na Clausula 17.1.1 do Contrato
de Distribuicdo.

Caso seja verificado o ndo atendimento de uma ou mais Condi¢Ges Precedentes até a obtencdo do registro da
Oferta ou até a data da liquida¢do da Oferta, conforme aplicavel, o Coordenador Lider podera optar por renunciar
a referida Condicdo Precedente. A ndo implementacdo de qualquer uma das Condi¢Ges Precedentes, sem
renuncia por parte do Coordenador Lider, deverd ser tratado como evento de rescisdo do Contrato de
Distribuicdo, provocando, portanto, o cancelamento do registro da Oferta, nos termos do artigo 70, paragrafo
49, da Resolugdo CVM 160. Neste caso, a Oferta ndo sera efetivada e nao produzird efeitos com relagdo a
qualquer das Partes, exceto pela obrigagdo do Fundo de reembolsar o Coordenador Lider por todas as despesas
incorridas com relagdo a Oferta, nos termos do Contrato de Distribuicdo.

A renuncia pelo Coordenador Lider, ou a concessao, em qualquer caso, por escrito, de prazo adicional que entenda
adequado, a seu exclusivo critério, para verificagdo de qualquer das Condi¢cdes Precedentes descritas acima nao
podera (i) ser interpretada como uma rentncia do Coordenador Lider quanto ao cumprimento, pelo Gestor, de suas
obrigacGes previstas no Contrato de Distribuigdo; ou (ii) impedir, restringir ou limitar o exercicio, pelo Coordenador
Lider, de qualquer direito, obrigacao, recurso, poder ou privilégio pactuado no Contrato de Distribuic3o.

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencdo de copias junto ao Coordenador Lider, a
partir da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, no enderego indicado abaixo:

Coordenador Lider

BTG PACTUAL INVESTMENT BANKING LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.477, Itaim Bibi, CEP 04.538-133, na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo
Instituigdes Participantes da Oferta

O Coordenador Lider podera, sujeitos aos termos e as condi¢cbes do Contrato de Distribuicdo, convidar
Participantes Especiais, caso entenda adequado, para participar da Oferta exclusivamente para participarem do
processo de distribuicdo das Novas Cotas por meio de envio de Carta-Convite as referidas instituigOes,
disponibilizada pelo Coordenador Lider por meio da B3.

74



TGART

asset management

tgcore

Além dos Participantes Especiais, o Coordenador Lider poderda convidar outras instituicdes financeiras
autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro, credenciadas junto a B3, para auxiliarem na distribuicao
das Novas Cotas, sendo que a adesdo dessas instituicGes a Oferta se dara por meio a assinatura do respectivo
termo de adesdo ao Contrato de Distribuigdo.

A titulo de remuneracgado pelos servigos de coordenagdo, estruturacdo e colocagdo da Oferta, o Fundo pagara ao
Coordenador Lider, a vista e em moeda corrente nacional, com os recursos da Taxa de Distribui¢do Primaria, na
Data de Liquidagdo, as seguintes comissGes e remuneragdes (“Comissionamento”):

(i) Comissdo de Coordenagdo e Estruturagdo: equivalente a 1,20% (um inteiro e vinte centésimos por
cento) sobre o valor total das Novas Cotas subscritas e integralizadas, inclusive as subscritas no Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia, e as Novas Cotas Adicionais, se emitidas, com base no Valor Unitario;

(ii) Comissdo de Distribui¢do: equivalente a 2,40% (dois inteiros e quarenta centésimos por cento) sobre o
valor total das Novas Cotas subscritas e integralizadas, inclusive as subscritas no Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia e as Novas Cotas Adicionais, se emitidas, com base no Valor Unitario. Sendo que (i) 2,35% (dois
inteiros e trinta e cinco centésimos por cento) sera pago com recursos da Taxa de Distribui¢do Primaria; e (ii)
0,05% (cinco centésimos por cento) sera pago diretamente pelo Gestor ao Coordenador Lider.

A Comissdo de Distribuicdo podera ser repassada, no todo ou em parte, aos Participantes Especiais que aderiram
ao Contrato de Distribuicdo, observado que o Coordenador Lider deverd proceder ao pagamento do
Comissionamento dos Participantes Especiais na forma prevista no Contrato de Distribuicdo e em cada termo de
adesdo ou carta convite. Neste caso, o Coordenador Lider deverd instruir o Fundo para que os recursos da Taxa
de Distribuicdo Primaria, referentes ao pagamento da Comissdo de Distribuicdo, sejam direcionados para
pagamento diretamente aos Participantes Especiais, deduzindo os montantes dos valores devidos ao
Coordenador Lider.

11.2. Demonstrativo do custo da distribuigdo, discriminando: a) a porcentagem em relagdo ao prego unitario
de distribuicdo; b) a comissao de coordenacao; c) a comissao de distribui¢do; d) a comissdo de garantia de
subscrigdo, se houver; e) outras comissoes (especificar); f) os tributos incidentes sobre as comissées, caso estes
sejam arcados pela classe de cotas; g) o custo unitario de distribuicdo; h) as despesas decorrentes do registro
de distribuigdo; e i) outros custos relacionados

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitdrio, da Oferta, calculada com base no Montante
Inicial da Oferta, os quais serdo pagos com recursos obtidos com a Taxa de Distribui¢cdo Primaria:

% em relagdo | Valor por Nova % em relagdo ao Valor

Custos Indicativos da Oferta Fll Base RS 3 Emissiio Cota (RS) Unitério da Nova Cota
Comissdo de Coordenacdo e Estruturagdo 7.116.066,16 1,40 1,20% 29,22%
‘ll-:';tiltj:z:as;zre a Comissdo de Coordenagdo e 760.044,70 0,15 0,13% 3,12%
Comissdo de Distribuigdo 13.935.629,57 2,74 2,35% 57,21%
Tributos sobre a Comissdo de Distribuigdo 1.488.420,87 0,29 0,25% 6,11%
Assessores Legais 300.000,00 0,06 0,05% 1,23%
E:’;Zfég?;‘;:;game”m dos 43.338,19 0,01 0,01% 0,18%
CVM —Taxa de Registro 234.124,23 0,05 0,04% 0,96%
B3 — Taxa de Anadlise de Ofertas Publicas 15.200,12 0,00 0,00% 0,06%
B3 — Taxa de Distribui¢do Padrdo (Fixa) 45.600,43 0,01 0,01% 0,19%
B3 — Taxa de Distribuicdo Padrdo (Variavel) 216.081,46 0,04 0,04% 0,89%
‘(I'\j:fi:vi;vento Corporativo — Subscrigdao DP 56.774,93 0,01 0,01% 0,23%
Custos de Marketing e Outros Custos 145.000,00 0,03 0,02% 0,60%
TOTAL 24.356.280,66 4,80 4,11% 100%
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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, OU ATUALIZACAO DO VALOR UNITARIO, OS VALORES
DAS COMISSOES SERAO RESULTADO DA APLICACAO DOS MESMOS PERCENTUAIS ACIMA SOBRE O
VALOR TOTAL DISTRIBUIDO CONSIDERANDO AS NOVAS COTAS ADICIONAIS OU A ATUALIZACAO DO
VALOR UNITARIO.

Os custos com a realizacdao da Oferta serdo arcados pelos Investidores da Oferta e pelos Cotistas e terceiros
cessionarios que vierem a exercer o Direito de Preferéncia, mediante o pagamento da Taxa de Distribuicdo
Primaria. Caso, apds o pagamento de todas as despesas acima, ainda haja saldo remanescente, dado que os
custos presentes no cdlculo da Taxa de Distribuicdo Primdria foram calculados com base no Montante Inicial
da Oferta, o excedente da Taxa de Distribuicdo Primaria serd integralmente revertido ao Fundo, sendo certo
que eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribui¢do Primaria, inclusive em caso de
cancelamento da Oferta, serdo de responsabilidade do Fundo ou, na impossibilidade do Fundo fazé-lo por
exclusiva vedagdo decorrente da regulamentagdo aplicadvel em vigor, do Gestor.
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12. INFORMAGOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS

12.1. Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em emissor que ndo possua
registro junto a CVM: (a) denominagao social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e (b) informagées
descritas nositens 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.

Na data deste Prospecto, o Fundo encontra-se devidamente registrado junto a CVM.

Adicionalmente, conforme previsto na Sec¢do 3.1, na pagina 11 deste Prospecto Definitivo, na data deste
Prospecto, o Fundo possui ativos pré-determinados para a aquisicdo com os recursos decorrentes da Oferta, que
poderdo ser adquiridos.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA OU COMO ANEXOS

13.1. Regulamento do fundo, contendo corpo principal e anexo da classe de cotas, se for o caso
Abaixo, elencamos os documentos incorporados ao Prospecto como anexos:

Anexo | — Regulamento do Fundo (Item 13.1 do Anexo C da Resolugdo CVM n2 160/22)

Anexo Il — Ato do Administrador que aprovou a Oferta e a Emissdo

Anexo Ill - Estudo de Viabilidade

Anexo IV — Informe Anual

Para acesso ao Regulamento do Fundo, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (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”, selecionar o tipo de fundo como “Fundos de Investimento Imobiliario” e
preencher o CNPJ do Fundo na caixa indicada, e entdo selecionar “Fundo de Investimento Imobiliario TG Ativo
Real”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a
ultima versao disponivel).

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

As informacgdes referentes a situagdo financeira do Fundo, suas demonstragdes financeiras relativas aos trés
ultimos exercicios sociais, com os respectivos pareceres dos auditores independentes, e os informes mensais,
trimestrais e anuais, nos termos da Instru¢do CVM n2 472/08, sdo incorporados por referéncia a este Prospecto,
e se encontram disponiveis para consulta nos seguintes Websites:

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteldo”, clicar em “Central de Sistemas
da CVM”, clicar em “Consulta a Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento”, buscar por “Fundo de
Investimento Imobilidrio TG Ativo Real”, acessar “Fundo de Investimento Imobiliario TG Ativo Real”, clicar em
“Fundos.NET”, e, entdo, localizar as “Demonstragdes Financeiras”, o respectivo “Informe Mensal”, o respectivo
“Informe Trimestral” e o respectivo “Informe Anual”); e

ADMINISTRADOR

https://vortx.com.br/ (neste website, clicar em “Investidor”, em seguida “Fundos de Investimento”, buscar por
“FIl TG Ativo Real”, clicar no nome do Fundo, clicar em “Documentos”, e entdo localizar as demonstragdes
financeiras e os informes mensais, trimestrais e anuais).

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacdo pelo Fundo de alguma informacdo
periodica exigida pela regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider realizard a inser¢do neste Prospecto
Definitivo das informacdes previstas pela Resolu¢do CVM n2 160/22

Ainda, o ultimo Informe Anual do Fundo, elaborado nos termos da regulamentacgéo aplicavel, consta do Anexo
IV deste Prospecto Definitivo.
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14.1. Denominagdo social, enderego comercial, enderego eletronico e telefones de contato do administrador
e do gestor.

Administrador VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gilberto Sabino, n2 215, conjunto 41, 42 andar, Pinheiros
CEP 05425-020, S3o Paulo, SP

At.: Area de Fund Trust

Tel: (11) 3030 7177

E-mail: fundos@vortx.com.br

Website: https://vortx.com.br/

Gestor TG CORE ASSET LTDA.

Rua Helena, n2 260, Edificio Atrium IV, 132 andar, Vila Olimpia
CEP 04552-050, Sdo Paulo, SP

At.: Diego Siqueira Santos

Telefone: (62) 3773-1500

E-mail: compliance@trinusco.com.br

Website: www.tgcore.com.br

asset management

tgcore

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

Coordenador Lider BTG PACTUAL INVESTMENT BANKING LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.477, Itaim Bibi

CEP 04538-133, Sdo Paulo, SP

At.: Kaian Ferraz / Departamento Juridico

Tel: (11) 3383-2000

E-mail: kaian.ferraz@btgpactual.com / ol-legal-ofertas@btgpactual.com
Website: btgpactual.com

Assessores Legais do STOCCHE FORBES ADVOGADOS

Coordenador Lider Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 4.100, 102 andar

CEP 04534-000, Sado Paulo, SP

At.: Marcos Ribeiro / Bernardo Kruel

Tel.: (11) 3755-5464

E-mail: mribeiro@stoccheforbes.com.br / blima@stoccheforbes.com.br
Website: www.stoccheforbes.com.br

Assessores TAUIL E CHEQUER ADVOGADOS ASSOCIADO A MAYER BROWN LLP

Legais do Gestor Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n? 14-5, 52 e 62 andares
CEP 04543-011, Sao Paulo, SP

At.: Bruno Cerqueira / Jodo Bertanha

Tel.: (11) 2504-4694/2504-4279

E-mail: Bcerqueira@mayerbrown.com/Jbertanha@mayerbrown.com
Website: www.mayerbrown.com

Escriturador e Custodiante VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Rua Gilberto Sabino, n2 215, conjunto 41, 42 andar, Pinheiros

CEP 05425-020, Sdo Paulo, SP

At.: Flavio Scarpell

Tel: (11) 3030-7177

E-mail: fs@vortx.com.br / escrituracao@vortx.com.br

Website: https://vortx.com.br/
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14.3. Nome, endereco comercial e telefones dos auditores responsaveis por auditar as demonstragGes
financeiras dos 3 (trés) ultimos exercicios sociais.

Auditor Independente ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n? 1.909, Torre Norte,
62 ao 102 andar, Itaim Bibi

CEP 04543-011, Belo Horizonte, MG

At.: Emerson Morelli

Tel.: (11) 2573 3626

E-mail: emerson.morelli@br.ey.com

Website: https://www.ey.com/pt_br

14.4. Declaracao de que quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos sobre a classe de cotas e a
distribuicao em questdo podem ser obtidos junto ao coordenador lider e demais instituigdes consorciadas
e na CVM.

Quaisquer informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre a Oferta poderdo ser obtidos junto
as Instituicbes Participantes da Oferta ou a CVM, cujo endereco e telefone para contato encontram-se
indicados acima.

14.5. Declaragao de que o registro de emissor encontra-se atualizado.

O Administrador atesta ainda que o Fundo encontra-se em funcionamento desde 2016 e foi registrado na CVM
em 28 de junho de 2016 sob o0 n2 0316029, e seu registro encontra-se atualizado e em funcionamento normal.

A referida declaragdo do Administrador esta anexa a este Prospecto Definitivo no Anexo VI.

14.6. Declaragao, nos termos do art. 24 da Resolugdo, atestando a veracidade das informagdes contidas
no prospecto.

O Administrador declara, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM n° 160/22, que as informacdes fornecidas
no ambito da Oferta, inclusive as constantes deste Prospecto e do Estudo de Viabilidade anexo a este Prospecto,
sao suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos Investidores uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito da Oferta.

O Gestor declara, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM n° 160/22, que as informacdes fornecidas no ambito
da Oferta, inclusive as constantes deste Prospecto e do Estudo de Viabilidade anexo a este Prospecto, sdo
suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos Investidores uma tomada de decisao
fundamentada a respeito da Oferta.

O Coordenador Lider declara, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM n° 160/22, que tomou todas as cautelas
e agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que
as informagdes fornecidas pelo Fundo, pelo Administrador e pelo Gestor no ambito da Oferta, inclusive as
constantes deste Prospecto e do Estudo de Viabilidade anexo a este Prospecto, sdo suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada
a respeito da Oferta.
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Item ndo aplicavel, considerando que a Oferta foi submetida ao rito de registro automatico, ndo sujeito a analise
prévia da CVM, conforme previsto no artigo 26, VII, da Resolugdo CVM n2 160/22.
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16. INFORMAGCOES ADICIONAIS

16.1. Informagoes sobre o Fundo

Base legal

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado, tendo como base legal a Lei n? 8.668/93 e a
Instrucdo CVM n2 472/08 e pelas demais disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicéveis.

Prazo de Duracdo

O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, ndo sendo
permitido o resgate das Novas Cotas.

Regulamento

O Fundo é regido pelo “Regulamento do Fundo de Investimento Imobilidrio TG Ativo Real”, datado de 12 de
agosto de 2021, pela Lei n? 8.668/93, e pelas demais disposi¢cBes legais e regulamentares que lhe forem
aplicaveis.

As informagdes exigidas pelo artigo 15, incisos | a XXVI, da Instrugdo CVM n2 472/08 podem ser encontradas no
Regulamento no Capitulo | “Do Fundo”, Capitulo 1l “Objetivo do Fundo”, Capitulo IV “Politica de Investimentos”, no
Capitulo V — “Administracdo, Gestdo, e dos Demais Prestadores de Servigos”, no Capitulo VI — “Remuneragdo do
Administrador, do Gestor e dos Demais Prestadores de Servigos”, no Capitulo VIl — “Das Cotas e do Patriménio do
Fundo”, no Capitulo VIIl — “Distribuicdo de Resultados”, no Capitulo IX — “Assembleia Geral de Cotistas”, no Capitulo
Xl — “Demonstra¢des Contdbeis”, ‘no Capitulo XV — “Liquidagdo” e no Capitulo XVI — “Tributacdo Aplicavel”.

Para obter informagdes sobre o fundo e acessar o Regulamento do Fundo, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br
(neste Website acessar “Centrais de Contetdo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Consulta a
Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento”, buscar por “Fundo de Investimento Imobilidrio TG Ativo
Real”, acessar “Fundo de Investimento Imobilidrio TG Ativo Real”, clicar na opg¢do para acessar o sistema
“Fundos.NET”, e, entdo, localizar o Regulamento ou documento desejado).

Publico-Alvo do Fundo

O Fundo destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento,
ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede no Brasil ou no exterior, respeitadas
eventuais vedagdes previstas na regulamentagao em vigor.

Caracteristicas do Fundo

O Fundo apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

Objetivo do Fundo

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas Cotas, conforme a
Politica de Investimento definida abaixo, preponderantemente, por meio de investimentos, de acordo com as
funcBes estabelecidas no Regulamento, (i) nos Ativos Imobiliarios; e/ou (ii) Ativos Financeiros Imobilidrios; e/ou
(iii) em Ativos de Renda Fixa, visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos Cotistas mediante
(a) o pagamento de remuneracdo advinda da exploracdo dos Ativos Imobiliarios do Fundo; e/ou (b) o aumento
do valor patrimonial das Cotas advindo da valoriza¢do dos ativos do Fundo, observado os termos e condi¢des da
legislagdo e regulamentacgao vigentes.

E vedada ao Fundo a realizacdo de operagdes com derivativos, exceto quando tais operacGes forem realizadas
exclusivamente para fins de protegdo patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do
Patriménio Liquido do Fundo.

Politica de Investimento

O Fundo deverd investir os seus recursos, deduzidas as despesas do Fundo previstas no Regulamento,
preponderantemente, em Ativos Imobilidrios, sendo certo que o Fundo podera investir até 100% (cem por cento)
do seu Patriménio Liquido em uUnico Ativo Imobilidrio, seja o ativo um Imdvel ou uma Sociedade Imobilidria,
gravados ou ndo com Onus reais, sem qualquer restricdo geografica, desde que no territério brasileiro, sendo
certo que a responsabilidade pela gestdo dos Ativos Imobilidrios serd do Administrador, de acordo com as
orientagGes do Gestor.
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Os Ativos Imobilidrios serdo preponderantemente adquiridos pelo Fundo com as finalidades (i) de desenvolver
Empreendimentos Imobiliarios, para a posterior alienacdo de Imdveis beneficiados, ou ainda, (ii) de auferir
ganhos de capital ao Fundo por meio da venda desses Ativos Imobilidrios.

Respeitada a aplicagdo preponderante nos Ativos Imobilidrios, o Fundo podera manter parcela de seu patrimonio
aplicada em Ativos Financeiros Imobilidrios e Ativos de Renda Fixa.

O Fundo sera administrado pelo Administrador, e a carteira do Fundo sera gerida pelo Gestor. O Administrador
tem poderes para praticar em nome do Fundo todos os atos necessarios a sua administracdo, a fim de fazer
cumprir seus objetivos, incluindo poderes para representar o Fundo em juizo e fora dele, abrir e movimentar
contas bancdrias, transigir, dar e receber quitacdo, outorgar mandatos, e exercer todos os demais direitos
inerentes ao patrimdnio do Fundo, diretamente ou por terceiros por ele contratados, observadas as limitagGes
deste Regulamento e os atos, deveres e responsabilidades especificamente atribuidos no Regulamento ao Gestor
e aos demais prestadores de servigos.

NOS TERMOS DO §4° DO ARTIGO 45 DA INSTRUGAO CVM Ne 472/08, OS ATIVOS IMOBILIARIOS QUE VENHAM
A SER ADQUIRIDOS PELO FUNDO DEVERAO SER OBJETO DE PREVIA AVALIAGAO PELO ADMINISTRADOR, PELO
GESTOR OU POR TERCEIRO INDEPENDENTE, OBSERVADO OS REQUISITOS CONSTANTES DO ANEXO 12 DA
INSTRUGAO CVM N2 472/08.

NOS TERMOS DO §5° DO ARTIGO 45 DA INSTRUCAO CVM Ne 472/08, E OBSERVADO O DISPOSTO NO §62 DO
ARTIGO 45 DA INSTRUCAO CVM Ne 472/08, O FUNDO DEVERA RESPEITAR OS LIMITES DE APLICACAO POR
EMISSOR E POR MODALIDADE DE ATIVOS FINANCEIROS ESTABELECIDOS NAS REGRAS GERAIS SOBRE FUNDOS
DE INVESTIMENTO, E A SEUS ADMINISTRADORES SERAO APLICAVEIS AS REGRAS DE DESENQUADRAMENTO E
REENQUADRAMENTO LA ESTABELECIDAS, RESSALVANDO-SE, ENTRETANTO, QUE OS REFERIDOS LIMITES DE
APLICACAO POR MODALIDADE DE ATIVOS FINANCEIROS NAO SE APLICARAO AOS INVESTIMENTOS DESCRITOS
NO § 62 DO ARTIGO 45 DA INSTRUCAO CVM N2 472/08. OS REQUISITOS PREVISTOS ACIMA NAO SERAO
APLICAVEIS, QUANDO DA REALIZACAO DE CADA DISTRIBUICAO DE COTAS DO FUNDO, DURANTE O PRAZO DE
180 (CENTO E OITENTA) DIAS, CONFORME ARTIGO 107 DA INSTRUCAO DA CVM N2 555, DE 17 DE DEZEMBRO
DE 2014 (“INSTRUGAO CVM Ne 555/14”).

Politica de Distribuicdo de Rendimentos

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, consubstanciado em balan¢o ou balancete semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Os rendimentos do Fundo (ja descontados das despesas
ordinarias do Fundo) serdo distribuidos mensalmente, até o 102 (décimo) Dia Util de cada més aos Cotistas
que estiverem registrados como tal no fechamento do Gltimo Dia Util do més imediatamente anterior ao
do respectivo pagamento.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de Cotas do Fundo no fechamento do
ultimo dia util de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador das Cotas do Fundo.

Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo, o Gestor
poderd formar uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”), para pagamento de despesas
extraordindrias, por meio da retengdo de até 5% (cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados
segundo regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano, sendo certo que a Reserva de Contingéncia podera ter o valor maximo equivalente a 5%
(cinco por cento) do Patrimonio Liquido do Fundo. O Fundo mantera sistema de registro contabil,
permanentemente atualizado, de forma a demonstrar aos Cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento
de resultados.

Politica de Divulgacdo de Informacdes relativas ao Fundo

A Politica de Divulgagdo de Informagdes esta descrita na Instrugdo CVM n2 472/08, em seu Capitulo VII, bem
como no Capitulo XIl do Regulamento, contido no Anexo | a este Prospecto.

Politica de Exercicio de Direito de Voto em assembleias de ativos detidos pelo Fundo

Para acesso a Politica de Exercicio de Direito de Voto em Assembleia para os ativos detidos pelo Fundo consulte:
https://tgcore.com.br/wp-content/uploads/2023/10/Politica-de-Voto.pdf.
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Quédruns minimos para as deliberacoes das assembleias gerais de titulares de cotas

As deliberagGes das Assembleias Gerais de Cotistas serdo tomadas pela maioria simples dos votos dos Cotistas
presentes as Assembleias Gerais, com exceg¢do das seguintes matérias:

a) deliberar sobre a alteragdo do Regulamento do Fundo;

b) deliberar sobre a fusdo, incorporagdo, cisdo e/ou transformacgdo do Fundo;

c) deliberar sobre eventual dissolugdo e liquidagdo do Fundo, incluindo a liquidagdo que ndo seja
em espécie;

d) deliberar sobre a destituicdo ou substituicdo do Administrador e a escolha de seu substituto;

e) aprovar o laudo de avaliagdo, caso possua, de bens e direitos que forem utilizados na integralizagdo das

Cotas do Fundo;
f) deliberar sobre alteragdes na Taxa de Administragdo nos termos do artigo 36 da Instrucdo CVM 472; e

g) deliberar sobre as situagdes de conflitos de interesses nos termos dos artigos 31-A, § 29, 34 e 35, IX, da
Instrugdo CVM 472 e deste Regulamento.

A aprovacdo das matérias indicadas acima dependera da aprovagao de Cotistas que representem:
a) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou,
b) metade, no minimo, das Cotas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

As deliberagdes das Assembleias Gerais de Cotistas, especificamente, a eleicdo do Representante dos Cotistas,
dependerdo da aprovagao da maioria dos Cotistas presentes e que representem, no minimo:

a) 3% (trés por cento) das Cotas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou
b) 5% (trés por cento) das Cotas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

Ndo obstante o previsto acima, a alteragdo do Regulamento podera ser realizada quando for decorrente de
quaisquer das deliberagdes que tenham quérum de deliberagdo inferior a maioria absoluta das Cotas emitidas

Tributacdo aplicavel aos Cotistas do Fundo

Imposto de Renda

O Imposto de Renda (“IR”) devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do
Fundo, isto &, Brasil ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencdo de rendimento,
quais sejam, a cessdo ou alienac¢do, o resgate e a amortizacdo de Cotas do Fundo, e a distribui¢cdo 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 balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano.

Investidores Residentes no Brasil

Os ganhos de capital auferidos na cessdo ou alienagdo, amortizagdo e resgate das Cotas, apurados segundo o
regime de caixa, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo a qualquer Cotista, sujeitam-se a incidéncia
do IR a aliquota de 20% (vinte por cento), devendo o tributo ser apurado da seguinte forma:

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

b) Cotista pessoa juridica: o ganho liquido serd apurado de acordo com as regras aplicaveis as operagdes de
renda varidvel quando a alienacgdo for realizada dentro ou fora da bolsa de valores.
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O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii) antecipacdo do Imposto
sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro
presumido, real e arbitrado). No caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido na base de calculo do IRPJ e da
Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido (“CSLL”).

As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento), sendo o adicional
calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a RS 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).

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

Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo
organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermedia¢do, havera retengdo do IR a aliquota de
0,005% (cinco milésimos por cento).

N3o obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei n® 11.033/04, o Cotista pessoa
fisica ficard isento do imposto de renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual, sobre os rendimentos auferidos
exclusivamente na hipotese de o Fundo, cumulativamente:

(a) possuir, no minimo, 100 (cem) Cotistas; e

(b) as Cotas serem admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado.

O beneficio previsto no item acima ndo sera concedido ao Cotista que for pessoa fisica, titular de Cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo.

O beneficio também ndo sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, nos termos da alinea
“a” do inciso |, do paragrafo unico do artigo 22 da Lei n29.779/99, assim consideradas os seus parentes até
o segundo grau, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas
emitidas pelo Fundo, ou ainda cujas cotas Ihes derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30%
(trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

N3do ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser posteriormente restringido,
suspenso, revogado ou extinto por legislagdo superveniente, ocasido na qual podera vir a incidir a tributagao
sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo, de acordo com os termos da legislagdo que vier a estabelecer a
incidéncia tributaria.

Também ndo ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador, no sentido de se manter o
Fundo com a isengdo prevista acima; ja quanto a alinea “b” citada acima, o Administrador manterd as Cotas
registradas para negociagdo secundaria em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado.

Investidores Residentes no Exterior

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

Todavia, os rendimentos distribuidos pelo Fundo e os ganhos de capital auferidos por Cotistas residentes e
domiciliados no exterior serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse tratamento privilegiado
aplica-se aos investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdi¢do com tributagdo favorecida; e
(ii) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo CMN n2 4.373/14.

No entanto, de acordo com o atual entendimento das autoridades fiscais sobre o tema, expresso no artigo 85,
§ 42 da IN n2 1.585, de 31 de agosto de 2015, a isengdao do imposto de renda prevista sobre os rendimentos
distribuidos pelo Fundo aos Cotistas pessoas fisicas residentes no Brasil, com as mesmas condi¢Ges indicadas
acima, se aplica aos Cotistas Residentes no Exterior pessoas fisicas, independentemente de o investidor ser ou
nao residente em jurisdi¢cdo com tributacdo favorecida.
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Os rendimentos e ganhos auferidos pelos demais Cotistas residentes ou domiciliados em jurisdicdo com
tributagdo favorecida estdo sujeitos a incidéncia do IR retido na fonte a aliquota de 20%, tal como previsto para
os Cotistas Residentes no Brasil.

Considera-se jurisdicdo com tributagdo favorecida para fins da legislagdo brasileira aplicavel a investimentos
estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os paises e jurisdigdes que ndo tributem a renda
ou capital, ou que o fazem a aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por cento), assim como o pais ou
dependéncia cuja legislagdo ndo permita o acesso a informagdes relativas a composi¢do societdria de pessoas
juridicas, a sua titularidade ou a identificagdo do beneficidrio efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes.

A lista de paises e jurisdigdes cuja tributagdo é classificada como favorecida consta da Instrugdo Normativa da
Receita Federal do Brasil (“RFB”) n2 1.037, de 04 de junho de 2010 (“Instrugdo Normativa da Receita Federal do
Brasil n2 1.037/10”).

A Lei n? 11.727, de 23 de junho de 2008 (“Lei n2 11.727/08”) acrescentou o conceito de “regime fiscal
privilegiado” para fins de aplicagdo das regras de pregos de transferéncia e das regras de subcapitalizagdo, 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 econémica substantiva no pais ou dependéncia ou condicionada ao nao
exercicio de atividade econGmica substantiva no pais ou dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faga em aliquota
maxima inferior a 17% (dezessete por cento) os rendimentos auferidos fora de seu territério; e (iv) ndo permita
0 acesso a informagdes relativas a composicao societaria, titularidade de bens ou direitos ou as operagdes
econOmicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicagcdo das regras de
precos de transferéncia e subcapitalizagdo, é possivel que as autoridades fiscais tentem estender a aplicacdo do
conceito para outras questdes. Recomenda-se, portanto, que os investidores consultem seus préprios assessores
legais acerca dos impactos fiscais relativos a Lei n2 11.727/08.

Tributagdo do I0OF/Cambio

O IOF-Cambio incide sobre as operagGes de compra e venda de moeda estrangeira. Atualmente, as liquidagdes
de operagGes de cambio referentes ao ingresso no Pais para investimentos nos mercados financeiros e de capitais
e retorno estdo sujeitas a aliquota 0% (zero por cento).

Vale ressaltar que a aliquota do IOF/Cambio pode, a qualquer tempo, ser elevada até o limite de 25% (cinte e
cinco por cento).

IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidagdo, cessdo ou
repactuagdo das Cotas, mas a cobrancga do imposto fica limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela
regressiva anexa ao Decreto n? 6.306, de 14 de dezembro de 2007 (“Decreto n2 6.306/07”), a depender do prazo
do investimento.

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

Em qualquer caso, o Poder Executivo estd 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 n2 6.306/07, aplica-se a aliquota de 1,5% (um virgula cinco por cento)
nas operacdes com titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de renda varidvel, efetuadas com recursos
provenientes de aplicagGes feitas por investidores estrangeiros em cotas de fundo de investimento imobiliario,
observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em funcionamento regular, até
um ano da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja constituido ou
ndo entre em funcionamento regular.
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Tributacdo aplicavel ao Fundo

IOF/Titulos

As aplicagBes realizadas pelo Fundo estdo atualmente sujeitas a incidéncia do I0F/Titulos a aliquota de 0% (zero
por cento), sendo possivel sua majoragdo a qualquer tempo, mediante ato do Poder Executivo, até o percentual
de 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

Imposto de Renda

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operagdes realizadas pela carteira do Fundo ndo
estdo sujeitas a tributacdo pelo IR, exceto os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplicagdes
financeiras de renda fixa ou de renda variavel, os quais se sujeitam a incidéncia do IR de acordo com as
mesmas normas previstas para as aplicagGes financeiras das pessoas juridicas. Neste caso, o 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, exceto com relagdo aos Cotistas isentos na forma do
artigo 36, §39, da Instrugdo Normativa da RFB n2 1.585, de 31 de agosto de 2015 (“Instrugcdo Normativa
RFB n? 1.585/15").

Contudo, os rendimentos decorrentes de aplicagGes financeiras referentes a letras hipotecarias (LH), certificados
de recebiveis imobilidrios (CRI), letras de crédito imobiliario (LCl) 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 nao estdo sujeitos a incidéncia de IR.

Na Solugdo de Consulta - Cosit n2 181, expedida pela Coordenacgdo Geral de Tributac¢do, publicada em 4 de julho
de 2014, a RFB manifestou o entendimento de que os ganhos de capital auferidos na alienagdo de cotas de
fundos de investimento imobiliario por outros fundos de investimento imobiliario, sujeitam-se a incidéncia do
Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Os fundos de investimento imobilidrio sdo veiculos de Investimento coletivo, que agrupam Investidores com o
objetivo de aplicar recursos em ativos de cunho imobiliario de maneira solidaria, a partir da captacdo de recursos
por meio do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, nos termos da Lei n? 8.668/93, da Lei n2 9.779/99,
da Instrugdo CVM n2 472/08 e demais regras aplicaveis.

A Instrugdo CVM n2 472/08 estabeleceu que caso um fundo de investimentos imobiliario invista volume superior
a 50% (cinquenta por cento) do seu patriménio em titulos e valores mobiliarios, devera respeitar os limites de
aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na Instrugdo CVM n2 555/14.

Outras Consideragdes

Sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributagdo corporativa cabivel
(IRPJ, CSLL, PIS e COFINS), o fundo de investimento imobilidrio que aplicar 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 do Fundo, conforme destacado em
“Fatores de Risco”.

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 22 (segundo) grau; e (ii) a empresa
sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 22 (segundo) grau, conforme paragrafo Unico do art. 22
da Lei n2 9.779/99. Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora,
controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 12 e 22 do artigo 243 da Lei n2 6.404, de 15 de dezembro de
1976, conforme alterada (“Lei n® 6.404/76").

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 isencdo de
imposto de renda retido na fonte e na declaragédo de ajuste anual de pessoas fisicas.

O RESUMO DAS REGRAS DE TRIBUTAGAO CONSTANTES DESTE PROSPECTO FOI ELABORADO COM BASE EM
RAZOAVEL INTERPRETAGAO DA LEGISLACAO E REGULAMENTACAO BRASILEIRA EM VIGOR NESTA DATA E, A
DESPEITO DE EVENTUAIS INTERPRETACOES DIVERSAS DAS AUTORIDADES FISCAIS, TEM POR OBJETIVO
DESCREVER GENERICAMENTE O TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS COTISTAS E AO FUNDO. EXISTEM
EXCECOES E TRIBUTOS ADICIONAIS QUE PODEM SER APLICAVEIS, MOTIVO PELO QUAL OS COTISTAS DEVEM
CONSULTAR SEUS ASSESSORES JURIDICOS COM RELAGAO A TRIBUTAGCAO APLICAVEL AOS INVESTIMENTOS
REALIZADOS EM COTAS.
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O ADMINISTRADOR E O GESTOR NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR ALTERAGOES NO
TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS COTISTAS OU PARA GARANTIR O
TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.

Remuneracdo do Administrador, Gestor e demais prestadores de servicos

O Fundo pagar3, pela prestacdo de servigos de administracdo, gestdo e controladoria de ativos e passivo, nos
termos do Regulamento e em conformidade com a regulamentagdo vigente, uma remuneragao anual, em
valor equivalente a 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) do valor de mercado do Fundo,
calculado com base na média diaria da cotagao de fechamento das cotas de emissdao do Fundo no més anterior
ao do pagamento da Taxa de Administracdo, considerando que as cotas integram indices de mercado cuja
metodologia prevé critérios de inclusdo que consideram a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que
consideram o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, nos termos do artigo 36, inciso |, da Instrucdo
CVM n? 472/08, como por exemplo, o indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX), observado que
serd composta da Taxa de Administragcdo Especifica e da Taxa de Gestdo (em conjunto, a “Taxa de
Administracdo”), da seguinte forma:

(i) Taxa de Administracdo Especifica. Pelos servicos de administragdo, o Fundo pagard diretamente ao
Administrador a remuneragdo de 0,12% (doze centésimos por cento) do valor de mercado do Fundo
(“Taxa de Administragdo Especifica”), calculado na forma acima, observado o pagamento minimo de
RS 6.000,00 (seis mil reais), durante o 12 trimestre de 2017, RS 7.000,00 (sete mil reais), durante o
22 trimestre de 2017, RS 8.000,00 (oito mil reais), durante o 32 trimestre de 2017, RS 9.000,00 (nove mil
reais), durante o 42 trimestre de 2017 e R$ 9.000,00 (nove mil reais) para os demais meses. O pagamento
minimo devera ser corrigido anualmente pelo IGP-M/FGV, calculada e provisionada todo Dia Util 3 base
de 1/252 (um inteiro e duzentos e cinquenta e dois avos). A Taxa de Administracdo Especifica sera paga
mensalmente, até o 52 (quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizacdo de Cotas do Fundo.

(ii) Taxa de Gestao. Pelos servicos de gestdo, o Fundo pagara diretamente ao Gestor a remuneragdo de 1,28%
(um inteiro e vinte e oito centésimos por cento) sobre a parcela do Valor de Mercado do Fundo investida
em Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros Imobilidrios, liquido de despesas, excluindo do célculo a
parcela investida em Ativos de Renda Fixa, em rela¢do ao Patriménio Liquido do Fundo (“Taxa de
Gestd0”), observado minimo de RS 10.000,00 (dez mil reais). A Taxa de Gestdo sera paga mensalmente,
até o 52 (quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacdo
de Cotas do Fundo. O calculo da Taxa de Gestao é feito conforme a férmula abaixo:

AlL,_4 1,28%
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Gest, = ——""1 (PLMerc, ;) ——nr
eSth = BLcont,; O -Meren-1) Se3

j
TxGest, = Z Gest;
i
Onde,
Gesty € a taxa de gestdo diaria, calculada e provisionada todo dia util, referente ao dia n;

PLAIn-1 é o Patrim6nio do fundo investido em Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros Imobilidrios, liquido
das despesas do Fundo, no dia util anterior ao dia ao qual a taxa de gestdo diaria faz referéncia.

PLContn1 é o Patrimdnio Liquido do Fundo, no dia util anterior ao dia ao qual a taxa de gestdo diaria
faz referéncia.

PLMercn-1 é o Valor de Mercado do Fundo no dia util anterior ao dia ao qual a taxa de gestdo didria
faz referéncia.

TxGestk é a Taxa de Gestdo do Fundo, referente ao més k, calculada como a soma das taxas de gestdo
diarias do primeiro ao ultimo dia util do més k, respectivamente representados nas férmulas pori e j.

(iii)  Taxa de Controladoria. Pelos servigos de controladoria de ativos e passivos, o Fundo pagara diretamente
ao Controlador a remuneragao anual de 0,07% (sete centésimos por cento) do valor de mercado do Fundo
(“Taxa de Controladoria”), calculado na forma do item 6.1 do Regulamento do Fundo, deduzida da Taxa
de Administracdo, observado o pagamento minimo de RS 2.000,00 (dois mil reais), que sera corrido
anualmente pelo IGP-M/FGV, calculada e provisionada todo Dia Util & base de 1/252 (um inteiro e
duzentos e cinquenta e dois avos). A Taxa de Controladoria serd paga mensalmente, até o 52 Dia Util do
més subsequente, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas do Fundo.

TxGest, = Z{ Gest;
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Escriturador

Pelos servigos de escrituragdo, o Fundo pagard diretamente ao Escriturador a remuneragdo anual de 0,03%
(trés centésimos por cento) do valor de mercado do Fundo, calculada na forma do item 6.1. do Regulamento
do Fundo, corrigida anualmente pelo IGP-M/FGV, deduzida da Taxa de Administra¢do, calculada e
provisionada todo Dia Util 4 base de 1/252 (um inteiro e duzentos e cinquenta e dois avos) (“Taxa de
Escrituracdo”), observado o pagamento minimo de RS 1.500,00 (Um mil e quinhentos reais). A Taxa de
Escrituragdo serd paga mensalmente, até o 52 Dia Util do més subsequente, a partir do més em que ocorrer a
primeira integralizacao de Cotas do Fundo.

O Administrador voltara a adotar o valor contdbil do patriménio liquido do Fundo como Base de Calculo da
Taxa de Administracdo e das demais remuneracgGes elencadas acima, caso, a qualquer momento, as cotas do
Fundo deixem de integrar os indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro das cotas
emitidas pelo Fundo.

Taxa de Performance

Pelo servigo de gestdo, adicionalmente, serd devida pelo Fundo uma remuneragdo correspondente a 30% (trinta
por cento) do que exceder a variagdo de 100% do CDI, a qual serd apropriada diariamente e paga anualmente,
até o 52 (quinto) Dia Util do 12 més do ano subsequente, diretamente para o Gestor, a partir do més em que
ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas, independentemente da Taxa de Administragao.

A taxa de performance do fundo serd cobrada com base no resultado de cada aplicagdo efetuada por cada cotista
(método do passivo). Caso o valor da cota base atualizada pelo indice de referéncia seja inferior ao valor da cota
base (“Benchmark Negativo”), a taxa de performance a ser provisionada e paga deve ser:

(a) calculada sobre a diferenca entre o valor da cota antes de descontada a provisdo para o pagamento da
taxa de performance e o valor da cota base valorizada pelo indice de referéncia; e

(b) limitada a diferenca entre o valor da cota antes de descontada a provisdo para o pagamento da taxa de
performance e a cota base.

N3o ha incidéncia de taxa de performance quando o valor da cota do fundo for inferior ao seu valor por ocasido
do ultimo pagamento efetuado.

Auditoria Independente

A remuneragdao do Auditor Independente, pelos servigos prestados em cada exercicio social do Fundo,
corresponderd sempre a um montante fixo anual, a ser pago mensalmente, de forma proporcional, ou em um
s6 ato, até o limite anual de até RS 50.000,00 (cinquenta mil reais), sendo que a contratacdo de servicos de
auditoria independente por valor superior ao limite anual acima devera ser aprovada em Assembleia Geral de
Cotistas, constituindo a remuneracdo do referido prestador de servicos encargo do Fundo e, portanto, ndo
estando incluso na Taxa de Administragao.

Visdo Geral do Fundo

Estudo de Viabilidade
| MES1  MES2  MES3  MESA  mMis5  misc M) w1z ANo1 |
[1] [1] [1] 1]

Rendimento médio: R$

CAPTACAOLIQUIDA 503005514 0 0 500,707,288

1 r 3 5 N.OCM;E.ODE RECURSCS 134 546,250 121588750 88,648 750 05,898,750 07.798.750 B.908.750 1] 625,490,000

nos primeires 12 meses CRl 134546.250 121.588.750 88.648 750 05698750 O7.798.750 B 908,750 0 625.490.000

E'JOLU;&ODO CAlA 45000000 510453750 388 855000 290206250 194.307.500 06.508.750 8510000 8510,000

-

m |

TR + EQUITY 3217 32 841,666 33.853.964 34830960 36.191.020 36,828 507 37762281 428418468

ZERAGEM 4362374 315125 2308053 1818138 904791 360.103 63.759 13.354.086

Dividend Yield médio:

TOTAL DERECEITAS 3950110 36324251 36AISAI0 37009574 73BT ITASISE 38101209 as4965241
1,11% am. oeseesps |
nos primeiros 12 meses TOTAL DE DESPESAS 33%AST 3486062 3591387 393619 379158  -B79AIS 3890797 -50.062.878
]
RESULTADD 32328235 32570629 32570629 305418 33297813 28396134 3393244 391709676
e DE COTAS MAGRE  MIGE  MAGEE MR MAGGE  2AMLES 24068 204888
DISTRIBUICRD POR COTA 130 131 131 133 134 134 140 1616
Dividend Yield: VALOR DE SUBSCRICRD 12150 12150 12160 121.60 121,60 121,60 12150 12150
115% 1%
14,12% 160% 191%
7% 163.7%

no primeiro ano
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Gestor

Fundada em 2013, a TG Core Asset Ltda. é uma gestora de recursos independente com foco no mercado
imobilidrio, autorizada pela CVM para o exercicio de administragdo de carteira de titulos e valores mobiliarios
nos termos do Ato Declaratdorio CVM n° 13.148, de 11 de julho de 2013, além de ser uma sociedade controlada
pela holding Trinus Co Participagdo Ltda., sediada em Sdo Paulo e com filial em Goidnia (GO). Buscando fomentar
o desenvolvimento e crescimento econdmico em todo o Brasil, especializou-se na gestdo de ativos estruturados
com lastro principal no mercado imobilidrio, e possui reconhecimento notdrio na gestdo de fundos de
investimento, destacando-se nos segmentos: imobilidrio, direitos creditérios e renda fixa (fonte:
https://www.tgcore.com.br/empresa). A TG Core possuia sob gestdo, na data de 30 de abril de 2024, patriménio
de mais de RS 4 bilhdes distribuidos em 09 (nove) fundos de investimento, atuando dentro dos padrdes da CVM
e dos cadigos da ANBIMA.

Os principais ativos analisados pelo Gestor sdo: loteamentos residenciais, condominios fechados, lajes
corporativas, shopping centers, hotéis, galpdes e incorporagdes residenciais e comerciais.

Administrador

O Fundo é administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., sociedade validamente
constituida e em funcionamento de acordo com a legislagdo aplicavel e devidamente autorizada, nos termos das
normas legais e regulamentares vigentes, a participar do mercado de capitais brasileiro.

O Administrador foi autorizado a administrar carteiras de valores mobilidrios nos termos da Instrugdo CVM n2 550, de
17 de julho de 2015, por meio do Ato Declaratdrio n? 14.820 de 08 de janeiro de 2016, a realizar custddia de valores
mobilidrios nos termos da Instrugdo CVM n2 542, de 20 de dezembro de 2013, por meio do Ato Declaratério n2 15.208,
de 01 de setembro de 2016, e a realizar escrituracdo de valores mobilidrios nos termos da Instrugdo CVM n2 543, de
20 de dezembro de 2013, por meio do Ato Declaratério n? 15.382, de 07 de dezembro de 2016.

Adicionalmente, o histdrico de performance do Fundo, eventuais informacgdes adicionais sobre o Fundo e o envio
de eventuais reclamag&es e/ou sugestdes sobre o Fundo, poderdo ser obtidas e realizadas por meio do site do
Fundo: https://tgarll.com.br/.

16.2. Publicidade da Oferta

Este Prospecto Definitivo, a Ldmina da Oferta, o Anuncio de Inicio, o Anuncio de Encerramento e quaisquer
comunicados ao mercado relativos a eventos relacionados a Oferta, apds a sua divulgagao, serdo disponibilizados
nas paginas na rede mundial de computadores do Administrador, do Gestor, das InstituicGes Participantes da
Oferta, da CVM, da B3 e do Fundos.NET, administrado pela B3, nos seguintes websites:

(i) Administrador: www.vortx.com.br (neste website acessar “Investidor”, clicar em “Fundos de
Investimento” em seguida no campo “Pesquisar”, digitar “TG Ativo Real”, clicar em “Documentos”,
localizar “Documentos da Oferta” e, entdo, localizar o Prospecto);

(ii) Gestor: www.tgcore.com.br (neste website acessar “Nossos Fundos”, clicar no icone “TGAR11”, clicar em
“Documentos” e, entdo, localizar o Prospecto);

(iii)  Coordenador Lider: https://www.btgpactual.com/investment-bank (neste website clicar em “Mercado de
Capitais - Download” depois em “2024”, em seguida clicar em “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
TG ATIVO REAL - Oferta Publica de Distribui¢do da 132 Emissao Primaria de Cotas” e, entdo, clicar na opgdo
desejada);

(v) CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contetdo”, clicar em “Central
de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas de Distribuicdo”, clicar em
“Ofertas Rito Automatico Resolucdo CVM 160”, preencher o campo “Emissor” com “Fundo de
Investimento Imobilidrio TG Ativo Real”, clicar em “Filtrar”, clicar no botdo abaixo da coluna “Acbes”, e,
entao, clicar no documento desejado);

(vi)  B3:www.b3.com.br (neste website acessar a aba “Produtos e Servigos”, em “Confira a relagdo completa
dos servicos na Bolsa”, selecionar “Saiba Mais”, localizar “Ofertas Publicas de Renda Varidvel”, clicar em
“Ofertas em andamento”, selecionar “fundos”, clicar em “Fundo de Investimento Imobilidrio TG Ativo
Real” e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina da Oferta” ou a opgdo desejada);
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(vii)

(viii)

Fundos.NET: Para acesso a quaisquer comunicados ao mercado relativos a eventos relacionados a Oferta,
ap6s a sua divulgacdo, pelo Fundos.net, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste site em
“Principais Consultas”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Fundos Registrados”, digitar
“Fundo de Investimento Imobilidrio TG Ativo Real”, digitar o nUmero que aparece ao lado e clicar em
“Continuar”, clicar em “Fundo de Investimento Imobiliario TG Ativo Real”, acessar o sistema “Fundos.NET”
clicando no link “clique aqui”, em seguida selecionar o documento desejado); e

Participantes Especiais: Informag&es adicionais sobre os Participantes Especiais podem ser obtidas nas
dependéncias dos Participantes Especiais e/ou na pdgina da rede mundial de computadores da B3
(www.b3.com.br).
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REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TG ATIVO REAL

CAPITULO | - DO FUNDO

1.1. Constituicdo. FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TG ATIVO REAL,
constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado, &
regido pelo presente regulamento (“Regulamento”), pela Instrugdo CVM n° 472, pela Lei n°
8.668/93 e pelas demais disposi¢des legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

1.2.  Publico Alvo. O Fundo destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas,
pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento,
domiciliados ou com sede, respeitadas eventuais vedagdes previstas na regulamentagéo em
vigor.

1.2.1. Nao havera valor minimo de investimento ou de manutencao por cotista no
Fundo.

1.3. Prazo de Duracdo. O Fundo tera prazo de duracdo indeterminado, sendo que sua
dissolucéo e liquidagao ocorrerao exclusivamente por meio de Assembleia Geral de Cotistas,
salvo disposicao expressa neste Regulamento, por deliberagdo da maioria absoluta dos
titulares das Cotas até entdo emitidas.

CAPITULO Il - DEFINIGOES

2.1. Definicdes. Para fins do presente Regulamento, as expressdes abaixo listadas, no
singular ou no plural, quando iniciadas com letra maiuscula, terdo os seguintes significados:

“Administrador”: VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., com sede na Cidade e Estado de
Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2277,
conjunto 202, inscrita no CNPJMF sob n.°
22.610.500/0001-88, autorizada a prestar servico de
administracao de carteiras de valores mobiliarios pela CVM,
de acordo com o Ato Declaratério CVM n.° 14820, expedido
em 8 de janeiro de 2016, e contara com a representacao,
perante a CVM, de um diretor, responsavel pela
administracao de recursos de terceiros, ou seus sucessores
e substitutos, nos termos deste Regulamento;

Rua Gilberto Sabine, 215, 4° andar | 05425-020 |
&9 (1) 3030-7177 @ vortx.com.br Pinheiros | S&o Paulo | SP
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‘ANBIMA”: Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais.

“Arrecadacoes”: os produtos decorrentes dos Ativos Imobiliarios, dos Ativos
Financeiros Imobiliarios e dos Ativos de Renda Fixa,
incluindo, mas nao Ilimitado, a venda dos imdveis
integrantes do patriménio do Fundo, seus acessorios,
encargos, indenizagdes de qualquer natureza, multas,
juros, excetuados os valores recebidos pelo Fundo em
decorréncia de sinistros ocorridos nos imoveis integrantes
do patriménio do Fundo;

“‘Assembleia _Geral a assembleia geral de Cotistas disciplinada no Capitulo IX
de Cotistas” ou deste Regulamento;
“‘Assembleia Geral”:

“Ativos de Renda os ativos de renda fixa que o Fundo podera adquirir, sendo

Fixa™ que os recursos deverdo ser aplicados em investimentos
considerados de baixo risco de crédito, com liquidez diaria,
limitando-se a (a) titulos de emissdao do BACEN e/ou do
Tesouro Nacional e em suas diversas modalidades
operacionais, pré ou pos-fixadas; (b) operagdes
compromissadas lastreadas nos titulos mencionados no
item “@” acima; (c¢) fundos de investimento que invistam
prioritariamente nos ativos mencionados nos itens “a” e “b”
acima;

“Ativos Financeiros 0s seguintes ativos: (i) ag¢des, debéntures, bdnus de
Imobiliarios”: subscri¢ao, seus cupons, direitos, recibos de subscricédo e
certificados de desdobramentos, certificados de depdsito
de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de
fundos de investimento, notas promissorias, e quaisquer
outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores
registrados na CVM e cujas atividades preponderantes
sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliarios;
(i) cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP)
que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliarios ou de fundos de investimento em acdes que
sejam setoriais e que invistam exclusivamente em

Rua Gilberto Sabine, 215, 4° andar | 05425-020 |
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construgéo civil ou no mercado imobiliario; (iii) cotas de
outros fundos de investimento imobiliarios; (iv) certificados
de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento
em direitos creditérios (FIDC) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
fundos de investimento imobiliarios e desde que estes
certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado
nos termos da regulamentagdo em vigor; (v) letras
hipotecarias;(vi) letras de crédito imobiliario; e/ou, (viii)
letras imobiliarias garantidas.

“Ativos Imobiliarios”: o0s seguintes ativos: (i) os Imdveis; (ii) Cotas ou Acgdes de
sociedades cujo propoésito se enquadre nas atividades
permitidas aos Fll; e/ou, (iii) aquisicdo de quaisquer direitos
reais sobre bens imoveis;

“Auditor Baker Tilly Brasil MG Auditores Independentes, sociedade

Independente”: com sede na Rua Santa Rita Durdo, n° 852, 2° andar, salas
24/27, Funcionarios, na Cidade de Belo Horizonte, Estado
de Minas Gerais, com registro na CVM n °© 11.533, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 26.230.862/0001-02;

“Avaliador”: empresa de avaliacdo responsavel por realizar as
avaliacbes anuais dos ativos imobiliarios integrantes da
carteira do Fundo previstas neste Regulamento e/ou na
regulamentacao aplicavel, conforme indicado no item 5.3
deste Regulamento;

‘B3 B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao (“B3”);

“BACEN”: Banco Central do Brasil;

‘BM&FBOVESPA”: BM&FBOVESPA S.A. — Bolsa de Valores, Mercadorias e

Futuros;
“‘Boletim de o boletim de subscricao referente a distribuicdo das Cotas
Subscricao”: objeto de Ofertas, elaborado nos termos da

Rua Gilberto Sabine, 215, 4° andar | 05425-020 |
% (1) 3030-7177 @ vortx.com.br Pinheiros | S&o Paulo | SP

111



w”
i vo RTX Tech based. 'Z)i’&m’/w Powered.

regulamentacao aplicavel;

“‘CETIP”: CETIP S.A. - Mercados Organizados;

“Compromisso de o “Instrumento Particular de Compromisso de Investimento

Investimento”: para Subscrigcéo e Integralizacdo de Cotas”, a ser assinado
por cada Cotista no ato da subscricdo de suas Cotas, o qual
regula os termos e condigbes para a integralizagdo das
Cotas a prazo pelo Cotista, dispensado no caso de
integralizacado a vista;

“Consultor o consultor imobiliario, contratado pelo Fundo, por

Imobiliario”: intermédio do Administrador, nos termos do Contrato de
Consultoria Imobiliaria para a prestacdo de servigos
definidos no item 5.6.1 deste Regulamento;

“Contrato de o “Instrumento Particular de Contrato de Prestagdo de

Consultoria Servicos de Consultoria Imobiliaria”, celebrado entre o

Imobiliaria”™ Fundo, por intermédio do Administrador, e o Consultor
Imobiliario;

“Contrato de o contrato de prestacdo de servicos de gestdo a ser

Gestao”: celebrado entre o Administrador e o Gestor;

“Controlador”: o Administrador ou prestador de servico devidamente

contratado para tal,

“Cotas” quaisquer cotas emitidas pelo Fundo, cujos termos e
condicdes estao descritos neste Regulamento;

“Cotistas”: os titulares das Cotas do Fundo;

“Custodiante™: Instituicdo financeira de primeira linha, devidamente
qualificada para a prestagao de tais servigos, que caso seja
exigido, sera contratada, nos termos das normas aplicaveis;

“CVM”: Comissao de Valores Mobiliarios;

“‘Data de Emissdo”™. no tocante a 12 Emissdao, foi a data da primeira

integralizacdo de Cotas do Fundo. Para as demais
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emissoes, sera qualquer data em que o Fundo realize uma
emissao de Cotas;

“Dias Uteis”: qualquer dia exceto: (i) sabados, domingos ou feriados
nacionais, no Estado ou na Cidade de Sao Paulo; e (ii)
aqueles sem expediente na BM&FBOVESPA,;

“Direitos Reais™: quaisquer direitos reais, previstos na legislacdo brasileira
atual ou que venham a ser criado por lei, relacionados a
bens imdveis, incluindo-se direitos reais de permuta;

“Disponibilidades”  todos os valores em caixa e em Ativos de Renda Fixa;

“Empreendedora” a sociedade que desenvolva a atividade de
desenvolvimento imobiliario nos termos da regulamentacgao
vigente;

‘Empreendimentos o0s empreendimentos imobiliarios residenciais ou

Imobiliarios”: comerciais a serem desenvolvidos nos Iméveis adquiridos
pelo Fundo ou pelas Sociedades Imobilidrias, sob a
exclusiva responsabilidade da Empreendedora;

“Encargos do todos os custos e despesas incorridos pelo Fundo para o
Fundo”: seu funcionamento, conforme estabelecidos no Capitulo Xl
deste Regulamento;

“Escriturador”: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., com sede na Cidade e Estado de
S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2277,
conjunto 202, inscrita no CNPJMF sob n.°
22.610.500/0001-88;

“Exigibilidades”: as obrigacdes e encargos do Fundo, incluindo as provisdes
eventualmente existentes;

“Fundo”: FUNDO DE INVESTIMENTO TG ATIVO REAL, constituido
sob a forma de condominio fechado, regido pelo presente
Regulamento, pela Instrugdo CVM n° 472, pela Lei n°
8.668/93 e pelas demais disposicoes legais e
regulamentares que Ihe forem aplicaveis;
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“Gestor”:

“Instrucao

CVM

@”:

“Instrucio

CVM

@l!:

“Instrucao

CVM

@”:

“Instrucio

CVM

472"

“Instrucio

CVM

476"

“Instrucao

CVM

nO

m”:

“IPCA/IBGE™:

TG CORE ASSET LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob o n°
13.194.316/0001-03, com sede estabelecida na cidade de
Goiania, Estado de Goias, na Rua 72, n° 325, Ed. Trend
Office Home, 19° andar, Jardim Goias, Goiania, Goias,
CEP: 74.805-480, credenciada e autorizada a prestagao de
servicos de administracdo profissional de carteira de
valores mobiliarios pela CVM, por meio do Ato Declaratoério
Executivo ne 13.148 de 11de julho de 2013;

Instrucdo da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, que
dispde sobre o dever de verificagdo da adequacédo dos
produtos, servicos e operacgdes ao perfil do cliente;

Instrucdo da CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014,
conforme alterada, que dispbe sobre a constituicdo, a
administracdo, o funcionamento e a divulgacdo das
informagdes dos fundos de investimento;

Instrucdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada, que dispbe sobre as ofertas publicas de
valores mobiliarios;

Instrucdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada, que dispbe sobre a constituicdo, a
administragcdo, o funcionamento, a oferta publica de
distribuicdo de cotas e a divulgagéo de informag¢des dos
fundos de investimento imobiliario;

Instrucdo da CVM n°® 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada, que dispde sobre as ofertas publicas de
valores mobiliarios distribuidas com esforgos restritos e a
negociacdo desses valores mobiliarios nos mercados
regulamentados;

Instrucdo da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011, que
dispbe sobre as normas contabeis aplicaveis as
demonstragdes financeiras dos fundos de investimento
imobiliario;

indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado
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e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica — IBGE, tomando-se como indice reajuste o
divulgado no segundo més anterior aquele previsto como
sendo o do pagamento da prestagéo, observado o disposto
nos paragrafos abaixo.

Ocorrendo atraso na publicagdo do indice para
reajustamento das prestagdes, o calculo da corregao
monetaria devera ser efetuado utilizando o ultimo indice
conhecido, acumulando-se eventual diferenga a parcela
seguinte, quando sera efetuado o ajuste.

Se o indice estipulado acima for extinto ou considerado
inaplicavel a este contrato, de forma temporaria ou
definitiva, as partes estabelecem, desde ja, que as
prestacdes do prego vencidas e nao pagas, e as vincendas,
passarao, automaticamente e de pleno direito, a ser
corrigidas monetariamente pelo indice que venha a
substitui-lo, tomando-se como indice-base o divulgado no
segundo més anterior a data do evento e como indice
reajuste o divulgado no segundo més anterior ao do efetivo
pagamento da prestacao;

“IPTU”: Imposto Predial e Territorial Urbano;
“ITBI”: Imposto de Transmissao de Bens Imoveis;
“Justa Causa” a destituicao decorrente do comprovado descumprimento,

pelo Administrador, e/ou pela Gestora e/ou por qualquer
prestador de servicos ao Fundo de quaisquer de suas
obrigacdes, deveres e atribuicbes previstos no
Regulamento e da comprovacao de que quaisquer deles
atuou com culpa, fraude ou dolo no desempenho de suas
funcdes e responsabilidades no Fundo, sempre mediante
deciséo final transitada e julgada;

“Lei n° 6.766/79”: Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, conforme
alterada, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano
e da outras providéncias;

“Lei n° 8.668/93”: Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada,
que dispde sobre a constituicdo e o regime tributario dos
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Fundos de Investimento Imobiliario e da outras
providéncias;

“Lei n® 9.779/99” Lei n®9.779, de 19 de janeiro de 1999, que altera o regime
tributario para Fundos de Investimento Imobiliario
estabelecido pela Lei n°® 8.668/93;

“Liquidacao” o encerramento do Fundo, conforme definido no Capitulo
XVI deste Regulamento;

“Oferta Publica” toda e qualquer distribuicdo publica das Cotas realizada
durante o prazo de duracdo do Fundo nos termos da
Instrucdo CVM n° 400, a qual dependera de prévio registro
perante a CVM;

“Oferta Restrita™: toda e qualquer distribuicdo publica das Cotas com
esforcos restritos de colocacdo que venha a ser realizada
durante o prazo de duracdo do Fundo, nos termos da
Instrucdo CVM n°® 476/09, a qual (i) sera destinada
exclusivamente a investidores profissionais, nos termos da
regulamentacdao em vigor; (ii) estara automaticamente
dispensada de registro perante a CVM, nos termos da
Instrucdo CVM n° 476/09; e (iii) sujeitara os investidores
profissionais a vedagdao da negociacdo das Cotas nos
mercados regulamentados, pelo prazo de 90 (noventa)
dias, contados da sua subscricdo ou aquisicdo, conforme
previsto na Instrugdo CVM n° 476/09;

“Ofertas”: Oferta Publica e Oferta Restrita, quando referidas em
conjunto;

“Patrimbnio o valor resultante da soma das Disponibilidades do Fundo,

Liquido™: acrescido do valor da carteira precificado na forma prevista

neste Regulamento, dos valores a receber e dos outros
ativos, excluidas as Exigibilidades, bem como outros
passivos;

“Pessoas Ligadas”™. tem os significado previsto no item 13.1.2 deste
Regulamento.
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“Politica de a politica de investimentos adotada pelo Fundo para a
Investimento™ realizacdo de seus investimentos, prevista no Capitulo IV
deste Regulamento;

“Prospecto” o Prospecto referente a distribuicdo de Cotas objeto de
Oferta Publica, elaborado nos termos da regulamentagao
aplicavel;

“‘Regulamento” o presente instrumento, que rege e disciplina o

funcionamento do Fundo;

“‘Reserva de o significado que Ihe é atribuido no Item 8.1.4., abaixo;
Contingéncia”™

“Sociedades as Sociedades empresarias por agcdes ou por quotas de
Imobiliarias”: responsabilidade limitada, cujo propdsito se enquadre nas
atividades permitidas aos FlI;

“Taxa de a remuneragao a que fara jus o Administrador, calculada
Administracéo nos termos do item 6.1 deste Regulamento;

Especifica”:

“Taxa de a Taxa de Administracdo Especifica e a Taxa de Gestao,

Administracéo”: quando referidas em conjunto, calculadas nos termos do

item 6.1 deste Regulamento;

“Taxa de a Taxa de distribuicdo primaria incidente sobre as Cotas
Distribuicéo objeto de Ofertas devidas a partir da quarta emisséo, a qual
Primaria” podera ser cobrada dos subscritores das Cotas no

momento da subscricdo primaria de Cotas e sera
equivalente a um percentual fixo, conforme determinado em
cada nova emissao de Cotas, correspondente ao quociente
entre (i) o valor dos gastos da distribuicdo primaria das
Cotas que sera equivalente a soma dos custos da
distribuicao primaria das Cotas, que pode incluir, entre
outros, (a) comissdo de coordenacdo, (b) comissdo de
distribuicdo, (c) honorarios de advogados externos
contratados para atuagcao no ambito da oferta, (d) taxa de
registro da oferta de Cotas na CVM e na ANBIMA, (e) taxa
de liquidagao B3, (f) custos com a publicacdo de anuncios
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e avisos no ambito das Ofertas das Cotas, conforme o caso,
(g) custos com registros em cartério de registro de titulos e
documentos competente, (h) outros custos relacionados as
Ofertas, e (ii) montante a ser definido considerando as
condicdes de volume de cada nova emissao das Cotas;

“Taxa de Gestao™: a remuneragado a que fara jus o Gestor, calculada nos
termos do item 6.1 deste Regulamento;

“Termo de Adeséo”. o Termo de Ciéncia de Risco e Adesédo ao Regulamento a
ser assinado por cada Cotista quando da subscricdo das
Cotas;

“Imoveis”™: os imoveis que poderdo ser objeto de investimento pelo
Fundo;

“Valor de Mercado™  Multiplicagdo: (a) da totalidade de Cotas emitidas pelo
Fundo por (b) seu valor de mercado, considerando o preco
de fechamento do Dia Util anterior, informado pela
BM&FBOVESPA,;

CAPITULO Ill - OBJETIVO DO FUNDO

3.1.  Objetivo: O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizagdo e a
rentabilidade de suas Cotas, conforme a Politica de Investimento definida no Capitulo 1V
abaixo, preponderantemente, por meio de investimentos, de acordo com as funcgdes
estabelecidas neste Regulamento, (i) nos Ativos Imobiliarios, e/ou (ii) Ativos Financeiros
Imobiliarios e/ou (iii) em Ativos de Renda Fixa, visando rentabilizar os investimentos
efetuados pelos Cotistas mediante (a) o pagamento de remuneracao advinda da exploracao
dos Ativos Imobiliarios do Fundo, e/ou (b) o aumento do valor patrimonial das Cotas advindo
da valorizagdo dos ativos do Fundo, observado os termos e condigdes da legislagao e
regulamentacao vigentes.

3.2. Aplicacdo dos recursos: Os recursos do Fundo que nao forem aplicados pelo Fundo
na aquisigao dos Ativos Imobiliarios abaixo, serédo aplicados por intermédio do Administrador,
mediante solicitacao do Gestor, nos Ativos Financeiros Imobiliarios e/ou nos Ativos de Renda
Fixa, e sempre observada a Politica de Investimento abaixo descrita. A Politica de
Investimento a ser adotada pelo Administrador consistira na aplicagdo preponderante dos
recursos do Fundo nos Ativos Imobiliarios, de forma a proporcionar aos Cotistas remuneragao
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para o investimento realizado, inclusive por meio do aumento do valor patrimonial de suas
Cotas, advindo do desenvolvimento e da valorizacdo dos Ativos Imobiliarios e por meio do
desenvolvimento de Empreendimentos Imobiliarios.

3.2.1. E dispensada a contratacdo de servigo de custédia para os ativos financeiros
que representem até 5% (cinco por cento) do Patriménio Liquido do Fundo, desde que
tais ativos estejam admitidos a negociagdo em bolsa de valores ou mercado de balcao
organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidagdo financeira
autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

3.2.2. O Objeto do Fundo e sua Politica de Investimentos somente poderdo ser
alterados por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras
estabelecidas no presente Regulamento.

3.3. Garantia: As aplicagbes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do
Administrador/Gestor ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do
Administrador/Gestor, ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor
de Créditos — FGC.

3.4. Operacdo com derivativos. E vedada ao Fundo a realizagcdo de operagdes com
derivativos, exceto quando tais operacbes forem realizadas exclusivamente para fins de
proteg¢ao patrimonial.

CAPITULO IV — POLITICA DE INVESTIMENTOS

4.1. Politica de Investimentos. O Fundo devera investir os seus recursos, deduzidos as
despesas do Fundo previstos neste Regulamento, preponderantemente, em Ativos
Imobiliarios, sendo certo que o Fundo podera investir até 100% (cem por cento) do seu
Patriménio Liquido em unico Ativo Imobiliario, seja o ativo um imével ou uma Sociedade
Imobiliaria, gravados ou ndo com 6nus reais, sem qualquer restricdo geografica, desde que
no territorio brasileiro, sendo certo que a responsabilidade pela gestdo dos Ativos Imobiliarios
sera do Administrador, de acordo com as orientacdes do Gestor.

4.2. Os Ativos Imobiliarios serdao preponderantemente adquiridos pelo Fundo com as
finalidades (i) de desenvolver Empreendimentos Imobiliarios, para a posterior alienagéao de
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imoéveis beneficiados, ou ainda, (ii) de auferir ganhos de capital ao Fundo por meio da venda
desses Ativos Imobiliarios.

4.3. Os Ativos Imobiliarios, que venham a ser adquiridos pelo Fundo, deverao ser objeto
de prévia avaliagao pelo administrador, pelo gestor ou por terceiro independente, observado
os requisitos constantes do Anexo 12 da Instrucao CVM 472.

4.4. Respeitada a aplicagao preponderante nos Ativos Imobiliarios, o Fundo podera manter
parcela do seu patrimdénio aplicada em Ativos Financeiros Imobiliarios e Ativos de Renda
Fixa.

4.5. O Fundo devera respeitar os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de
ativos financeiros estabelecidos, respectivamente, nos artigos 102 e 103 da Instrugdo CVM
n°® 555, conforme aplicavel, e/ou na regulamentacao aplicavel que vier a substitui-la, altera-
la ou complementa-la, cabendo ao Administrador e ao Gestor respeitar as regras de
enquadramento e desenquadramento estabelecidas no referido normativo, ressalvando-se,
entretanto, que os referidos limites de aplicagao por modalidade de ativos financeiros nao se
aplicarédo aos investimentos descritos no § 6° do artigo 45 da Instru¢do CVM n° 472.

4.5.1. Os requisitos previstos acima nao serao aplicaveis, quando da realizagcao de
cada distribuicdo de cotas do Fundo, durante o prazo de 180 (cento e oitenta) dias,
conforme artigo 107 da Instrugdo CVM n° 555.

CAPITULO V — ADMINISTRAGAO, GESTAO, E DOS DEMAIS PRESTADORES DE
SERVIGOS

5.1. Administracdo e Prestacdo de Servicos. O Fundo sera administrado pelo
Administrador, e a carteira do Fundo sera gerida pelo Gestor.

5.1.1. O Administrador tem poderes para praticar em nome do Fundo todos os atos
necessarios a sua administragdo, a fim de fazer cumprir seus objetivos, incluindo
poderes para representar o Fundo em juizo e fora dele, abrir e movimentar contas
bancarias, transigir, dar e receber quitagcao, outorgar mandatos, e exercer todos os
demais direitos inerentes ao patriménio do Fundo, diretamente ou por terceiros por ele
contratados, observadas as limitagdes deste Regulamento e os atos, deveres e
responsabilidades especificamente atribuidos neste Regulamento ao Gestor e aos
demais prestadores de servigos.
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5.1.2. O Administrador e o Gestor do Fundo deverdo empregar, no exercicio de suas
fungdes, o cuidado que todo agente profissional ativo e probo costuma empregar na
administracdo de seus proprios negocios, devendo, ainda, servir com lealdade ao
Fundo e manter reservas sobre seus negocios, praticando todos os seus atos com a
estrita observancia: (i) da lei, das normas regulamentares, em especial aquelas
editadas pela CVM, do Regulamento e das deliberagcbes da Assembleia Geral,
conforme aplicaveis; (ii) da Politica de Investimento; e (iii) dos deveres de diligéncia,
lealdade, informacgao e salvaguarda da integridade dos direitos dos Cotistas.

5.1.3. O Administrador sera, nos termos e condigdes previstos na Lei n® 8.668/93, o
proprietario fiduciario dos bens e direitos adquiridos com os recursos do Fundo,
administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na
legislacdo, neste Regulamento ou nas determinacdes da Assembleia Geral de
Cotistas.

5.1.4. Os servigos de controladoria e custédia serao prestados pelo Administrador, na
qualidade de instituicdo legalmente habilitada para a prestacédo de tais servigos, na
forma da regulamentacdo aplicavel, ou por qualquer outra instituigdo financeira de
primeira linha, desde que devidamente qualificada para a prestacao de tais servicos e
que venha a ser contratada pelo Administrador.

5.1.5. As atividades de escrituragdo de Cotas do Fundo serdo realizadas pelo
Escriturador, conforme acima qualificado.

5.2. Auditoria _Independente. O Administrador contratara empresa de auditoria
independente, devidamente registrada na CVM, a qual sera responsavel pela auditoria
semestral das demonstragdes financeiras do Fundo a partir do exercicio contabil iniciado em
1° de janeiro de 2022. Os servigos prestados pelo Auditor Independente abrangerdo, além
do exame da exatidao contabil e conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do
Fundo, a verificacdo do cumprimento das disposi¢des legais e regulamentares por parte do
Administrador.

5.3.  Avaliador. O Administrador podera contratar o Avaliador, a quem incumbira realizar as
avaliagdes dos Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, e sera indicado pelo
Gestor, conforme atribuicdo estabelecida no item 5.5, inciso “xiv” abaixo.

5.4. Obrigacdes do Administrador. Sdo obriga¢gdes do Administrador do Fundo, dentre
outras previstas neste Regulamento e na legislagéo aplicavel:
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(@) providenciar a averbagao, no cartorio de registro de imdveis, da aquisigao dos
Iméveis pelo Fundo, bem como das restricdes determinadas pelo artigo 7° da Lei n°
8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos Ativos Imobiliarios e demais imoveis
integrantes do patrimoénio do Fundo que tais ativos imobiliarios:

(i) nao integram o ativo do Administrador;

(i) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do
Administrador;

(i)  ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de
liquidagao judicial ou extrajudicial,

(iv) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdao do
Administrador;

(V) nao sao passiveis de execugcdo por quaisquer credores do
Administrador, por mais privilegiados que sejam; e,

(vi) nao podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais.

(b) o Administrador deve manter em sua pagina na rede mundial de computadores,
pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos contados de sua divulgagao, ou por prazo superior
por determinagao expressa da CVM, em caso de processo administrativo, todos os
documentos e informagdes, periddicas ou eventuais, exigidos por esta Instrugdo, bem
como indicacdo dos enderecos fisicos e eletrdbnicos em que podem ser obtidas as
informacdes e documentos relativos ao Fundo;

(c) o Administrador 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 relatorios e pareceres relacionados
com o exercicio de suas atividades;

(d) celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a

Rua Gilberto Sabine, 215, 4° andar | 05425-020 |
% (1) 3030-7177 @ vortx.com.br Pinheiros | S&o Paulo | SP

122



w”
i vo RTX Tech based. 'Z)i’&m’/w Powered.

execucgao da Politica de Investimento do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que
sejam exercidos, todos os direitos inerentes ao patriménio e as atividades do Fundo;

(f) elaborar, junto com as demonstragdes contabeis semestrais e anuais, parecer
a respeito das operagdes e resultados do Fundo, incluindo a declaragédo de que foram
obedecidas as disposi¢cdes regulamentares aplicaveis, assim como as constantes do
presente Regulamento;

(g)  agir sempre no unico e exclusivo beneficio dos Cotistas, empregando na defesa
de seus direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos
necessarios a assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;

(h) administrar os recursos do Fundo de forma judiciosa, sem onera-lo com
despesas ou gastos desnecessarios ou acima do razoavel,

(i) divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao
Fundo ou as suas operagdes, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores
acesso a informacdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes
de adquirir ou alienar Cotas do Fundo, sendo-lhe vedado valer-se da informacgao para
obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas do
Fundo;

() custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de
propaganda no periodo de distribuicdo de Cotas e eventuais despesas determinadas
pela legislagao aplicavel, as quais serao arcadas pelo Fundo;

(k) manter os titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo, se
houver, custodiados em entidade de custddia devidamente autorizada pela CVM;

(1 receber rendimentos ou quaisquer outros valores atribuidos ao Fundo;

(m) divulgar as demonstragbes contabeis e demais informacbées do Fundo, de
acordo com o disposto na regulamentagao aplicavel e neste Regulamento;
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(n) cumprir e fazer cumprir (i) todas as disposigdes constantes deste Regulamento
e da Instrucdo CVM n° 472; e (ii) as deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas;

(0) manter as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

(i) os registros de Cotistas e de transferéncia de Cotas;
(i) os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais;
(iii) a documentacéo relativa aos Iméveis e as operag¢des do Fundo;

(iv) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do Fundo;
e

(v) o arquivo dos pareceres e relatérios do Auditor Independente e, quando
for o caso, dos representantes de cotistas e dos profissionais ou
empresas contratados nos termos dos arts. 29 e 31 da Instrucdo CVM n°
472;

(p)  fornecer ao Cotista, obrigatoriamente, no ato de subscrigdo das Cotas, contra
recibo, exemplar do Regulamento do Fundo;

(q) celebrar, em nome do Fundo, contratos referentes a quaisquer outros servigos
necessarios a gestado dos ativos do Fundo;

(r) manter departamento técnico habilitado a prestar servigos de analise e
acompanhamento dos ativos imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo; e

(s) contratar, em nome do Fundo, os seguintes servigos facultativos:

(i)  distribuicdo de cotas do Fundo;

(i) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o
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5.5.

Administrador e o Gestor, em suas atividades de analise, selecao e
avaliacdo dos Ativos Imobiliarios e demais ativos integrantes ou que
possam vir a integrar a carteira do Fundo;

(i) empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos
dos Ativos Imobiliarios, a exploracao do direito de superficie, monitorar
e acompanhar projetos e a comercializagao dos respectivos imoveis e
consolidar dados econdbmicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento; e,

(iv) formador de mercado para as cotas do Fundo.

5.4.1. O Custodiante, eventualmente contratado pelo Fundo, sé podera acatar ordens
assinadas pelo diretor responsavel pela administracdo do Fundo, por seus
representantes legais ou por mandatarios, que deverdo, ainda, ser devidamente
credenciados junto a ele, sendo, em qualquer hipotese, vedada ao Custodiante a
execucgao de ordens que nao estejam diretamente vinculadas as operagdes do Fundo.

{1

5.4.2. Os servigcos a que se referem os itens “", “ii” e “iii” da alinea “s” deste artigo
podem ser prestados pelo proprio Administrador ou por terceiros, desde que, em
qualquer dos casos, devidamente habilitados.

5.4.3. O Administrador pode, conforme instrugdes do Gestor, em nome do Fundo,
adiantar quantias para projetos de constru¢ao, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente ao desenvolvimento de Empreendimentos Imobiliarios e sejam
compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro.

Obrigacbtes do Gestor. Sao atribuicbes do Gestor, dentre outras previstas neste

Regulamento e na legislagao aplicavel:

(i) identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar e alienar, sem
necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral, salvo nas hipbteses de
Conflito de Interesses, os Ativos de Renda Fixa e os Ativos Financeiros
Imobiliarios existentes ou que poderao vir a fazer parte do patriménio do Fundo,
de acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a elaboragdo de
analises econdmico-financeiras;
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(ii)

(iif)

(iv)

(v)

(vi)
(vii)

(viii)

orientar o Administrador a identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir,
acompanhar e alienar, e sem necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral,
salvo nas hipoteses de Conflito de Interesses, os Ativos Imobiliarios existentes
ou que poderao vir a fazer parte do patriménio do Fundo, de acordo com a
Politica de Investimento, inclusive com a elaboracdo de analises econémico-
financeiras;

identificar, acompanhar e auxiliar o Administrador na gestdo dos Ativos
Imobiliarios que sejam Imoveis existentes ou que poderao vir a fazer parte do
patriménio do Fundo, e sem necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral,
salvo nas hipoteses de Conflito de Interesses, de acordo com a Politica de
Investimento, inclusive com a elaboracao de analises econdmico-financeiras;

orientar o Administrador na celebragéo dos contratos, negdcios juridicos e para
a realizacao de todas as operacdes necessarias a execugao da Politica de
Investimento do Fundo, auxiliando o Administrador para que sejam exercidos,
todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo;

orientar o Administrador na celebracdo dos contratos relativos a servicos e/ou
compra de materiais com a finalidade exclusiva de desenvolvimento dos
Empreendimentos Imobiliarios e/ou beneficiamento dos iméveis integrantes da
carteira do Fundo;

monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

acompanhar o andamento das obras realizadas nos Ativos Imobiliarios para o
desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios, mediante a verificagao
dos relatérios de medicdo a serem enviados pela construtora ao Consultor
Imobiliario, quando aplicavel, com cépia para o Administrador e Gestor, até o
10° (décimo) Dia Util de cada més, pelo qual atestara o andamento das obras
para o desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios, de acordo com
respectivo cronograma fisico-financeiro de constru¢do, quando houver, e (b)
devera fazer constar uma planilha quantitativa acumulada com os dados de
evolugao do cronograma fisico-financeiro das obras para o desenvolvimento
dos Empreendimentos Imobiliarios, sempre que aplicavel;

orientar o Administrador a conduzir e executar estratégia de desinvestimento
em Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros Imobiliarios, observada sempre que
a responsabilidade pela gestao dos Ativos Imobiliarios sera do Administrador,
e, em conjunto com o Administrador, e optar pelo reinvestimento de tais
recursos respeitados os limites previstos na regulamentagao aplicavel, e/ou (b)
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(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

de comum acordo com o Administrador, pela realizacdo da distribuicdo de
rendimentos e da amortizagao extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

ceder os recebiveis originados a partir do investimento em Ativos Imobiliarios e
optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos
na legislagdo e regulamentacao aplicavel, e/ou (b) de comum acordo com o
Administrador, pela realizagao da distribuicdo de rendimentos e da amortizagéo
extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

recomendar a implementacédo de benfeitorias visando a manuten¢ao do valor
dos Ativos Imobiliarios;

votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos de Renda Fixa, Ativos
Financeiros Imobiliarios e Ativos Imobiliarios detidos pelo Fundo;

empregar, no exercicio de sua atividade, o cuidado e a diligéncia que qualquer
pessoa ativa e proba costuma dispensar a administragdo de seus proprios
negocios, respondendo por quaisquer infragdes e irregularidades que venham
a ser por ele cometidas;

transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em
decorréncia de sua condicao de Gestor;

observar e fazer cumprir as disposi¢des deste Regulamento e do Contrato de
Gestao;

cumprir as deliberacdes da Assembleia Geral;

sugerir ao Administrador proposta de emissao de novas Cotas, a ser submetida
a Assembleia Geral de Cotistas, nos termos deste Regulamento;

nao praticar atos que possam ferir a relacdo de confianga mantida com os
Cotistas do Fundo;

prestar as informacdes que lhe forem solicitadas pelo Fundo e/ou pelo
Administrador; e,

indicar o avaliador responsavel por realizar a avaliagdo anual dos ativos
imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, na forma prevista no item 5.3
acima;
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5.5.1. O Gestor devera auxiliar o Administrador na elaboragéo do formulario eletrénico cujo
conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472.

5.6.1 Consultor Imobiliario. As atividades de consultoria imobiliaria especializada,

envolvendo a identificagdo, analise, avaliagdo e negociacdo dos Ativos Imobiliarios a
integrarem a carteira do Fundo serao exercidas por Consultor Imobiliario, quando assim for
determinado pelo Gestor.

5.6.2 A indicacdo do Consultor Imobiliario devera ser realizada pelo Gestor, e a sua
contratacdo sera formalizada pelo Administrador, as expensas do Fundo, conforme
remuneracao definida no item 6.4, sendo que o Consultor Imobiliario devera prestar servigos
especializados para o Fundo, incluindo:

(i)

identificacdo de oportunidades de negdcio, e orientacdo ao Administrador, a
Gestor e a Empreendedora na negociagdo para aquisicdoes dos Ativos
Imobiliarios e selegao dos Imodveis, e gerenciamento dos mesmos;

realizar estudos de viabilidade técnica previamente a aquisicdo de Ativos
Imobiliarios pelo Fundo;

assessorar o Fundo em quaisquer questdes relativas aos investimentos nos
Ativos Imobiliarios a serem realizados, incluindo a indicagdo, avaliagao e
negociacao de Ativos Imobiliarios;

acompanhamento do andamento das obras realizadas nos Ativos Imobiliarios
para o desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios, mediante a
verificacao dos relatérios de medigdo a serem enviados pela construtora ao
Consultor Imobiliario, quando aplicavel, com cépia para o Administrador e
Gestor, até 0 10° (décimo) Dia Util de cada més, pelo qual atestara o andamento
das obras para o desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios, de
acordo com respectivo cronograma fisico-financeiro de constru¢do, quando
houver, e (b) devera fazer constar uma planilha quantitativa acumulada com os
dados de evolugdo do cronograma fisico-financeiro das obras para o
desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios, sempre que aplicavel;

manter a disposicdo do Administrador, departamento técnico habilitado a
prestar servicos de analise e acompanhamento dos Ativos Imobiliarios
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integrantes do patriménio do Fundo e dos Empreendimentos Imobiliarios;

(vi) identificar, avaliar e recomendar ao Gestor, potenciais propostas de alienagao
de Ativos Imobiliarios, sendo certo que a alienagao, permuta ou transferéncia,
a qualquer titulo, da propriedade de qualquer Ativo Imobiliario dependera da
prévia aprovacéo Gestor;

(vii)  recomendar ao Fundo a implementacgao de benfeitorias visando a manutengao
do valor dos Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, bem como
a otimizacao de sua rentabilidade;

(viii) indicacdo de potenciais adquirentes interessados em adquirir os Ativos
Imobiliarios para aprovagdo do Administrador, bem como analise dos
documentos cadastrais dos adquirentes previamente a aprovacgédo do Fundo;

(ix) assessoramento ao Administrador e/ou ao Gestor em quaisquer questdes
relativas aos investimentos ja realizados pelo Fundo, observadas as
disposicoes e restrigdes contidas neste Regulamento; e,

(x) orientagdo do direito de voto do Fundo em eventual Assembleia dos Ativos
Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo.

5.6.3 Toda prestacdo de servicos por parte do Consultor Imobiliario tera carater
indicativo, devendo ser aprovada previamente pelo Gestor qualquer matéria prevista
no item 5.6.2.

5.7 Contratacéo de Terceiros. Quaisquer terceiros contratados pelo Fundo, nos termos deste
Capitulo, responderéao pelos prejuizos causados aos Cotistas quando procederem com culpa
ou dolo, com violagéo da lei, das normas editadas pela CVM e deste Regulamento.

5.7.1 O Fundo, consoante disposto na Instrucdo CVM 472, contratara, por meio da
celebracdo de Contrato de Consultoria Imobiliaria, o Consultor Imobiliario para que
preste os servigos definidos no item 5.6 acima.

5.7.2 O Fundo podera contratar, por intermédio do Administrador, mediante prévia
deliberagéao e indicagao pelo Gestor, empresa(s) especializada(s) para a realizagao de
estudos de viabilidade técnica prévios a aquisicdo de determinados Ativos Imobiliarios,
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bem como para a medigdo, o gerenciamento e o acompanhamento das obras dos
Empreendimentos Imobiliarios.

5.7.3 O Fundo podera contratar, por intermédio do Administrador, mediante prévia
deliberagdo e indicagcao pelo Gesotr, empresa(s) especializada(s) para realizar a
venda e acompanhamento dos Ativos Imobiliarios, bem como a promocéao de todas as
medidas extrajudiciais cabiveis para o cumprimento dos instrumentos de alienagao
dos Ativos Imobiliarios, apds o desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios,
as quais serao remuneradas diretamente pelo Fundo, conforme sera definido em
instrumento especifico a ser firmado entre o Fundo e o respectivo prestador de servico,
conforme responsabilidades e obrigagdes a serem estabelecidos naquele instrumento.

5.8. Vedacdes ao Administrador e ao Gestor. E vedado ao Administrador e ao Gestor,
conforme aplicavel, praticar os seguintes atos em nome do Fundo e/ou utilizando os recursos
do Fundo:

(@) receber depdsito em sua conta corrente;

(b) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas
sob qualquer modalidade;

(c) contrair ou efetuar empréstimos;

(d) prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer outra forma
nas operagdes praticadas pelo Fundo;

(e) aplicar no exterior recursos captados no Brasil;
(f) aplicar recursos na aquisicao de Cotas do préprio Fundo;

(g) vender a prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissao em
séries e a integralizagdo via chamada de capital em fungdo de compromissos de
investimento subscritos pelos Cotistas;
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(h)  prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

(i) realizar operagbes do fundo quando caracterizada situagdo de conflito de
interesses entre o Fundo e o Administrador, Gestor ou Consultor especializado, entre
o Fundo e os Cotistas que detenham participacao correspondente a, no minimo, 10%
(dez por cento) do patriménio do Fundo, entre o Fundo e o Representante de Cotistas
ou entre o Fundo e o empreendedor, observado o disposto no artigo 34 da Instrugao
CVM n° 472 e a hipotese de aprovagao em assembleia geral;

() constituir dnus reais sobre os imdéveis integrantes do patriménio do Fundo;

(k) realizar operagbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao
previstas na Instrucdo CVM n°® 472;

(h realizar operagdes com acgdes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuigcdes
publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversao de debéntures em
acdes, de exercicio de bdnus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizagao;

(m) realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao
seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo;

(n) praticar qualquer ato de liberalidade;

(0) receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou
beneficios de qualquer natureza, pagamentos, remuneragdes ou honorarios
relacionados as atividades ou investimentos do Fundo, aplicando-se esta vedacgao a
seus socios, administradores, empregados e empresas a eles ligadas; e

(p) valer-se de qualquer informacao para obter, para si ou para outrem, vantagem
indevida mediante compra ou venda das Cotas do Fundo.
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5.8.1. A vedacéo prevista na alinea “j” do item 5.8 acima ndo impede a aquisigao, pelo
Fundo, de imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente
ao seu ingresso no patriménio do Fundo.

5.8.2. O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo
autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias
de operacdes proprias.

5.8.3. Ao Administrador é vedado adquirir, para seu patriménio, Cotas do Fundo.

5.8.4. O Administrador envidara seus melhores esfor¢cos no sentido de valorizar o
patrimoénio do Fundo, ndo podendo assegurar, todavia, a sua efetiva valorizacao, tendo
em vista os riscos inerentes aos seus investimentos.

5.9. Renuncia e/ou destituicdo do Administrador e do Gestor. A perda da condigao de
Administrador e/ou de Gestor se dara nas hipoteses de renuncia ou de destituicdo por
deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas.

5.9.1. Na hipotese de renuncia, o Administrador fica obrigado a:

(@) convocar imediatamente a Assembleia Geral para eleger seu substituto ou
deliberar pela liquidagao do Fundo; e

(b) sem prejuizo do disposto no item 5.9.5 abaixo, permanecer no exercicio de suas
funcdes até ser averbada, no cartério de registro de iméveis, nas matriculas referentes
aos imoveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assembleia Geral
que eleger seu(s) substituto(s) e sucessor(es) na propriedade fiduciaria desses bens
e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartério de Titulos e
Documentos competente.

5.9.2. A convocagao da Assembleia Geral prevista na alinea “a” do item 5.9.1 acima
devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que apds sua renuncia. Caso o
Administrador ndo a convoque no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia,
facultar-se-a aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
subscritas convoca-la.

5.9.3. Apds a averbagao referida na alinea “b” do item 5.9.1 acima, os Cotistas

eximirao o Administrador de quaisquer responsabilidades ou 6nus, exceto em caso de
comprovado dolo ou culpa no exercicio de suas respectivas fungbées no Fundo,
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devidamente comprovado por decisdo final, transitada em julgado, proferida por juizo
competente.

5.9.4. Na hipdétese de renuncia do Gestor, o Administrador devera convocar
imediatamente a Assembleia Geral para eleger o substituto do Gestor, que devera
permanecer no exercicio de suas atribuicoes até eleigdo de seu substituto ou até a
liquidagdo do Fundo nos termos do item 5.9.5 abaixo.

5.9.5. Caso (i) a Assembleia Geral de Cotistas n&o tenha quérum suficiente e/ou ndo
chegue a uma decis&o sobre a escolha do novo administrador ou do novo gestor,
conforme aplicavel, na data de sua realizagéo, ou (ii) o novo administrador ou novo
gestor eleito, conforme aplicavel, ndo seja efetivamente empossado no cargo no prazo
de até 30 (trinta) dias apds a deliberacdo que o eleger, o Administrador podera
proceder a liquidagao do Fundo, sem necessidade de aprovacao dos Cotistas.

5.9.6. O Administrador e/ou o Gestor poderdo ser destituidos, com ou sem Justa
Causa, por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas regularmente convocada e
instalada nos termos deste Regulamento, na qual também devera ser eleito aos seus
respectivos substitutos, observado, no caso de destituicdo sem Justa Causa, o
recebimento prévio pelo Administrador e/ou pelo Gestor, conforme o caso, de aviso
com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia da eventual destituicao.

5.9.7. Caso o Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em processo de
liquidacao judicial ou extrajudicial, correrao por sua conta os emolumentos e demais
despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos
imoveis e demais direitos integrantes do patriménio do Fundo.

5.10. Ligquidacéo Extrajudicial. No caso de liquidagao extrajudicial do Administrador, devera
o liquidante designado pelo BACEN, sem prejuizo do disposto no artigo 37 da Instrugao
CVM n° 472, convocar Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data de publicagao, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacao
extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicao de novo administrador e a liquidagao ou nao
do Fundo.

5.10.1. Cabera ao liquidante indicado nos termos do item 5.10 acima praticar todos os
atos necessarios a administragdo regular do patrimbénio do Fundo até que seja
realizada a averbacao referida na alinea “b” do item 5.9.1 deste Regulamento.

5.10.2. O disposto na alinea “b” do item 5.9.1 deste Regulamento sera aplicavel
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mesmo quando a Assembleia Geral deliberar pela liquidagdo do Fundo em funcéo da
renuncia, destituicdo e/ou liquidagéo extrajudicial do Administrador, cabendo a prépria
Assembleia Geral, nesses casos, eleger novo administrador para processar a
liquidagao do Fundo.

5.10.3. Se a Assembleia Geral de Cotistas nao eleger novo administrador no prazo de
30 (trinta) Dias Uteis contados da publicagdo no Diario Oficial da Unido do ato que
decretar a liquidagao extrajudicial, o BACEN nomeara uma instituicdo para processar
a liquidacao do Fundo.

5.11. Sucessao da propriedade fiduciaria. Nas hipéteses referidas nos itens 5.9 e 5.10
acima, bem como na sujei¢do ao regime de liquidacao judicial ou extrajudicial, a ata da
Assembleia Geral de Cotistas que eleger novo administrador, devidamente aprovada e
registrada na CVM, constituirda documento habil para averbacao, no Cartorio de Registro de
Iméveis, da sucessao da propriedade fiduciaria dos iméveis integrantes do patriménio do
Fundo.

5.11.1. A substituicdo do Administrador e a consequente sucessido da propriedade
fiduciaria dos imoveis integrantes do patriménio do Fundo n&o constitui transferéncia
de propriedade.

CAPITULO VI - REMUNERAGAO DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR E DOS DEMAIS
PRESTADORES DE SERVICOS

6.1. Taxa de Administracdo. O Fundo pagara, pela prestagcado de administragdo, gestao e
controladoria de ativos e passivo, nos termos deste Regulamento e em conformidade com a
regulamentacao vigente, uma remuneragao anual, em valor equivalente a 1,50% (um inteiro
e cinquenta centésimos por cento) do valor de mercado do Fundo, calculado com base na
meédia diaria da cotacido de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao
do pagamento da Taxa de Administragao, considerando que as cotas integram indices de
mercado cuja metodologia prevé critérios de inclusdo que consideram a liquidez das cotas e
critérios de ponderagao que consideram o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo,
nos termos do artigo 36, inciso |, da Instrugcdo CVM n°® 472, de 31 de outubro de 2008, como
por exemplo, o indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX), observado que sera
composta da Taxa de Administragcao Especifica e da Taxa de Gestao (em conjunto, a “Taxa
de Administracéo”), da seguinte forma:

(i) Taxa de Administragao Especifica. Pelos servigos de administragao, o Fundo
pagara diretamente ao Administrador a remuneragao de 0,12% (doze centésimos por
cento) do valor de mercado do Fundo (“Taxa de Administracdo Especifica”), calculado
na forma do item 6.1 acima, observado o pagamento minimo de R$ 6.000,00 (seis mil
reais), durante o 1° trimestre de 2017, R$ 7.000,00 (sete mil reais), durante o 2°
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trimestre de 2017, R$ 8.000,00 (oito mil reais), durante o 3° trimestre de 2017, R$
9.000,00 (nove mil reais), durante o 4° trimestre de 2017 e R$ 9.000,00 (nove mil reais)
para os demais meses. O pagamento minimo devera ser corrigido anualmente pelo
IGP-M/FGV, calculada e provisionada todo Dia Util & base de 1/252 (um inteiro e
duzentos e cinquenta e dois avos). A Taxa de Administragdo Especifica sera paga
mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do més em que
ocorrer a primeira integralizagdo de Cotas do Fundo.

(ii) Taxa de Gestao. Pelos servigos de gestao, o Fundo pagara diretamente ao Gestor
a remuneragao de 1,28% (um inteiro e vinte e oito centésimos por cento) sobre a
parcela do Valor de Mercado do Fundo investida em Ativos Imobiliarios e Ativos
Financeiros Imobiliarios, liquido de despesas, excluindo do calculo a parcela investida
em Ativos de Renda Fixa, em relagdo ao Patriménio Liquido do Fundo (“Taxa de
Gestao”), observado minimo de R$ 10.000,00 (dez mil reais). A Taxa de Gestao sera
paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do més em
que ocorrer a primeira integralizacao de Cotas do Fundo. O calculo da Taxa de Gestao
¢ feito conforme a férmula abaixo:

PLAI, 5 (PLMerc,_,) 1,28%

Grest, =— ———
" PLContp_y 252

TxGest, = E{ Gest;
Onde,

rest, é a taxa de gestdo diaria, calculada e provisionada todo dia util, referente ao
dia n.

PLAIL,_, é o Patrimbénio do fundo investido em Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros
Imobiliarios, liquido das despesas do Fundo, no dia Util anterior ao dia ao qual a taxa de gestdo
diaria faz referéncia.

PLCont,_, é o Patriménio Liquido do Fundo, no dia util anterior ao dia ao qual a taxa de gest3o
diaria faz referéncia.

PLMerc,_4 é o Valor de Mercado do Fundo no dia Util anterior ao dia ao qual a taxa de gest3o
diaria faz referéncia.

Txrest,. é a Taxa de Gestdo do Fundo, referente ao més k, calculada como a soma das taxas de
gestdo diarias do primeiro ao tltimo dia util do més k, respectivamente representados nas formulas
poriej

(iii) Taxa de Controladoria. Pelos servigos de controladoria de ativos e passivos, o
Fundo pagara diretamente ao Controlador a remuneragcao anual de 0,07% (sete
centésimos por cento) do valor de mercado do Fundo (“Taxa de Controladoria”),
calculado na forma do item 6.1 acima, deduzida da Taxa de Administracédo, observado
o pagamento minimo de R$ 2.000,00 (dois mil reais), que sera corrido anualmente pelo
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IGP-M/FGV, calculada e provisionada todo Dia Util & base de 1/252 (um inteiro e
duzentos e cinquenta e dois avos). A Taxa de Controladoria sera paga mensalmente,
até o 5° Dia Util do més subsequente, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizagao de Cotas do Fundo.

6.1.1 Escriturador. Pelos servicos de escrituragdo, o Fundo pagara diretamente ao
Escriturador a remuneragao anual de 0,03% (trés centésimos por cento) do valor de mercado
do Fundo, calculada na forma do item 6.1. acima, corrigida anualmente pelo IGP-M/FGV,
deduzida da Taxa de Administracdo, calculada e provisionada todo Dia Util & base de 1/252
(um inteiro e duzentos e cinquenta e dois avos) (“Taxa de Escrituracao”), observado o
pagamento minimo de R$ 1.500,00 (Um mil e quinhentos reais). A Taxa de Escrituragdo sera
paga mensalmente, até o 5° Dia Util do més subsequente, a partir do més em que ocorrer a
primeira integralizagdo de Cotas do Fundo.

6.1.2 O Administrador voltara a adotar o valor contabil do patriménio liquido do Fundo como
Base de Calculo da Taxa de Administracao e das demais remuneragdes elencadas acima,
caso, a qualquer momento, as cotas do Fundo deixem de integrar os indices de mercado,
cuja metodologia preveja critérios de inclusao que considerem a liquidez das cotas e critérios
de ponderagao que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo.

6.2. Taxa de Performance. Pelo servigo de gestao, adicionalmente, sera devida pelo Fundo
uma remuneragao correspondente a 30% (trinta por cento) do que exceder a variagao de
100% do CDI, a qual sera apropriada diariamente e paga anualmente, até o 5° (quinto) Dia
Util do 1° més do ano subsequente, diretamente para o Gestor, a partir do més em que ocorrer
a primeira integralizagao de Cotas, independentemente da Taxa de Administracao.

6.2.1 A taxa de performance do fundo sera cobrada com base no resultado de cada aplicacéao
efetuada por cada cotista (método do passivo). Caso o valor da cota base atualizada pelo
indice de referéncia seja inferior ao valor da cota base (“Benchmark Negativo”), a taxa de
performance a ser provisionada e paga deve ser:

(@) calculada sobre a diferenca entre o valor da cota antes de descontada a
provisao para o pagamento da taxa de performance e o valor da cota base valorizada
pelo indice de referéncia; e,

(b) limitada a diferenca entre o valor da cota antes de descontada a provisao para
0 pagamento da taxa de performance e a cota base.

6.2.2. Nao ha incidéncia de taxa de performance quando o valor da cota do fundo for inferior
ao seu valor por ocasido do ultimo pagamento efetuado.

6.3. Auditoria Independente. A remuneracdo do auditor independente, pelos servigos
prestados em cada exercicio social do Fundo, correspondera sempre a um montante fixo
anual, a ser pago mensalmente, de forma proporcional, ou em um s6 ato, até o limite anual
de até R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais), sendo que a contratagdo de servigos de auditoria
independente por valor superior ao limite anual acima devera ser aprovada em Assembleia
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Geral de Cotistas, constituindo a remuneracgéo do referido prestador de servigos encargo do
Fundo e, portanto, ndo estando incluso na Taxa de Administracao.

6.4. Consultor Imobiliario. A remuneragao do Consultor Imobiliario, pelos servigos prestados
em cada exercicio social do Fundo, correspondera sempre a um montante fixo anual, a ser
pago mensalmente, de forma proporcional, ou em um so ato, até o limite anual de até R$
50.000,00 (cinquenta mil reais), sendo que a contratagao de servigos de Consultor Imobiliario
por valor superior ao limite anual acima devera ser aprovada em Assembleia Geral de
Cotistas, constituindo a remuneragao do referido prestador de servigos encargo do Fundo e,
portanto, ndo estando incluso na Taxa de Administragéo.

6.5. Demais Prestadores de Servicos. Os demais prestadores de servigo do Fundo, incluindo,
mas nao se limitando, ao Avaliador, receberéo, pela prestacdo dos servigos ao Fundo, a
remuneragao que for estabelecida nos seus respectivos contratos de prestacédo de servigos
celebrados com o Fundo, constituindo a remuneragao dos referidos prestadores de servigos
como encargo do Fundo e, portanto, ndo estando inclusas na Taxa de Administragao.

6.6. Taxa de Distribuicdo Primaria. A partir da quarta emissado das Cotas, a cada emissao, o
Fundo podera, a exclusivo critério do Administrador em conjunto com o Gestor, cobrar a Taxa
de Distribuicdo Primaria, a qual sera paga pelos subscritores das Cotas no ato da subscrigao
primaria das Cotas.

CAPITULO VII - DAS COTAS E DO PATRIMONIO DO FUNDO

7.1. Cotas e sua negociabilidade. As Cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais de
seu patrimdnio, tém a forma nominativa e conferem a seus titulares os mesmos direitos e
deveres patrimoniais e econdmicos, cuja propriedade presume-se pelo registro do nome do
Cotista no livro de registro de Cotistas ou na conta de depésito das Cotas.

7.1.1. As Cotas do Fundo terao prazo de duragao indeterminado e serao calculadas e
divulgadas diariamente.

7.1.2. As Cotas serdo mantidas em contas de depdsito em nome dos Cotistas.

7.1.3. O Administrador podera determinar a suspensao do servico de cessao e
transferéncia de Cotas até, no maximo, 3 (trés) Dias Uteis antes da data de realizagéo
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da Assembleia Geral, com o objetivo de facilitar o controle de votantes. O prazo de
suspensao do servigo de cessao e transferéncia de Cotas, se houver, sera comunicado
aos Cotistas no edital de convocacgao da respectiva Assembleia Geral.

7.1.4. Nao havera taxa de saida do Fundo, podendo a partir da 4% emissao das Cotas,
haver cobranca de Taxa de Distribuicado Primaria.

7.1.5. Aresponsabilidade de cada Cotista é limitada ao valor de suas Cotas e cada um
responde, apenas, pela integralizagdo do valor por ele subscrito, observado o
estabelecido no item 7.1.6.

7.1.6. Observado o disposto na regulamentagéo aplicavel, os Cotistas do Fundo (i) ndo
poderao exercer nenhum direito real sobre os imoOveis e demais ativos integrantes do
patriménio do Fundo; e, (ii) ndo responderdao pessoalmente por qualquer obrigagcao
legal ou contratual, relativa aos iméveis e demais ativos integrantes do patriménio do
Fundo e/ou do Administrador, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que
subscrever e na ocorréncia de patriménio liquido negativo, e, neste caso, de
possibilidade de ser chamado a realizar aportes adicionais de recursos.

7.1.7. De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668/93 e no artigo 9° da
Instrucdo CVM n° 472, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

7.1.8. As ofertas publicas voluntarias que visem a aquisi¢ao de parte ou da totalidade
das cotas do Fundo devem obedecer as regras e procedimentos operacionais
estabelecidos pela entidade administradora do mercado organizado em que as cotas
do fundo estejam admitidas a negociagéo.

7.2. Todas as Cotas assegurarao a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere
aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes, caso aplicavel, observado que, conforme
orientacdo e recomendagao do Gestor, apos verificado pelo Administrador a viabilidade
operacional do procedimento junto a BM&FBOVESPA, a nova emissdo das Cotas podera
estabelecer periodo, n&o superior ao prazo de distribuicdo das Cotas objeto da nova emisséo,
durante o qual as referidas Cotas objeto da nova emiss&o nédo darao direito a distribuigao de
rendimentos, permanecendo inalterados os direitos atribuidos as Cotas ja devidamente
subscritas e integralizadas anteriormente a nova emissao de Cotas, inclusive no que se refere
aos pagamentos de rendimentos e amortizagoes.

7.3. Observadas as disposigdes constantes deste Regulamento, as Cotas do Fundo poderéo
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ser admitidas a negociagado no mercado secundario por meio da bolsa de valores ou mercado
de balcéo organizado. Caso as Cotas estejam registradas nos referidos mercados, elas nédo
poderao ser negociadas no mercado secundario fora de ambiente de sistema de registro de
ativos autorizados a funcionar pelo BACEN ou CVM. As Cotas do Fundo poderao ser
integralizadas no mercado primario em ambiente administrado pela BM&FBOVESPA.

7.4. Em caso de amortizagado de Cotas serao obedecidas as seguintes regras:

(i) Data de calculo do valor da cota de amortizagdo: valor de fechamento da Cota
apurado em data anterior ao do pagamento da amortizagao; e,

(ii)Data de Pagamento da Amortizagcdo: minimamente no 6° dia util posterior a data
acima.

7.5. O volume das Cotas emitidas a cada emissdo sera determinado com base nas
possibilidades de investimentos apresentadas pelo Gestor, sendo admitido o aumento do
volume total da emisséo por conta da emissao de lote suplementar e quantidade adicional
das Cotas, nos termos dos artigos 14, § 2° e 24 da Instrugdo CVM n° 400, caso a respectiva
Oferta esteja sendo conduzida nos termos da Instrugao CVM n° 400.

7.6. Nao havera limites maximos ou minimos de investimento no Fundo, exceto pelos
eventuais limites que venham a ser estabelecidos no ambito de cada Oferta.

7.7. As Cotas serédo objeto de Ofertas, observado que no ambito da respectiva Oferta, o
Administrador e o Gestor, em conjunto com as respectivas instituicbes contratadas para a
realizacado da distribuicdo das Cotas de emissdo do Fundo, poderao estabelecer o publico
alvo para a respectiva emissao e Oferta.

7.8. A subscricdo das Cotas devera ser realizada até a data de encerramento da respectiva
Oferta. As Cotas que nao forem subscritas serdo canceladas pelo Administrador.

7.9. Quando da subscri¢do das Cotas, o investidor devera assinar, para a respectiva Oferta,
o Boletim de Subscricdo e o Termo de Adesao, para atestar que tomou ciéncia (i) do teor
deste Regulamento; (ii) do teor do Prospecto do Fundo; (iii) dos riscos associados ao
investimento no Fundo, descritos no Informe Anual elaborado em consonancia com o Anexo
39-V da Instrugao CVM n° 472; (iv) da Politica de Investimento descrita neste Regulamento;
(v) da possibilidade de ocorréncia de patrimbénio liquido negativo, e, neste caso, de
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possibilidade de ser chamado a realizar aportes adicionais de recursos. No caso de Ofertas
Restritas, o investidor devera assinar também a declaragao de investidor profissional, que
podera constar do respectivo Termo de Ciéncia e Adesdo ao Regulamento, nos termos da
regulamentagao em vigor.

7.10. Nao podera ser iniciada nova Oferta antes de totalmente subscritas ou canceladas as
Cotas remanescentes da Oferta anterior.

7.11. As Cotas serao integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, nos termos do
Boletim de Subscrigcdo ou em prazo determinado no Compromisso de Investimento, conforme
aplicavel.

7.12. Caso o Cotista deixe de cumprir com as condi¢cbes de integralizagdo constantes do
Boletim de Subscri¢ao, independentemente de notificacao 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 Subscri¢ao.

7.13. A cada nova Oferta, o Administrador e o Gestor poderdo, a seu exclusivo critério,
autorizar que seja permitida a integralizagéo das novas Cotas em bens e direitos, sendo certo
que tal integralizagao podera ser feita, a critério do Gestor, com base em laudo de avaliagéo
elaborado por empresa especializada, de acordo com o anexo 12 da Instrugdo CVM n° 472,
e aprovado pela Assembleia Geral, bem como deve ser realizada no prazo, termos e
condigoes estabelecidos no Boletim de Subscricado e nas leis e regulamentacgdes aplicaveis.

7.14. Novas emissdes de Cotas. Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos
objetivos e da Politica de Investimento do Fundo, o Administrador, conforme recomendagéo
do Gestor, podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas do Fundo, sem a
necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao
montante maximo de R$ 10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais) ("Capital Autorizado").

7.14.1. Sem prejuizo do disposto acima, a Assembleia Geral podera deliberar sobre
novas emissdes das Cotas em montante superior ao Capital Autorizado ou em
condicdes diferentes daquelas previstas no item 7.5 acima, seus termos e condi¢des,
incluindo, sem limitacédo, a possibilidade de subscricdo parcial e o cancelamento de
saldo ndo colocado findo o prazo de distribuicdo, observadas as disposicbes da
Instrugado CVM n° 400/03.
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7.14.2. Na hipotese de emissao de novas Cotas na forma do item 7.14 acima, o valor
sera definido com base no (i) valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente
entre o valor do patrimdnio liquido contabil atualizado do Fundo e o numero de Cotas
emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovagao da
nova emissao, (ii) perspectivas de rentabilidade do Fundo ou (iii) valor de mercado das
Cotas ja emitidas, sendo que para as emissdes dentro do limite do Capital Autorizado,
cabera ao Gestor escolher dentre os trés critérios, e nos demais casos devera ser
fixado por meio de Assembleia Geral, conforme recomendagéo do Gestor.

7.14.3. No ambito das emissdes realizadas os Cotistas terdo o direito de preferéncia
na subscricdo de novas Cotas, na propor¢cao de suas respectivas participagdes,
respeitando-se 0s prazos operacionais necessarios ao exercicio de tal direito de
preferéncia, exceto no ambito da 42 emissao de Cotas do Fundo, em relagcéo a qual os
Cotistas nao terao qualquer direito de preferéncia na aquisicao das referidas Cotas.

7.14.4. Os Cotistas poderao ceder seu direito de preferéncia entre os préprios Cotistas
ou a terceiros, caso os Cotistas declinem do seu direito de preferéncia na aquisigcao
das referidas Cotas e desde que tal cesséo seja operacionalmente viavel e admitida
nos termos da regulamentagao aplicavel.

CAPITULO VIl - DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

8.1. Distribuicdo de resultados. A Assembleia Geral de Cotistas a ser realizada
anualmente, em até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social, deliberara
sobre o tratamento a ser dado aos resultados liquidos auferidos no respectivo exercicio
social, apurados em conformidade com o disposto na Instrugdo CVM n° 516.

8.1.1. Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente das receitas geradas
pelos ativos integrantes do patriménio do Fundo, bem como os eventuais rendimentos
oriundos de aplicagdes em Ativos de Renda Fixa e Ativos Financeiros Imobiliarios,
deduzindo-se:

(i) as despesas operacionais incorridas pelo Fundo ou antecipadas para serem
incorridas pelo Fundo durante tal periodo;

(i) quaisquer reservas constituidas; e,

(i)  demais despesas previstas no Regulamento para a manutengao do Fundo,
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8.2.

tudo em conformidade com as disposi¢cdes da Instrucdo CVM n° 516, de 29
de dezembro de 2.011 e do Regulamento.

8.1.2. O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, consubstanciado
em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de
cada ano. Os rendimentos do Fundo (ja descontados das despesas ordinarias do
Fundo) ser&o distribuidos mensalmente, até o 10° (décimo) Dia Util de cada més aos
Cotistas que estiverem registrados como tal no fechamento do dltimo Dia Util do més
imediatamente anterior ao do respectivo pagamento.

8.1.3. Faréo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de Cotas
do Fundo no fechamento do ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de
depdsito mantidas pelo Escriturador das Cotas do Fundo.

8.1.4. Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos Imobiliarios integrantes
do patriménio do Fundo, o Gestor podera formar uma reserva de contingéncia
(“Reserva de Contingéncia”), para pagamento de despesas extraordinarias, por meio
da retencdo de até 5% (cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados
segundo regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, sendo certo que a Reserva de
Contingéncia podera ter o valor maximo equivalente a 5% (cinco por cento) do
Patrimdnio Liquido do Fundo.

8.1.5. O Administrador poderd, ainda, realizar chamadas de capital aos Cotistas em
qualquer hipétese na qual o Fundo passe a ter o seu Patriménio Liquido negativo,
incluindo, mas nao se limitando a, eventualidade de todos os imdveis integrantes do
patriménio do Fundo se tornarem vagos, na qual o Fundo tera que arcar com as
despesas necessarias ao cumprimento de obrigagdes ou investimentos indispensaveis
a protecdo, manutengao ou reforma dos iméveis integrantes da carteira do Fundo e do
patriménio do Fundo. As novas chamadas de capital previstas neste Paragrafo nao
serao caracterizadas como novas emissoes de Cotas para fins do disposto neste
Regulamento.

Sistema de reqistro contabil. O Fundo mantera sistema de registro contabil,

permanentemente atualizado, de forma a demonstrar aos Cotistas as parcelas distribuidas a
titulo de pagamento de resultados.
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CAPITULO IX - ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

9.1. Assembleia Geral de Cotistas. Além das matérias estabelecidas na regulamentagéo
propria, e de outras matérias previstas neste Regulamento, compete privativamente a
Assembleia Geral de Cotistas o seguinte:

(@) deliberar sobre a alteragao do Regulamento do Fundo;

(b) deliberar sobre a fuséo, incorporagao, cisao e/ou transformacgao do Fundo;

(c) tomar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar sobre as
demonstracdes contabeis apresentadas pelo Administrador;

(d) deliberar sobre eventual dissolugdo e liquidagdo do Fundo, incluindo a
liquidagdo que nao seja em espécie;

(e) deliberar sobre a emissdo de novas Cotas do Fundo, exceto até o limite do
Capital Autorizado;

(f) deliberar sobre eventual alteragdo do mercado em que as Cotas s&o admitidas
a negociagao, caso o novo mercado onde as Cotas serdo negociadas nao esteja
previsto neste Regulamento;

(9) deliberar sobre a destituicdo ou substituigdo do Administrador e a escolha de
seu substituto;

(h) deliberar sobre a eleicdo e destituicdo do Representante dos Cotistas, caso
existente, fixacdo de sua remuneracao, se houver, e aprovacao do valor maximo de
despesas que poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade;

(i) aprovar o laudo de avaliacdo, caso possua, de bens e direitos que forem
utilizados na integralizagdo das Cotas do Fundo;

() deliberar sobre alteragcdes na Taxa de Administragdo nos termos do artigo 36
da Instrugao CVM 472;

Rua Gilberto Sabine, 215, 4° andar | 05425-020 |
% (1) 3030-7177 @ vortx.com.br Pinheiros | S&o Paulo | SP

143



w”
i vo RTX Tech based. Z?mm Powered.

9.2.

(k) deliberar sobre as situacdes de conflitos de interesses nos termos dos artigos
31-A, § 2°, 34 e 35, IX, da Instrucdo CVM 472 e deste Regulamento; e,

(h deliberar sobre a destituicdo ou substituicdo do Gestor e a escolha de seu
substituto.

9.1.1. Este Regulamento podera ser alterado pelo Administrador, independentemente
de deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas, sempre que tal alteracdo decorrer
exclusivamente da necessidade de atendimento a expressas exigéncias da CVM, de
adequacao a normas legais ou regulamentares ou ainda em virtude da atualizagdo dos
dados cadastrais do Administrador, do Gestor ou do Custodiante, tais como alteracao
na razao social, endereco e telefone, devendo ser providenciada a necessaria
comunicagao aos Cotistas no prazo de 30 (trinta) dias contados da data em que
tiverem sido implementadas.

9.1.2. Em caso de alteracdo da legislagédo e da regulamentagao vigente que venha a
modificar aspectos tributarios que possam afetar o Fundo, os Cotistas e/ou os ativos
integrantes do patrimdénio do Fundo, os Cotistas se reunirdao em Assembleia Geral para
deliberar sobre eventuais alteracbes no presente Regulamento, bem como, se
necessario, sobre as novas regras que irdo reger o Fundo e suas relagdes. Sem
prejuizo do disposto neste item, o Administrador devera dar cumprimento as novas
regras legais até que haja deliberacdo dos Cotistas sobre o procedimento a ser
adotado em face de tais modificagdes.

9.1.3. A Assembleia Geral de Cotistas que deva deliberar sobre as demonstragdes
financeiras do Fundo somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta) dias apos
estarem disponiveis aos Cotistas as demonstracdes contabeis auditadas relativas ao
exercicio findo, observados os prazos estabelecidos na Instrugdo CVM n° 472.

Convocacéo. A Assembleia Geral de Cotistas pode ser convocada a qualquer tempo

pelo Administrador ou por Cotistas representando, no minimo, 5% (cinco por cento) do total
das Cotas emitidas e efetivamente subscritas do Fundo ou pelo Representante dos Cotistas,
observados os requisitos estabelecidos neste Regulamento.

9.2.1. A convocagao para a Assembleia Geral de Cotistas far-se-a mediante carta com
aviso de recebimento, correspondéncia eletrbnica (e-mail) encaminhada a cada
Cotista ou publicacdo em jornal de grande circulacdo e dela constarao,
obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a Assembleia Geral de
Cotistas, bem como a respectiva ordem do dia, que devera conter todas as matérias a
serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica “assuntos gerais” haja matérias
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9.3.

que dependam de deliberagcdo da Assembileia.

9.2.2. Independentemente de convocacédo, sera considerada regular a Assembleia
Geral a que comparecerem todos os Cotistas.

9.2.3. 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 ao Administrador do Fundo, a inclusdo de
matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a ser ordinaria e
extraordinaria.

9.2.4. A convocagéo e instalagdo da assembleia geral dos Fll observardo, quanto aos
demais aspectos, o disposto nas regras gerais sobre fundos de investimento, no que
nao contrariar as disposi¢des da Instrucdo CVM 472.

9.2.5. A primeira convocagao das assembleias gerais devera ocorrer:

| — com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais
ordinarias; e

Il —com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais
extraordinarias.

Instalacdo. A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenca de qualquer

numero de Cotistas.

94.

9.3.1. Apds instalada a Assembleia Geral de Cotistas deverdo ser observados os
quéruns de deliberacao previstos no item 9.4.2 deste Regulamento.

Voto. Nas deliberagcdes das Assembleias Gerais de Cotistas, a cada Cota sera

atribuido o direito a um voto.

9.4.1. Ainda que ndo comparecam a Assembleia Geral, os Cotistas poderao votar por
meio de carta ou correspondéncia eletrénica, desde que tal comunicagao seja recebida
com, no minimo, 1 (um) Dia Util de antecedéncia da data de realizagéo da respectiva
Assembleia Geral de Cotistas. Os Cotistas que participem das Assembleias Gerais por
meio de tele ou videoconferéncia, também poderao votar por fac-simile ou correio
eletrénico digitalmente certificado, desde que possivel a comprovagao do voto durante
a realizacao da respectiva Assembleia Geral e desde que o resultado da votacao seja
proclamado pelo Presidente da Assembleia com indicacdo daqueles que participaram
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por tele ou videoconferéncia, sendo, ainda, admitida a gravacao delas.

9.4.2. As deliberagcbes das Assembleias Gerais de Cotistas serdo tomadas pela
maioria simples dos votos dos Cotistas presentes as Assembleias Gerais, com

excegao das matérias indicadas nos subitens “a”, “b”, “d”, “g”, “I", ", “k” do item 9.1
deste Regulamento, que dependerao da aprovagao de Cotistas que representem:

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

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

9.4.2.1. As deliberagdes das Assembleias Gerais de Cotistas da matéria indicada
no subitem “h” do item 9.1, especificamente, a eleicdo do Representante dos
Cotistas dependerao da aprovagdo da maioria dos Cotistas presentes e que
representem, no minimo:

(@) 3% (trés por cento) das Cotas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem)
Cotistas; ou,

(b) 5% (trés por cento) das Cotas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

9.4.3. Nao obstante o previsto no item 9.4.2 acima, a alteragdo do Regulamento,

conforme o estabelecido no item “a” do item 9.1 acima, podera ser realizada quando

for decorrente de quaisquer das deliberagdes constantes do item 9.1 que tenham
quérum de deliberacao inferior a maioria absoluta das Cotas emitidas.

9.4.4. Nao podem votar nas Assembleias Gerais do Fundo:

(a) o Administrador e o Gestor;
(b) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador e do Gestor;

(c) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e
funcionarios;
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(d) os prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios;

(e) o Cotista, na hipétese de deliberagao relativa a laudos de avaliagao de bens de
sua propriedade que concorram para a formacao do patriménio do fundo; e

(f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

9.4.5. A vedacgao prevista no item 9.4.4 acima nao se aplica quando:

(a) os unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas no item 9.4.4
acima;

(b) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na
propria Assembleia, ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a Assembleia em que se dara a permissao de voto; ou,

(c) todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com que concorrem
para a integralizagao de cotas, podendo aprovar o laudo, se houver, sem prejuizo
da responsabilidade de que trata o §6° do art. 8° da Lei da n° 6.404, de 1976,
conforme o §2° do art. 12 da Instru¢édo CVM n° 472.

9.4.6. Para o bom desempenho da Assembleia Geral de Cotistas, o Administrador
deve colocar todas as informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado
do direito de voto em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de
convocacgao da Assembleia, e manté-los até a data de sua realizacdo, bem como no
Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores e na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que
as cotas do Fundo sejam admitidas.

9.4.7. Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os Cotistas, seus

representantes legais ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de 1
(um) ano.

9.48. O pedido de procuragdo, encaminhado pelo Administrador mediante
correspondéncia ou anuncio publicado, devera:

(@) conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto
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pedido;

(b)  facultar ao Cotista a possibilidade de exercer voto contrario a proposta, por meio
da mesma procuragao; e,

(c) ser dirigido a todos os Cotistas.

9.5. Representante dos Cotistas. A Assembleia Geral de Cotistas pode nomear 1 (um)
representante para exercer as funcdes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou
investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, com mandato de
1 (um) ano ou até a préxima assembleia geral de cotistas que deliberar sobre a aprovagéo
de demonstracdes financeiras do fundo, o que ocorrer primeiro, sendo permitida a reeleicao;
bem como exercer demais fungées de competéncias privativa descritas nos incisos do art.
26-A da Instrucédo CVM n° 472.

9.5.1. Somente pode exercer as fungdes de representante dos Cotistas, pessoa
natural ou juridica, que atenda aos seguintes requisitos:

(@) ser Cotista;

(b) nao exercer cargo ou funcdo no administrador ou no controlador do
administrador, em sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou
outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer
natureza;

(c) nao exercer cargo ou fungcdo na sociedade empreendedora do Ativos Alvo, ou
prestar-lne assessoria de qualquer natureza;

(d) nao ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;
(e) nao estar em conflito de interesses com o Fundo; e,

() nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar,
de prevaricacgao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular,
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9.6.

a fé publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que
temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de
suspensao ou inabilitacdo temporaria aplicada pela CVM.

Relacdo de Cotistas. Observado o disposto no artigo 23 da Instrugdo CVM n° 472,

qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por cento) ou mais do total de Cotas subscritas
podera solicitar relacdo de nome e enderecos, fisicos e eletrénicos, dos demais Cotistas do
Fundo com o objetivo de enviar pedido de procuragéo de voto, desde que tal pedido contenha
todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido.

9.6.1. O Administrador, ao receber a solicitagdo de que trata o item 9.6 acima, podera:

(@) entregar a lista de nomes e enderegos dos Cotistas ao Cotista solicitante, em
até 2 (dois) Dias Uteis da data da solicitaco; ou

(b) mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragédo, conforme
conteudo e nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias
Uteis da data solicitac&o.

9.6.2. O Cotista que utilizar a faculdade prevista no item 9.6 devera informar o
Administrador o teor de sua proposta e apresentar os seguintes documentos:

| — reconhecimento da firma do signatario do pedido; e

Il — copia dos documentos que comprovem que O signatario tem poderes para
representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

9.6.3. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragao pelo Administrador,
em nome de Cotistas, nos termos do item 9.6.1, alinea (b) acima, serdo arcados pelo
Fundo.

9.7. As deliberagcdes da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo poderao ser tomadas
mediante processo de consulta formalizada em carta ou correio eletrénico (e-mail), a ser
dirigido pelo Administrador a cada Cotista para resposta no prazo maximo de 30 (trinta) dias
corridos, observadas as formalidades previstas na legislagao vigente.

9.7.1. Da consulta deverao constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto.

9.7.2. Qualquer deliberagao tomada na referida Assembleia Geral de Cotistas somente
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produzira efeitos a partir da data de protocolo na CVM da coépia da Ata da Assembleia
Geral de Cotistas, contendo o inteiro teor das deliberacbes, bem como do
Regulamento devidamente alterado e consolidado, conforme o caso.

CAPITULO X - ENCARGOS DO FUNDO

10.1. Encargos do Fundo. As seguintes despesas constituem Encargos do Fundo, que
poderéao ser debitadas pelo Administrador:

(@)  Taxa de Administragdo e Taxa de Performance;

(b) taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas
que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obriga¢des do Fundo;

(c) gastos com correspondéncia, impressao, expedi¢cao e publicagao de relatorios
e outros expedientes de interesse do Fundo e dos cotistas, inclusive comunicagdes
aos Cotistas previstas neste Regulamento ou na Instrugdo CVM n° 472;

(d) gastos com as distribui¢gdes primarias de Cotas pelo Fundo, bem como com seu
registro para negociagdo em mercado organizado de valores mobiliarios;

(e) honorarios e despesas do Auditor Independente;
() comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo
despesas relativas a compra, venda, locacdo ou arrendamento dos imoveis e demais

ativos que componham, ou venham compor, o seu patriménio;

(9) gastos decorrentes da admissdo das Cotas a negociacdo em mercados
regulamentados, de forma a garantir o acesso dos Cotistas ao mercado secundario;

(h) honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa
dos interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de
condenacao que seja eventualmente imposta;

(i) honorarios e despesas com a contratagao de servigos legais, fiscais, contabeis,
de consultoria especializada e formador de mercado para as cotas do Fundo, se
houver;

() gastos incorridos com a celebragao de contratos de seguro sobre os imoveis e
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11.1.

demais ativos integrantes do patriménio do Fundo, bem como a parcela de prejuizos
nao coberta por apdlices de seguro, desde que nao decorra diretamente de culpa ou
dolo do Administrador no exercicio de suas fungoes;

(k) gastos inerentes a constituicdo, fusao, incorporagao, cisédo, transformagao ou
liquidagao do Fundo e a realizagao de Assembleia Geral de Cotistas;

(1 taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo, se houver;

(m) gastos decorrentes de avaliagcbes pelo Avaliador dos ativos imobiliarios
integrantes da carteira do Fundo que sejam obrigatorias;

(n) gastos necessarios a manutengdo, conservagao e reparos dos imoveis
integrantes do patriménio do Fundo;

(0)  taxas de ingresso e/ou saida dos fundos em que o Fundo seja cotista, conforme
0 caso;

(p) despesas com o registro de documentos em cartorio;

Q) honorarios e despesas relacionada ao Represente dos Cotistas; e

() gastos com consultoria especializada, envolvendo a analise, selecdo e
avaliacao, quando necessitar, de empreendimentos imobiliarios e demais ativos para

integrarem a carteira do Fundo.

10.1.1. Quaisquer despesas nao previstas na Instrugcdo CVM 472 como Encargos do
Fundo correrao por conta do Administrador.

10.1.2. Caso o saldo dos recursos disponiveis do Fundo seja inferior a R$ 25.000,00
(vinte e cinco mil reais), o Administrador devera convocar Assembleia Geral de
Cotistas, que deliberara acerca do aporte de recursos adicionais no Fundo, mediante
nova emissao de Cotas, a fim de garantir o pagamento das suas despesas mensais
de manutencéao ordinarias.

CAPITULO XI - DEMONSTRACOES CONTABEIS

Demonstracées contabeis. O Fundo tera escrituragao contabil prépria, devendo as
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suas aplicagdes, contas e demonstragdes contabeis serem segregadas das contas do
Administrador, do Gestor, bem como das contas do Custodiante e do depositario.

11.1.1. O Patriménio Liquido do Fundo correspondera ao valor resultante da soma
algébrica de suas Disponibilidades, acrescido do valor da carteira de investimentos,
dos valores a receber e dos outros ativos, excluidas as suas Exigibilidades, bem como
outros passivos.

11.1.2. As demonstrag¢des contabeis devem ser elaboradas observando-se a natureza
dos ativos imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo e das demais aplicagdes
em que serao investidos os seus respectivos recursos e serao auditadas, anualmente,
pelo Auditor Independente.

11.1.3. Os ativos e passivos do Fundo, incluindo a sua carteira de investimentos, serao
apurados com base nas praticas contabeis adotadas no Brasil, normas aplicaveis e a
Instrucdo CVM n°® 516, inclusive para fins de provisionamento de pagamentos,
despesas, encargos, passivos em geral e eventual baixa de investimentos.

11.1.4. Os demais ativos integrantes da carteira do Fundo serdo avaliados a prego de
mercado, conforme o manual de marcacado a mercado do Administrador.

11.1.5. O Gestor, em qualquer hipotese, devera ajustar a avaliagcdo dos ativos
componentes da carteira do Fundo sempre que houver indicagao de perdas provaveis
na realizacao do seu valor.

11.2. Exercicio social. O exercicio social do Fundo tera duragdo de 1 (um) ano com
encerramento em 31 de dezembro.

CAPITULO XII - DIVULGAGAO DE INFORMAGOES

12.1. Divulgacao de informacdes. O Administrador deve prestar as seguintes informacgdes
periddicas sobre o Fundo:

(@) mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario
eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-1 da Instrugdo CVM n° 472;

(b)  trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada
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trimestre, o formulario eletrénico cujo conteudo reflete 0 Anexo 39-Il da Instru¢do CVM
n°472;

(c) anualmente, até 90 (noventa) dias apds 0 encerramento do exercicio:
(i) as demonstragdes financeiras;
(ii) relatorio do Auditor Independente; e,

(iii) o formulario eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V, da Instrugcéo
CVM 472.

(d) anualmente, tao logo receba, o relatério do Representante de Cotistas;
(e) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Ordinaria;

(f) no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na
Assembleia Geral Ordinaria.

12.1.1. O Administrador dever4, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede
mundial de computadores o regulamento do fundo, em sua versao vigente e atualizada.

12.1.2. O administrador devera reentregar o formulario eletrénico cujo conteudo reflete o
Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472 atualizado na data do pedido de registro de distribuigao
publica de novas cotas.

12.2. Disponibilizacdo de documentos. O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os
seguintes documentos, relativos a informagdes eventuais sobre o Fundo:

(@) o edital de convocacao, proposta da administracdo e outros documentos
relativos a Assembleias Gerais Extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagao;

(b) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Extraordinaria;
(c) fatos relevantes, especificamente, aqueles que por deliberagdo da Assembleia
Geral ou do Administrador, ou qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo

ponderavel:

(i) na cotagao das cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;
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(d)

(i) na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as cotas; e,

(i)  na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a
condicao de titular cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

ato ou fato relevantes, conforme seguintes exemplos:
(i) a alteracdo no tratamento tributario conferido ao Fundo ou ao Cotista;

(i) o atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem
percentual significativo dentre as receitas do Fundo;

(i)  a desocupacao ou qualquer outra espécie de vacancia dos imoveis de
propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou locagéo e que possa gerar
impacto significativo em sua rentabilidade;

(iv) o atraso no andamento de obras que possa gerar impacto significativo
na rentabilidade do Fundo;

(V) contratacdao de formador de mercado ou o término da prestagcdo do
servico;

(vi)  propositura de acao judicial que possa vir a afetar a situagdo econémico-
financeira do Fundo;

(vii)  a venda ou locagao dos imdéveis de propriedade do Fundo destinados a
arrendamento ou locagao, e que possam gerar impacto significativo em sua
rentabilidade;

(viii) alteragao do Gestor ou Administrador;

(ix)  fusao, incorporagao, cisdo, transformacado do Fundo ou qualquer outra
operacgao que altere substancialmente a sua composi¢ao patrimonial,

(x) alteragao do mercado organizado em que seja admitida a negociagao de
Cotas do Fundo;

(xi)  cancelamento da listagem do Fundo ou exclusao de negociacao de suas
Cotas; e,
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(xii)  desdobramentos ou grupamentos de Cotas;

(e) até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negdcio, a avaliagao relativa aos
imoveis, bens e direitos de uso adquiridos pelo fundo, nos termos do art. 45, § 4°, da
Instrugdo CVM 472 e com excecgao das informacdes mencionadas no item 7 do Anexo
12 quando estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do fundo;

(f) em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo
representante de cotistas, com excegédo daquele mencionado no inciso V do artigo 39
da Instrucdo CVM 472; e

(@9 no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisbes tomadas na
assembleia geral extraordinaria.

12.3. Publicacédo. A publicagdo das informacdes referidas nos itens 12.1 e 12.2 acima
devera ser feita na pagina do Administrador na rede mundial de computadores e mantida
disponivel aos Cotistas em sua sede, bem como ser enviada, de forma simultanea, a entidade
administradora do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociagéo e a
CVM, através do sistema de informagdes da CVM, disponivel na sua rede mundial de
computadores.

12.3.1. A publicacao de quaisquer informag¢des do Fundo em jornais quando realizada
sera feita em jornal de grande circulagao.

12.3.2. As informacgdes prestadas ou qualquer material de divulgagédo do Fundo nao
poderdo estar em desacordo com este Regulamento ou com relatérios protocolados
na CVM.

12.3.3. Caso alguma informagdo do Fundo seja divulgada com incorregées ou
informacdes nao verdadeiras que possam induzir o investidor a erros da avaliagao, o
Administrador, por iniciativa propria ou por determinagdo da CVM, devera utilizar-se
do mesmo veiculo de divulgagcédo da informagao divulgada com incorregdes ou da
informacédo ndo verdadeira, constando de modo expresso que a informacédo esta
sendo republicada por iniciativa propria ou por determinagcdo da CVM, conforme o
caso.

12.3.4. Todos os documentos e informacdes relativos ao Fundo que venham a ser
divulgados e/ou publicados deverao estar disponiveis: (i) na sede do Administrador,
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ou no enderego eletrbnico do Administrador na rede mundial de computadores
(http://vortx.com.br/); e (ii) no endereco eletrobnico da CVM na rede mundial de
computadores.

CAPITULO Xl - CONFLITO DE INTERESSES

13.1. Conflito de interesses. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo
e o0 Administrador, Gestor ou Consultor especializado dependem de aprovagao prévia,
especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas.

13.1.1. Sdo exemplos de situagéo de conflito de interesses:

(@) a aquisigao, locagao, arrendamento ou exploracao do direito de superficie, pelo
Fundo, de imoével de propriedade do Administrador, Gestor e/ou consultor
especializado ou de pessoas a eles ligadas;

(b) a alienacao, locacao ou arrendamento ou exploracao do direito de superficie de
imovel integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte o Administrador,
Gestor, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas;

(c) a aquisicdo, pelo Fundo, de imovel de propriedade de devedores do
Administrador, Gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a
inadimpléncia do devedor; e

(d) a contratacgao, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor,
para contratacado de terceiros, exceto o de primeira distribuicdo de Cotas do Fundo; e,

(e) a aquisicao, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo do Administrador,
Gestor, Consultor especializado ou pessoas a eles ligadas.

13.1.2. Para fins do disposto neste item 13.1, consideram-se pessoas ligadas:

(@) a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do Gestor, do
Consultor especializado, de seus respectivos administradores e acionistas;
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(b) a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do
Administrador, Gestor ou Consultor especializado, com exceg¢&o dos cargos exercidos
em orgaos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do Administrador,
Gestor ou Consultor, desde que seus titulares ndo exergam fungdes executivas, ouvida
previamente a CVM; e

(c) parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nas alineas “a” e “b”
acima.

13.1.3. Nao configura situagdo de conflito a aquisigao, pelo fundo, de imével de
propriedade do empreendedor, desde que néo seja pessoa ligada ao Administrador,
ao Gestor ou ao Consultor especializado.

13.1.4. Nao obstante o disposto no item 13.1, os Cotistas aprovaram, em Assembleia
Geral realizada por meio de Consulta Formal em 12 de agosto de 2021, as seguintes
potenciais situacdes de conflito de interesse:

(a) a contratacao de pessoas ligadas ao Gestor, conforme definidas no item 13.1.2.
acima, sobretudo as subsidiarias e controladas da TRINUS CO PARTICIPACOES
S.A., inscrita no CNPJ/ME n.° 21.009.700/0001-17 (“Trinus Co SA”) e da AVENIR CO
PARTICIPACOES S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n.° 38.274.216/0001-18 (“Avenir
Co SA”), sendo dispensada a realizacdo de uma Assembleia Geral prévia a cada
contratagdo, para a prestacdo de servigos relativos a Ativos Imobiliarios e Ativos
Financeiros Imobiliarios, para a prestacdo de servicos de estruturacido de novos
negoécios, due diligence, gestdo imobiliaria, desenvolvimento imobiliario, tecnologia e
banking, seja o ativo um imovel ou uma Sociedade Imobiliaria, podendo inclusive a
contratacao ocorrer diretamente pelo Fundo, diretamente por tal Sociedade Imobiliaria
investida pelo Fundo e/ou sociedades investidas pelo Fundo por meio de operacgdes
financeiras, devendo ser observadas as seguintes condigdes:

(i) A prestacao de servigo devera seguir prego justo, conforme levantamento no
mercado, de empresas que prestem servicos e atividades semelhantes as das
pessoas ligadas. Esses custos de Contratacdo serdo inclusos nos custos das
operacdes do Fundo e/ou de seus ativos, dependendo do caso;

(i)  Ser realizada due diligence periédica, do tipo Know Your Partner (KYP), com
registro e arquivamento dos resultados encontrados, a fim de comprovar diligéncia
por parte do Gestor.
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(b) aquisicéo, pelo Fundo, de Ativos Financeiros Imobiliarios, detidos por fundos de
investimento administrados pelo Administrador e/ou geridos, estruturados, emitidos
e/ou distribuidos pelo Gestor e/ou por pessoas ligadas, coligadas e/ou controladas
pelo Gestor.

(b.i) Para os Ativos Financeiros Imobiliarios identificados, na definicdo desse tipo de
ativo no item 2.1 do regulamento, pelos itens i, iv (exceto no que se refere a FIDC), v,
Vi e vii serdo observados os seguintes critérios:

(i) contar com garantia real e/ou alienac&o fiduciaria sobre quotas/agdes da
sociedade cedente/garantidora e/ou fianga bancaria que, na data de aquisicdo ou
subscricdo do respectivo ativo pelo Fundo, possua valor correspondente a, no
minimo, 100% (cem por cento) do valor da divida representada pelo respectivo ativo;

(i)  ter prazo total de duragdo de no maximo 20 (vinte) anos, contados a partir da
aquisig¢ao dos ativos;

(iii) ser indexado a indices de inflagdo, como IGP-M, IPCA, INCC, IGP-DI, ou ser
indexado a CDI; e,

(iv) possuir remuneragdao minima de inflagdo (IGP-M, IPCA, INCC ou IGP-DI) + 6%
ao ano, ou nos casos dos ativos atrelados a CDI, remuneragdo minima de CDI +
2,5% ao ano.

(c) aquisicao, pelo Fundo, de Ativos Imobiliarios, detidos por fundos de investimento
administrados pelo Administrador, observados os seguintes critérios:

() no caso de iméveis e direitos reais sobre bens imoveis, o valor de aquisigao
dar-se-a no maximo pelo valor de laudo de avaliacdo elaborado por empresa
independente especializada em avaliacdo imobiliaria; e,

(i)  no caso de participagdes societarias para desenvolvimento imobiliario, o valor
de aquisicdo dar-se-a no maximo pelo valor do patriménio liquido da sociedade
responsavel pelo desenvolvimento do projeto.

(iii) valor do investimento apresente rentabilidade esperada (Taxa Interna de
Retorno) de no minimo 12% (doze por cento) ao ano.
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CAPITULO XIV - FATORES DE RISCO

14.1. Fatores de risco. Ndo obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar
em pratica a Politica de Investimento delineada neste Regulamento, os investimentos do
Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a riscos, podendo, assim, gerar perdas até o
montante das operagdes contratadas e nao liquidadas. Os riscos descritos abaixo ndo sao
0s Unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os
negocios, situacao financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente
afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que nao seja
atualmente de conhecimento do Administrador e do Gestor, que sejam julgados de pequena
relevancia neste momento.

14.1.1. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo,
os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo 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.

14.1.2. As aplicagdes dos Cotistas ndo contam com garantia do Administrador, do
Gestor, do Custodiante e do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

14.1.3. Riscos Associados ao Setor Imobiliario:

(@) Risco de exposicdo associado a venda de imoéveis. A atuacdo do Fundo em
atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens iméveis em
certas regides, o grau de interesse de potenciais compradores dos Ativos Imobiliarios do
Fundo, fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas.
Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se
menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducao significativamente diferente da
esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario também pode prejudicar eventual
necessidade do Fundo de alienagao dos Ativos Imobiliarios que integram o seu patrimonio.

Além disso, os bens imoveis podem ser afetados pelas condicbes do mercado imobiliario
local ou regional, tais como o excesso de oferta de espago para imdveis residenciais,
escritorios, shopping centers, galpdes, centros de distribuigdo e loteamentos em certa regiéo,
e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em fungéo de tributos e tarifas publicas e
(ii) da interrupgao ou prestagao irregular dos servigos publicos, em especial o fornecimento
de agua e energia elétrica.
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Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condigéo financeira
e as Cotas poderao ter sua rentabilidade reduzida.

(b) Risco de adversidade nas condicbes econémicas nos locais onde estdao
localizados os Ativos Imobiliarios. Condicbes econdmicas adversas em determinadas
regides podem reduzir os niveis de locagédo ou venda de bens imdveis, assim como restringir
a possibilidade de aumento desses valores. Se os Ativos Imobiliarios ndo gerarem a receita
esperada pelo Administrador, a rentabilidade das Cotas do Fundo podera ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos Ativos Imobiliarios esta sujeito a variagbes em
funcdo das condicbes econémicas ou de mercado, de modo que uma alteracdo nessas
condigbes pode causar uma diminuigdo significativa nos seus valores. Uma queda
significativa no valor de mercado dos Ativos Imobiliarios podera impactar de forma negativa
a situacgao financeira do Fundo, bem como a remuneracgao das Cotas.

(c) Risco de lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais
préximos aos Ativos Imobiliarios, o que podera dificultar a capacidade do Fundo em
alienar os Ativos Imobiliarios. O langamento de novos empreendimentos imobiliarios
comerciais em areas proximas as que se situam os Ativos Imobiliarios podera impactar a
capacidade do Fundo em alienar os Ativos Imobiliarios ou parte deles em condigdes
favoraveis, o que podera gerar uma redugao na receita do Fundo e na rentabilidade das
Cotas.

(d)  Depreciagdo do investimento. Como em qualquer empreendimento imobiliario,
existe o risco da obsolescéncia do imovel ao longo do tempo, podendo acarretar na
necessidade de realizacdo de obras da construcido e substituicdo de equipamentos e
manutencgao do imével.

14.1.4. Riscos Relacionados ao Investimento em Fll:

(@) Riscos relacionados a liquidez. A aplicagao em cotas de um fundo de investimento
imobiliario apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a realizagdo do
investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario
séo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate convencional
de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no momento de sua eventual
negociagao no mercado secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado

brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario terem
dificuldade em realizar a negociacdo de suas cotas no mercado secundario, inclusive
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correndo o risco de permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo
estas objeto de negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o
investidor que adquirir as Cotas devera estar consciente de que o investimento no Fundo
consiste em investimento de longo prazo.

(b)  Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento em cotas de um
fundo de investimento imobiliario € uma aplicagcdo em valores mobiliarios de renda variavel,
0 que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado da administracéo
dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os valores a serem
distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera
preponderantemente das receitas provenientes do beneficiamento e da alienagédo dos Ativos
Imobiliarios.

Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de resultados que Ihes serdo pagos a partir
da percepcéo, pelo Fundo, dos valores recebidos pelo Fundo, assim como pelos resultados
obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos Ativos de Renda Fixa e dos Ativos Financeiros
Imobiliarios que o Fundo podera adquirir.

Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data de captagao
de recursos pelo Fundo e a data de aquisicao dos Ativos Imobiliarios, desta forma, os
recursos captados pelo Fundo poderao aplicados nos Ativos de Renda Fixa, conforme acima
especificados.

(c) Risco relativo a concentragao e pulverizagao. Podera ocorrer situagao em que um
unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissao ou mesmo a totalidade das
Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posi¢ao expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posi¢gédo dos eventuais Cotistas minoritarios.

Nesta hipotese, ha possibilidade de: (i) que deliberacbes sejam tomadas pelo Cotista
majoritario em fungéo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos

Cotistas minoritarios; e (ii) alteracao do tratamento tributario do Fundo e/ou dos Cotistas.

(d) Risco de diluigdo. Na eventualidade de novas emissbes do Fundo, os Cotistas
incorrerdo no risco de terem a sua participacao no capital do Fundo diluida.

14.1.5. Riscos Adicionais:

(@) Nao existéncia de garantia de eliminagao de riscos. As aplicagdes realizadas no
Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor ou de qualquer instituicao
pertencente a0 mesmo conglomerado do Administrador, do Gestor ou com qualquer
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mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

(b) Riscos Tributarios. A lei n°9.779/99, estabelece que os fundos de investimento
imobiliario sao isentos de tributagdo sobre a sua receita operacional, desde que (i) 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; e (ii) apliquem recursos em empreendimentos imobiliarios que
nao 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.

(c) Risco de Conflito de Interesses. A Assembleia Geral realizada por meio de Consulta
Formal em 12 de agosto de 2021 aprovou as seguintes potenciais situagdes de conflito de
interesses: (i) a contratacdo de pessoas ligadas ao Gestor para prestagcao de servigos
diversos ao Fundo e/ou as sociedades direta e indiretamente investidas ou financiadas pelo
Fundo; (ii) a aquisicdo, pelo Fundo, de cotas de determinados fundos de investimento,
administrados e/ou geridos pelo Administrador, pelo Gestor e/ou por pessoas ligadas ao
Gestor e ao Administrador; (iii) a aquisi¢ao, pelo Fundo, de Ativos Financeiros Imobiliarios,
detidos por fundos de investimento administrados pelo Administrador e/ou geridos,
estruturados, emitidos e/ou distribuidos pelo Gestor e/ou por pessoas ligadas ao Gestor; e,
(iv) aquisicdo, pelo Fundo, de Ativos Imobiliarios, detidos por fundos de investimento
administrados pelo Administrador.

Tendo em vista a manifestagcdo de ciéncia e concordancia pelos cotistas das situagdes
elencadas acima, apesar de haver, na regulamentacao e nas politicas internas do Gestor,
regras que coibem situagdes de conflito de interesses, o Fundo pode enfrentar situagdes de
conflito de interesses decorrentes das relacdes societarias existentes entre o Gestor e/ou o
Administrador e as Pessoas Ligadas a eles, o que pode afetar adversamente o Fundo e os
cotistas.

O Gestor ¢é responsavel pela selecdo dos ativos que serdo adquiridos pelo Fundo e as
situagdes referidas acima podem ensejar situagdes de conflitos de interesses entre, de um
lado, o Gestor e as Pessoas Ligadas a ele, e, do outro, o Fundo.

Ainda de acordo com a mesma Lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando
distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sao tributados na fonte pela aliquota de 20%
(vinte por cento). Nao obstante, caso o Fundo venha a ter, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas,
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cada cotista n&o seja titular de cotas que |he derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo e ainda, tenha
suas cotas admitidas a negociagao exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcao organizado, de acordo com o artigo 3°, paragrafo unico, inciso Il, da Lei n® 11.033/04,
alterada pela Lei n°® 11.196/05, os rendimentos distribuidos pelo Fundo as pessoas fisicas
ficarao isentos do imposto de renda na fonte e na declaragéo de ajuste anual das pessoas
fisicas.

Dessa forma, o Fundo apenas tera referido beneficio fiscal caso sejam atendidas as
seguintes condigdes: (i) possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e que (ii) ndo sera
concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou
mais da totalidade das cotas do Fundo ou cujas cotas Ihe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estarao
sujeitas a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de 20% (vinte por
cento), nos termos da Lei n° 9.779/99, circunstancia que podera afetar a rentabilidade
esperada para as cotas do Fundo. Nao estd sujeita a esta tributacdo a remuneragéo
produzida por Letras Hipotecarias, Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Letras de Crédito
Imobiliario, nos termos da Lei 12.024/09.

Em razado das caracteristicas relativas a 12 Emissdo de Cotas do Fundo onde nao sera
atingido o minimo de 50 (cinquenta) investidores, os cotistas do Fundo nao terdo as
prerrogativas de isengao de imposto de renda acima referido.

Ainda, embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edi¢cdo do
mencionado diploma legal existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma
eventual reforma tributaria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos tributos
ou de interpretagao diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou
a revogagao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos nao previstos inicialmente.

(c) Risco juridico. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através

Rua Gilberto Sabine, 215, 4° andar | 05425-020 |
&9 (1) 3030-7177 @ vortx.com.br Pinheiros | S&o Paulo | SP

163



w”
i vo RTX Tech based. Z?mm Powered.

de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em
razao da pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a este tipo de operacao financeira, em situacdes de estresse, podera
haver perdas por parte dos Investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para
manutencao do arcabouco contratual estabelecido.

(d) Risco relacionado a Oferta via Instru¢ao CVM 476. Tendo em vista que as cotas
objeto da 12 Emissao do Fundo seréo ofertadas nos modelos da Instrugdo CVM 476, tal oferta
nao sera registrada perante a CVM, estando os Cotistas que subscrevam cotas no ambito
dessa oferta exposto aos riscos inerentes a tal dispensa de analise da CVM.

(e) Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em imoveis,
eventuais contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecuniarias
(indenizagbes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo.

(f) Risco de concentragao da carteira do Fundo. O Fundo destinara os recursos captados
para a aquisicdo de Ativos Imobiliarios, Ativos Financeiros Imobiliarios e Ativos de Renda
Fixa, que integrarao o patriménio do Fundo, de acordo com a sua Politica de Investimento.

(g) Riscos de crédito. Os Cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de rendimentos
que serao, basicamente, decorrentes dos valores pagos a titulo de alienagdo dos Ativos
Imobiliarios do Fundo a terceiros. Dessa forma, o Fundo estara exposto aos riscos de nao
pagamento por parte das respectivas contra-partes de tais operagdes.

(h) Risco de amortizagao extraordinaria apdés a aquisigdo dos Ativos Imobiliarios. Caso
restem recursos no caixa do Fundo apds a realizacdo de emissées de Cotas e posterior
aquisicao dos Ativos Imobiliarios, podera ser realizada amortizacdo antecipada das Cotas no
montante de tal saldo de caixa, resguardadas eventuais provisdes e/ou reservas
preestabelecidas no Regulamento, e este fato podera impactar negativamente na
rentabilidade esperada pelo investidor, uma vez que ndo existe a garantia de que o investidor
conseguira reinvestir tais recursos a mesma rentabilidade esperada do Fundo.

(i) Risco em Fungao da Dispensa de Registro. As ofertas que venham a ser distribuida nos
termos da Instrucdo CVM 476, estardo automaticamente dispensadas de registro perante a
CVM, de forma que as informacdes prestadas pelo Fundo e pelo Coordenador Lider nao
terdo sido objeto de analise pela referida autarquia federal.

() Risco institucional. A economia brasileira apresentou diversas alteragbes desde a
implementagdo do Plano Real. Tais ajustes tém implicado na realizagdo de reformas
constitucionais, administrativas, previdenciarias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, e
outras, as quais, em principio tém dotado o Pais de uma estrutura mais moderna, de forma
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a alcancar os objetivos sociais e econdmicos capazes de torna-lo mais desenvolvido e
competitivo no ambito da economia mundial, atraindo dessa forma os capitais de que
necessita para o seu crescimento. Nesse processo, acredita-se no fortalecimento dos
instrumentos existentes no mercado de capitais, dentre os quais, destacam-se os fundos de
investimento imobiliario. Ndo obstante, a integracdo das economias acaba gerando riscos
inerentes a este processo. Evidentemente, nessas circunstancias, a economia brasileira se
vé obrigada a promover os ajustes necessarios, tais como alteragdo na taxa basica de juros
praticada no Pais, aumento na carga tributaria sobre rendimentos e ganhos de capital dos
instrumentos utilizados pelos agentes econdémicos, e outras medidas que podem provocar
mudangas nas regras utilizadas no nosso mercado.

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos
efeitos da politica econémica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais.

(k) Riscos macroecondmicos gerais. O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as
variagdes e condigdes dos mercados de capitais, especialmente dos mercados de cambio,
juros, bolsa e derivativos, que sao afetados principalmente pelas condi¢cbes politicas e
econdmicas nacionais e internacionais. Considerando que a aquisi¢cao das Cotas consiste
em um investimento de longo prazo, voltado a obtencdo de renda, pode haver alguma
oscilagéo do valor de mercado das Cotas para negociagdo no mercado secundario no curto
prazo podendo, inclusive, acarretar perdas superiores ao capital aplicado para o Investidor
que pretenda negociar sua Cota no mercado secundario no curto prazo.

() Demais Riscos. O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exogenos, tais como moratdria, guerras, revolugées, mudangas nas regras
aplicaveis aos ativos financeiros, mudancgas impostas aos ativos financeiros integrantes da
carteira, alteracéo na politica econdmica e decisdes judiciais.

CAPITULO XV - LIQUIDAGAO

15.1. Liquidag¢ao do Fundo. O Fundo entrara em liquidacao por deliberagdo da Assembleia
Geral de Cotistas, observados os procedimentos de convocacao, instalacdo e deliberacao
previstos no Capitulo IX deste Regulamento.

15.1.1. Mediante indicagcdao do Administrador e aprovacdo da Assembleia Geral de
Cotistas, a liquidagdo do Fundo sera feita de uma das formas a seguir, sempre
levando-se em consideragdo a opgdo que possa gerar maior resultado para os
Cotistas: (i) venda através de operagdes privadas dos bens, direitos, titulos e/ou
valores mobiliarios que compdem a carteira do Fundo e ndo s&o negociaveis em bolsa
de valores ou em mercado de balcado organizado, no Brasil; (i) venda em bolsa de
valores ou em mercado de balcdo organizado, no Brasil; ou (iii) entrega dos bens,
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direitos, titulos e/ou valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas,
nos termos do item 15.1.3 abaixo.

15.1.2. Em qualquer caso, a Liquidagao de ativos sera realizada com observancia das
normas operacionais estabelecidas pela CVM aplicaveis ao Fundo e pela
BM&FBOVESPA.

15.1.3. Sera permitida a liquidagdo do Fundo mediante entrega, aos Cotistas, de bens,
direitos, titulos e/ou valores mobiliarios, desde que tal procedimento seja aprovado em
Assembleia Geral de Cotistas, devendo tais valores serem avaliados com base nos
critérios estabelecidos no item 11.1.3 deste Regulamento, exceto se de outra forma
determinado na referida Assembleia Geral.

15.1.4. Na hipotese de a Assembleia Geral ndo chegar a acordo comum referente aos
procedimentos de entrega aos Cotistas, de bens, direitos, titulos e/ou valores
mobiliarios, tais ativos serdo entregues em pagamento aos Cotistas mediante a
constituicdo de um condominio, cuja fracédo ideal de cada Cotista sera calculada de
acordo com a proporgao de Cotas detida por cada Cotista sobre o valor total das Cotas
em circulacdo a época, sendo que, apos a constituicdo do referido condominio, o
Administrador estara desobrigado em relagdo as responsabilidades estabelecidas
neste Regulamento, ficando autorizado a liquidar o Fundo perante as autoridades
competentes. Na hipotese prevista neste item serdo ainda observados os seguintes
procedimentos:

(i) o Administrador devera notificar os Cotistas na forma estabelecida neste
Regulamento, para que o0s mesmos elejam um administrador para o referido
condominio, na forma do artigo 1.323 do Codigo Civil Brasileiro, informando a
proporcao de ativos a que cada Cotista fara jus, sem que isso represente qualquer
responsabilidade do Administrador perante os Cotistas apds a constituicdo do
condominio; e

(i) caso os Cotistas ndo procedam a eleicao do administrador do condominio no
prazo méaximo de 10 (dez) Dias Uteis a contar da data da notificacdo de que trata o
inciso “i” acima, essa funcéo sera exercida pelo Cotista que detenha a maioria das
Cotas em circulacao, desconsiderados, para tal fim, quaisquer cotistas inadimplentes,
se houver.

15.2. Parecer do Auditor Independente. Nas hipoteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor
Independente devera emitir relatério sobre a demonstracdo da movimentagao do Patriménio
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Liquido, compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstragcdes financeiras
auditadas e a data da efetiva liquidagéo do Fundo.

15.3. Cancelamento do registro do Fundo. Apéds a divisdo do patriménio do Fundo entre os
Cotistas, o Administrador devera promover o cancelamento do registro do Fundo, mediante
o encaminhamento a CVM:

(@) no prazo de 15 (quinze) dias, dos documentos listados abaixo, bem
como praticar todos os atos necessarios ao seu encerramento perante
quaisquer autoridades:

(i) termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento
integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a
liquidacdo do Fundo, quando for o caso; e,

(i) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

(b) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentacédo de
patriménio do Fundo, acompanhada do relatério do Auditor Independente.

15.3.1. Ap6s a divisdo do patriménio de que trata o item 16.3 acima, os Cotistas
passarao a ser 0s unicos responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do
Fundo, eximindo o Administrador e quaisquer outros prestadores de servigo do Fundo
de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa
do Administrador, conforme decisao final, transitada em julgado, proferida por juizo
competente.

15.3.2. Nas hipoteses de liquidagao ou dissolugdo do Fundo, renuncia ou substituicdo
do Administrador, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a
respectiva substituicdo processual nos eventuais processos judiciais e administrativos
de que o Fundo seja parte, de forma a excluir o Administrador do respectivo processo.

CAPITULO XVI - TRIBUTAGAO APLICAVEL

16.1. Tributacdo aplicavel. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, quando distribuidos pelo Fundo a qualquer cotista, sujeitam-se
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a incidéncia do imposto de renda na fonte, a aliquota de 20% (vinte por cento).

16.1.1. N&o obstante o disposto no item 16.1 acima, em conformidade com o disposto
na Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, alterada pela Lei n® 11.196, de 21 de
novembro de 2005, o cotista pessoa fisica ficara isento do imposto de renda na fonte
sobre os rendimentos auferidos exclusivamente na hipétese de o Fundo,
cumulativamente:

(a)possuir, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; e

(b)as Cotas serem admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores
ou no mercado de balcao organizado.

16.1.2. O beneficio previsto no item 16.1.1 acima nao sera concedido ao quotista
pessoa fisica titular de quotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das quotas emitidas pelo Fundo ou cujas quotas Ihe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo.

16.1.3. N&o ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador,
no sentido de se manter o Fundo com as caracteristicas previstas nas alineas “a” do
item 16.1.1 acima; ja quanto a alinea “b” do item 16.1.1, o Administrador mantera as
Cotas registradas para negociacao secundaria na forma prevista no item 7.1.8 acima.
Adicionalmente, nos termos do item 8.1.1 acima, o Administrador devera distribuir
semestralmente pelo menos 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos
com a finalidade de enquadrar o Fundo na isencao de tributagdao constante da Lei n°
9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada. Além das medidas descritas neste
item 16.1.3, o Administrador ndo podera tomar qualquer medida adicional para evitar

alteragdes no tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas.

CAPITULO XVII - DISPOSIGOES GERAIS

17.1. Legislacédo aplicavel. O presente Regulamento € elaborado com base na Instrugao
CVM n° 472 e demais normativos que dispdem sobre a constituicdo, o funcionamento e a
administragdo dos Fundos de Investimento Imobilidrio, sendo que as matérias néao
expressamente aqui abordadas serao disciplinadas pela Instrucdo CVM n° 472, pela
Instrucdo CVM n° 516 e pelas demais legislagdes aplicaveis a fundos de investimentos.
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17.2. Foro. As Partes elegem o Foro da Comarca de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, para
qualquer acéo ou procedimento para dirimir qualquer duvida ou controvérsia relacionada ou
oriunda do presente Regulamento.

Sao Paulo, 12 de agosto de 2021.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administrador
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ANEXO I

ATO DO ADMINISTRADOR QUE APROVOU A OFERTA E A EMISSAO
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INSTRUMENTO PARTICULAR DO ADMINISTRADOR DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TG ATIVO REAL
CNPJ n° 25.032.881/0001-53

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada,
com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Gilberto Sabino, 215, 4° andar, CEP 05425-020,
Pinheiros, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n°
22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM?”) para o exercicio
da atividade de administracgdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n® 14.820,
de 08 de janeiro de 2016, na qualidade de administrador (“Administrador”) do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO TG ATIVO REAL, fundo de investimento imobilidrio inscrito no CNPJ sob o n°
25.032.881/0001-53 (“Fundo™), nos termos do ato do Administrador datado de 27 de maio de 2024 (“Ato do
Administrador”), que estabeleceu o valor unitario de emissdo das cotas da 13* (décima terceira) emissao do
Fundo em R$ 118,12 (cento e dezoito reais ¢ doze centavos), resolve, nos termos do Ato do Administrador, por
atualizar o valor unitario das Novas Cotas (conforme definidas no Ato do Administrador) para R$ 116,80 (cento
¢ dezesseis reais e oitenta centavos), de acordo com os critérios previstos no item 7.14.2 do Regulamento,
considerando o valor patrimonial das cotas do Fundo representado pelo quociente entre o valor do patrimonio
liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de cotas do Fundo emitidas, apurado em 31 de maio de 2024
(“Valor Unitario”). Em razdo da atualizagdao do Prego de Emissdo, os demais valores aprovados no Ato do
Administrador sdo ora atualizados nos termos abaixo indicados, permanecendo inalteradas as demais

caracteristicas da 13* (décima terceira) emissdo de cotas do Fundo.
Caracteristicas da 13* (décima terceira) emissdo de cotas do Fundo (“Emissdo”), atualizadas:

Regime de Distribuicao das Novas Cotas: Oferta publica de distribuigdo primaria, sob o regime
de melhores esfor¢os de colocagdo, sujeita ao rito de
registro automatico de distribuicio na CVM,
conforme previsto no artigo 26, inciso VII, alinea “c”,
da Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022,

conforme alterada (“Resolu¢do CVM n° 160”) e nas

demais disposi¢des legais, regulamentares e

autorregulatorias aplicaveis e em vigor (“Oferta”).
Montante Inicial da Oferta: O valor total da 13* Emissio serd, inicialmente, de R$

593.005.513,60 (quinhentos e noventa e trés milhdes,

cinco mil quinhentos e treze reais e sessenta
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centavos), sem considerar a Taxa de Distribui¢do
Primaria (conforme definida abaixo) (“Montante
Inicial da Oferta”), podendo ser (i) aumentado em até
1.269.275 (um milhdo, duzentas ¢ sessenta e nove
mil, duzentas e setenta e cinco) Novas Cotas
Adicionais (conforme abaixo definidas), em virtude
do exercicio do Lote Adicional (conforme abaixo
definido), total ou parcial, de tal forma que o valor
total da 13* Emissdo podera ser de até RS
741.256.833,60 (setecentos e quarenta e um milhdes,
duzentos e cinquenta e seis mil oitocentos e trinta e
trés reais e sessenta centavos), sem considerar a Taxa

de Distribuigdo Primaria (“Montante Total da

Oferta); ou (ii) diminuido em virtude da
Distribui¢do Parcial (conforme abaixo definida),
desde que observada a Captagdo Minima (conforme

abaixo definido).

Serdo emitidas, inicialmente, 5.077.102,00 (cinco
milhGes, setenta e sete mil, cento e duas) cotas
(“Novas Cotas™), podendo a quantidade de Novas
Cotas ser (i) aumentada em virtude da eventual
emissdo das Novas Cotas Adicionais (conforme
definido abaixo) oriundas do exercicio do Lote
Adicional, de tal forma que a quantidade de Novas
Cotas podera ser de até 6.346.377 (seis milhdes,
trezentas e quarenta e seis mil, trezentas e setenta e
sete); ou (ii) diminuida em virtude da Distribui¢do

Parcial, desde que observada a Captagdo Minima.

O valor unitario de emissdo das Novas Cotas sera
equivalente a R$ 116,80 (cento e dezesseis reais e
oitenta centavos) por Nova Cota, sem considerar a
Taxa de Distribui¢do Primaria, valor este fixado, nos
termos do item 7.14.2 do Regulamento, considerando

o valor patrimonial das cotas do Fundo representado
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pelo quociente entre o valor do patriménio liquido
contabil atualizado do Fundo e o numero de cotas do
Fundo emitidas, apurado em 31 de maio de 2024

(“Valor Unitario™).

Nos termos e conforme os limites estabelecidos no
artigo 50 da Resolugdo CVM n° 160, a quantidade de
Novas Cotas inicialmente ofertada podera ser
acrescida em até 25% (vinte e cinco por cento), ou
seja, em até 1.269.275 (um milhdo, duzentas e
sessenta e nove mil, duzentas e setenta e cinco) Novas

Cotas adicionais (“Novas Cotas Adicionais™), nas

mesmas condi¢cdes das Novas Cotas inicialmente
ofertadas, a critério do Administrador e do Gestor, em
comum acordo com o Coordenador Lider (conforme
definido abaixo), que poderdo ser emitidas pelo
Fundo até a data de realizacdo do Procedimento de
Alocacdo (conforme definido abaixo), sem a
necessidade de novo requerimento de registro da
Oferta a CVM ou modificacdo dos termos da 13*
Emissdo e da Oferta (“Lote Adicional), de tal forma
que o valor total da Oferta podera ser de até R$
741.256.833,60 (setecentos e quarenta e um milhdes,
duzentos e cinquenta ¢ seis mil, oitocentos ¢ trinta e
trés reais e sessenta centavos), sem considerar a Taxa
de Distribui¢cao Primaria As Novas Cotas Adicionais,
caso emitidas, também serdo colocadas sob o regime
de melhores esforgos de colocagdo pelo Coordenador
Lider ¢ serdo destinadas a atender um eventual
excesso de demanda que venha a ser constatado no

decorrer da Oferta.

As Novas Cotas Adicionais, eventualmente emitidas,
passardo a ter as mesmas caracteristicas das Novas
Cotas inicialmente ofertadas e passardo a integrar o

conceito de “Cotas”, nos termos do Regulamento.
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BTG PACTUAL INVESTMENT BANKING
LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na
cidade de Sdo Paulo, Estado de Sido Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.477, CEP 04538-
133, inscrita no CNPJ sob o n° 46.482.072/0001-13,
na qualidade de institui¢do intermediaria lider da

Oferta (“Coordenador Lider™).

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 ¢ 74 da
Resolugdo CVM n° 160, a distribuicdo parcial das
Novas Cotas, sendo que a Oferta em nada sera afetada
caso ndo haja a subscricdo e integralizacdo da
totalidade de tais Novas Cotas no ambito da Oferta,
desde que seja atingida a Captagdo Minima

(“Distribuicdo Parcial”). A manuten¢do da Oferta

esta condicionada a subscrigdo ¢ integralizagdo de, no
minimo, R$ 29.664.864,00 (vinte e nove milhGes,
seiscentos e sessenta € quatro mil, oitocentos e
sessenta ¢ quatro reais), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria, equivalente a 253.980
(duzentas e cinquenta e trés mil, novecentas e oitenta)
Novas Cotas (“Captagdo Minima”). As Novas Cotas
que ndo forem efetivamente subscritas e
integralizadas durante o Prazo de Colocagdo
(conforme definido abaixo) deverdo ser canceladas.
Uma vez atingida a Captagdo Minima, o
Administrador e o Gestor, de comum acordo com o
Coordenador Lider, poderdo decidir por reduzir o
Montante Inicial da Oferta at¢ um montante
equivalente a qualquer montante entre a Captacdo
Minima e o Montante Inicial da Oferta, hipdtese na
qual a Oferta poderda ser encerrada a qualquer

momento.
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Nos termos do item 7.14.3. do Regulamento do
Fundo, os Cotistas do Fundo no 3° (terceiro) Dia Util
apos a divulgagdo do anuncio de inicio da Oferta

(“Antncio de Inicio”) terdo o direito de preferéncia

na subscricdo das Novas Cotas objeto da Oferta

(“Direito de Preferéncia”), na propor¢do do nimero

de cotas do Fundo que possuirem na referida data,
conforme aplicagdo do fator de proporgdo
equivalente a 0,26497583970, observados os termos

e condicdes descritos nos documentos da Oferta.

Sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou
gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas

ou a terceiros (cessiondrios), total ou parcialmente.

Nos termos da Resolucdo CVM n° 160, a Oferta é
destinada a investidores em geral, quais sejam: (i)
(i.a) nos termos do artigo 2° paragrafo 2° da
Resolu¢do da CVM n° 27, de 8 de abril de 2021,
conforme em vigor, institui¢des 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 Resolugdo 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 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”), em
qualquer caso, com sede no Brasil; assim como (i.c)
investidores que ndo se enquadrem na definicao dos

itens “(i.a)” e “(i.b)” acima, incluindo pessoas fisicas
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¢ juridicas, que formalizem documento de aceitacdo,
em valor igual ou superior a R$ 1.000.041,60 (um
milhdo, quarenta e um reais e sessenta centavos), sem
considerar a Taxa de Distribuigdo Primdria, que
equivale a quantidade minima de 8.562 (oito mil,
quinhentas e sessenta e duas) 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 ndo
sejam Investidores Institucionais nos termos do item
“(i)” acima e que formalizem documento de
aceitacdo, junto ao Coordenador Lider, em valor
igual ou inferior a R$ 999.924,80 (novecentos e
novena e nove milhdes, novecentos ¢ vinte ¢ quatro
reais e oitenta centavos), sem considerar a Taxa de
Distribui¢do Primaria, que equivale a quantidade
maxima de 8.561 (oito mil quinhentas e sessenta e
uma) Novas Cotas, observada a Aplicagdo Minima

Inicial por Investidor (“Investidores Nao

Institucionais” e, em conjunto com os Investidores
Institucionais, “Investidores™), em qualquer caso, que

se enquadrem no publico-alvo do Fundo.

No ambito da Oferta nao sera admitida a aquisi¢do de
Novas Cotas por clubes de investimento constituidos
nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolu¢do CVM n°

11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada.

Sera garantido aos Investidores o tratamento justo e
equitativo, desde que a aquisi¢do das Novas Cotas
nao lhes seja vedada por restri¢ao legal, regulamentar
ou estatutaria, cabendo ao Coordenador Lider a
verificagdo da adequagdo do investimento nas Novas

Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.
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As Novas Cotas deverdo ser distribuidas em até 180
(cento e oitenta) dias contados da divulgacdo do
Antncio de Inicio, nos termos do artigo 48 da
Resolugdo CVM n° 160, observado o disposto no
paragrafo 4° do artigo 59 da Resolugdo CVM n° 160.
Uma vez atingida a Captagdo Minima, o
Administrador, de comum acordo com o
Coordenador Lider, podera decidir por reduzir o
Montante Inicial da Oferta at¢é um montante
equivalente a qualquer montante entre a Captacdo
Minima e o Montante Inicial da Oferta, hipotese na
qual a Oferta poderda ser encerrada a qualquer

momento (“Prazo de Colocagio™).

A Oferta consistird na distribui¢do publica primaria
das Novas Cotas, no Brasil, nos termos da Resolu¢ao
CVM n° 160, e das demais disposi¢cdes legais e
regulamentares aplicaveis, sob a coordenag¢do do
Coordenador Lider, sob o regime de melhores
esfor¢os de colocagdo (incluindo as Novas Cotas
Adicionais, caso emitidas), nos termos do contrato de
distribuicdo a ser formalizado entre o Coordenador

Lider, o Administrador e o Gestor (“Contrato de

Distribui¢do™).

Adicionalmente, a Oferta podera contar, ainda, com
a contratacdo de outras instituicdes financeiras
autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro
na distribui¢do de valores mobiliarios, por meio de
carta convite a ser disponibilizada pelo Coordenador

Lider por meio da B3 (“Participantes Especiais™), nos

termos da Resolugdo CVM n° 160 e demais leis e
regulamentacdes aplicaveis, observado o plano de
distribuicdo da Oferta a ser descrito e detalhado nos

documentos da Oferta.
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Além dos Participantes Especiais, o Coordenador
Lider podera convidar outras instituigdes financeiras
autorizadas a operar no mercado de capitais
brasileiro, credenciadas junto a B3, para auxiliarem
na distribui¢ao das Novas Cotas, sendo que a adesdo
dessas instituigdes a Oferta se dard por meio da
assinatura do respectivo termo de adesdo ao Contrato

de Distribui¢do (“Instituicdes Consorciadas” e, em

conjunto com os Participantes Especiais e o
Coordenador Lider, “Instituicdes Participantes da

Oferta”).

As Novas Cotas serdo registradas para (i) distribuicao

no mercado primdrio por meio do DDA - Sistema de

Distribui¢do de Ativos (“DDA); e (ii) negociagéo e
liquidag¢do no mercado secundario por meio do
mercado de Dbolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3, sendo as negociagdes ¢ 0s
eventos de pagamento liquidados financeiramente e

as Novas Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

As Novas Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e
em moeda corrente nacional, na respectiva data de
liquida¢do, junto ao Coordenador Lider, pelo Valor
Unitario, acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria,
correspondente ao valor de R$ 4,80 (quatro reais e
oitenta centavos) por Nova Cota, totalizando o
montante de R$121,60 (cento e vinte e um reais e

sessenta centavos) (“Preco de Emissdo™).

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 negociagao e somente

passardo a ser livremente negociadas na B3 apos a
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divulgagdo do Antncio de Encerramento, do
formulario de liberacdo e da obtenc¢ao de autorizagdo

da B3.

No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta
deverd adquirir a quantidade minima de 43 (quarenta
e trés) Novas Cotas, equivalente a R$ 5.022,40 (cinco
mil, vinte e dois reais e quarenta centavos), sem
considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria, ¢ R$
5.228,80 (cinco mil, duzentos e vinte e oito reais e
oitenta centavos), considerando a Taxa de

Distribui¢do Primaria (“Aplicacdo Minima Inicial™).

A Aplicagdo Minima Inicial por Investidor ndo ¢
aplicavel aos Cotistas do Fundo, ou terceiros
cessionarios do Direito de Preferéncia, quando do

exercicio do Direito de Preferéncia.

Sera adotado o procedimento de alocagdo no ambito
da Oferta, organizado pelo Coordenador Lider,
posteriormente a obtengdo do registro da Oferta ¢ a
divulgacdo do Prospecto Definitivo e do Anuncio de
Inicio ¢ ao término do Periodo de Coleta de Intengdes
de Investimento, para a verificacdo, junto aos
Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas,
da demanda pelas Novas Cotas, considerando os
documentos de aceitagdo, sem lotes minimos ou
maximos (sendo certo que este ndo se aplica aos
Investidores Nao Institucionais), para definicdo, a
critério do Coordenador Lider em comum acordo
com o Administrador ¢ o Gestor, da quantidade de
Novas Cotas a ser efetivamente emitida no &mbito da
13* Emissdo, inclusive no que se refere as Novas

Cotas Adicionais (“Procedimento de Alocagdo™).

Poderao participar do Procedimento de Alocagdo, os

Investidores da Oferta que sejam (a) controladores,
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diretos ou indiretos, ou administradores do
Administrador, do Gestor, do Custodiante e¢ do
Escriturador ou outras pessoas vinculadas a Oferta,
bem como respectivos conjuges ou companheiros,
seus ascendentes, descendentes e colaterais até o
segundo grau; (b) controladores, diretos ou indiretos,
ou administradores das Institui¢cdes Participantes da
Oferta; (c) funcionarios, operadores e demais
prepostos das Instituicdes Participantes da Oferta, do
Administrador ¢ do Gestor, diretamente envolvidos
na estruturagdo da Oferta; (d) assessores de
investimento que prestem servigos as Institui¢cdes
Participantes da Oferta; (e) demais profissionais que
mantenham, com as Instituicdes Participantes da
Oferta, contrato de prestacao de servigos diretamente
relacionados a atividade de intermediacdo ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (f)
sociedades controladas, direta ou indiretamente,
pelas Instituicdes Participantes da Oferta, pelo
Gestor, pelo Administrador, ou por pessoas a clas
vinculadas, desde que diretamente envolvidas na
Oferta; (g) conjuge ou companheiro e filhos menores
das pessoas mencionadas nas alineas “b” a “e” acima;
¢ (h) fundos de investimento cuja maioria das cotas
pertenga a pessoas vinculadas mencionadas acima,
salvo se geridos discricionariamente por terceiros nao
vinculados, nos termos do artigo 2° da Resolugdo
CVM n° 35, de 26 de maio de 2021, conforme

alterada (“Pessoas Vinculadas™), sem limite de

participagdo em relagdo ao Montante Inicial da Oferta
(incluindo as Novas Cotas Adicionais, caso
emitidas), observado, no entanto, que, caso secja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um
terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertadas no ambito da Oferta (sem considerar as

Novas Cotas Adicionais), os documentos de

10
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aceitacdo da Oferta formalizados pelas Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente canceladas, nos
termos do artigo 56 da Resolugdo CVM n° 160, sendo
certo que esta regra ndo € aplicavel (i) ao Direito de
Preferéncia, (ii) ao formador de mercado, (iii) aos
gestores de recursos e demais entidades ou individuos
sujeitos a regulamentacdo que exija a aplicacdo
minima de recursos em fundos de investimento para
fins da realizacdo de investimentos por determinado
tipo de investidor, exclusivamente até o montante
necessario para que a respectiva regra de aplicacdo
minima de recursos seja observada; e (iv) caso, na
auséncia de colocagdo para Pessoas Vinculadas, a
demanda remanescente seja inferior a quantidade de
Novas Cotas inicialmente ofertadas, observado o
previsto no paragrafo 3° do artigo 56 da Resolugdo

CVM n° 160.

A taxa que sera devida pelos Investidores da Oferta,
incluindo os atuais Cotistas do Fundo que vierem a
exercer o Direito de Preferéncia, e terceiros
cessionarios do Direito de Preferéncia, quando da
subscricdo e integralizagdo das Novas Cotas,
equivalente a um percentual fixo de 4,11% (quatro
inteiros ¢ onze centésimos por cento) sobre o Valor
Unitario da Nova Cota, equivalente ao valor de R$
4,80 (quatro reais e oitenta centavos) por Nova Cota,
valor este correspondente ao quociente entre (i) o
valor dos gastos da distribuigdo primaria das Novas
Cotas que sera equivalente a soma dos custos da
distribuicdo primaria das Novas Cotas, que inclui,
entre outros, (a) comissdo de coordenagdo; (b)
comissdo de distribuicdo; (c) honorarios de
advogados externos contratados para atuacdo no
ambito da Oferta; (d) taxa de fiscalizacdo da CVM e
taxa de registro da Oferta na ANBIMA; (e) custos

11
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com a publicagdio do prospecto, da lamina, de
anuncios e avisos no ambito da Oferta, conforme o
caso; (f) outros custos relacionados a Oferta, e (ii) o

Montante Inicial da Oferta (“Taxa de Distribuicdo

Primaria”). Caso, apds o pagamento de todas as
despesas acima, ainda haja saldo remanescente, dado
que os custos presentes no calculo da Taxa de
Distribui¢ao Primaria foram calculados com base no
Montante Inicial da Oferta, o excedente da Taxa de
Distribui¢@o Primaria sera integralmente revertido ao
Fundo, sendo certo que eventuais custos e despesas
da Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribuigdo
Primaria, inclusive em caso de cancelamento da
Oferta, serdo de responsabilidade do Fundo ou, na
impossibilidade do Fundo fazé-lo por exclusiva
vedagdo decorrente da regulamentacdo aplicavel em

vigor, do Gestor.

Os recursos liquidos provenientes da 13* Emissdo e
da Oferta (apdés a dedugdo das comissdes de
distribuicdo e das despesas da Oferta) serdo aplicados
pelo Fundo, de acordo com a Politica de Investimento

estabelecida no Capitulo IV do Regulamento.

A Oferta sera objeto de registro automatico junto a
CVM, conforme previsto no inciso VII, alinea “c”, do
artigo 26 da Resolucdo CVM n° 160, na Instrugdo
CVM n° 472 e nas demais disposigdes legais ¢

regulamentares pertinentes.

Os demais termos e condigdes da 13* Emissdo e da

Oferta serdo descritos nos documentos da Oferta.

Sao Paulo, 06 de junho de 2024.
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ESTUDO DE VIABILIDADE REFERENTE A DECIMA TERCEIRA EMISSAO DE COTAS DO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO TG ATIVO REAL

Introducao

O presente estudo de viabilidade ("Estudo de Viabilidade") foi elaborado pela TG CORE ASSET
Ltda., inscrita no Cadastro Nacional da PessoalJuridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o
n2 13.194.316/0001-03 ("Gestor" ou “TG Core Asset”) com o objetivo de analisar a viabilidade
da 132 Emissdo de Cotas do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TG ATIVO REAL, fundo de
investimento imobiliario, inscrito no CNPJ sob o n2 25.032.881/0001-53 (“Fundo”).

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizagdo e a rentabilidade de suas
Cotas, conforme a Politica de Investimento definida em seu Regulamento,
preponderantemente, por meio de investimentos, de acordo com as fun¢des estabelecidas no
Regulamento, (i) nos Ativos Imobilidrios, e/ou (ii) Ativos Financeiros Imobiliarios e/ou (iii) em
Ativos de Renda Fixa, visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos Cotistas mediante
(a) o pagamento de remuneracdo advinda da exploragdo dos Ativos do Fundo, e/ou (b) o
aumento do valor patrimonial das Cotas advindo da valoriza¢do dos ativos do Fundo, observado
os termos e condi¢des da legislagdo e regulamentacgdo vigentes.

Os recursos do Fundo que ndo forem aplicados na aquisicdo dos Ativos Imobilidrios, serdo
aplicados por intermédio do Administrador, mediante solicitagdo do Gestor, nos Ativos
Financeiros Imobilidrios e/ou nos Ativos de Renda Fixa, e sempre observada a Politica de
Investimento descrita no Regulamento. A Politica de Investimento a ser adotada pelo
Administrador, mediante orientagdo do Gestor, consistird na aplicagdo preponderante dos
recursos do Fundo nos Ativos Imobilidrios, de forma a proporcionar aos cotistas remuneracio
para o investimento realizado, inclusive por meio do aumento do valor patrimonial de suas
Cotas, advindo do desenvolvimento e da valorizacdo dos Ativos Imobilidrios e por meio do
desenvolvimento de Empreendimentos Imobilidrios.

Para a realizagdo dessa andlise foram utilizadas premissas econémicas baseadas em dados
histéricos dos diferentes segmentos do mercado imobilidrio e do mercado de fundos de
investimento imobilidrios, além da visdo da situacdo atual, bem como premissas base adas em
eventos futuros que fazem parte da expectativado Gestor existente aépocada elaboracdo do
presente Estudo de Viabilidade, incluindo os impactos relacionados a crise financeira que vem
assombrando as principais economias mundiais, ao agravamento das tensdes geopoliticas no
leste europeu, no Oriente Médio, mais especificamente entre Russia e Ucrania, e entre Israel e
o grupo Hamas, respectivamente, e as consequéncias resultantes da pandemia causada pelo
coronavirus (“COVID-19"). Assim sendo, esse Estudo de Viabilidade ndo deve serassumido como
promessaou garantia de rendimento ou rentabilidade. O Gestor ndo pode serresponsabilizado
por eventos ou circunstancias que possam afetara rentabilidade do Fundo e dos negdcios aqui
apresentados. Antes de subscrever as cotas do Fundo, os potenciais investidores devem avaliar
cuidadosamente os riscos e incertezas descritos no Prospecto.

As andlises desse Estudo de Viabilidade foram baseadas nas projecées de resultado dos
investimentos futuros, conforme apresentado abaixo (“Pipeline Indicativo”). Para isso, foram
utilizadas premissas que tiveram como base, principalmente, desempenho histérico, situacdo
atual e expectativas futuras daeconomia e do mercado imobilidrio e de recebiveis imobilidrios.
Assimsendo, as conclusGes desse Estudode Viabilidade ndo devem serassumidas como garantia
de rendimento. O Gestor ndo se responsabiliza por eve ntos ou circunstancias que possam afetar
a rentabilidade dos negdcios aqui apresentados.

Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaragdes acerca do
futuro constante deste Estudo de Viabilidade podem ndo vir a se confirmar e, ainda, os
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resultados futuros e o desempenho do Fundo podem diferir substancialmente daqueles
previstos nas estimativas, em razao, inclusive, dos fatores mencionadosacima. Por conta dessas
incertezas, oinvestidor ndo deve se basear nessas estimativas e declara¢des futuras paratomar
uma decisdo de investimento. Declaracdes prospectivas envolvem riscos, incertezas e
premissas, pois referem-se a eventos futuros e, portanto, dependem de circunstancias que
podem ou ndo ocorrer. As condi¢des da situagao financeira futura do Fundo e de seus resultados
futuros poderdo apresentar diferencas significativas se comparados aquelas expressas ou
sugeridas nas referidas declara¢des prospectivas. Muitos dos fatores que determinarao esses
resultados e valores estdo além da sua capacidade de controle ou previsdo. Em vista dos riscos
e incertezas envolvidos, nenhumadecisdo de investimento deve sertomada somente baseada
nas estimativas e declaracGes futuras contidas neste Estudo de Viabilidade.

O investidor das Cotas deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros
discutidos na secdo “Fatores de Risco” constante no Prospecto, poderao afetar os resultados
futuros do Fundo e poderdo levar a resultados diferentes daqueles contidos, expressa ou
implicitamente, nas estimativas contidas neste Estudo de Viabilidade. Tais estimativas referem-
se apenas a data em que foram expressas, sendo que o Gestor ndo assume a obrigacdo de
atualizar publicamente ou revisar quaisquer dessas estimativas e declara¢des futuras em razao
da disponibilidade de novas informacées, eventos futuros ou de qualquer outro fator. Muitos
dos fatores que determinardo esses resultados e valores estdo além da capacidade de controle
ou previsado do Gestor.

QUALQUER RENTABILIDADE QUE VENHA A SER OBTIDA PELO FUNDO NAO REPRESENTA
GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

Exceto quando especificamente definidos neste Estudode Viabilidade, os termos aqui utilizados
iniciados em letra mailscula terdo o significado a eles atribuido no Regulamento e na
documentacdo da Oferta.

Viabilidade Técnica

Sobre a Trinus.Co

ATrinus.Co é uma holding que integra servicos financeiros e imobilidrios por meio de tecnologia,
criando um ecossistema inovador para potencializar os seus parceiros, quais sejam:
empreendedores imobilidrios, investidores, corretores e compradores de iméveis.

A Trinus ainda atua em parceria com loteadoras e incorporadoras localizadas por todo o pais,
inclusive as de pequeno porte. Além disso, a companhia facilita a compra e venda de iméveis
por meio de imobilidrias/corretores, que fazem a ponte entre as oportunidades e a realizacdo
de sonhos.

A companhia contacom a TG Core Asset, responsavel pelagestdodo FIl TG Ativo Real (TGAR11),
um dos maioresfundos de desenvolvimento imobilidrio do Brasil, que oferece acesso a capital,
governanca e facilidades que auxiliam o empreendedor imobilidrio regional em seus negdcios.
Além disso, também é responsavel pelo FIl TG Real Estate, que possui estratégia de alocagdo
semelhante ao TGAR11, porém com a diferenca de possuir como ambiente de negociacdo de
suas cotas a Cetip, o que proporciona, ao investidor, menor exposicdo a volatilidade.

Sobre a TG Core Asset

ATG Core Asset é umagestoraindependentede recursosque tem como objetivo gerar retomos
consistentes e seguros paraseus investidores pormeio de fundos de investimentocom foco em
estratégias imobilidrias. A Gestora nasceu com o propdsito de ser a ponte entre o mercado
imobiliario e o mercado financeiro. A maioria dos ativos de equity (participacdo societaria)
detidos pelos fundos geridos pelo Gestor contam com a participa¢do de parceiros regionais na
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operacdo, 0s quais possuem experiéncia e conhecimento daregido em que o empreendimento
estd inserido.

Com foco em regides impulsionadas macroeconomicamente por algum fator relevante, com
destaque ao agronegdcio, a TG Core Asset busca promover a distribuicdo de resultados
consistentes aos seuscotistas. A estratégia de investimento possuiuma estrutura de governanca
e controle na gestdo dos empreendimentos imobilidrios.

A gestdo objetivaa construcdo de um portfélio diversificado e pulverizado, mitigando cada vez
mais os riscos e proporcionando ao cotista uma gerac¢do consistente de renda, aliada a um
potencial ganho de capital advindo da valorizacdo dos empreendimentos.

Importante ressaltar que a Gestora possui mais de 7 anos de track record nessa estratégia de
investimento.

Gestora

FUNDADA EM 2013, A TG CORE ASSET E UMA GESTORA
DE RECURSOS INDEPENDENTE COM FOCO NO MERCADO
IMOBILIARIO.

SOCIOS E EXECUTIVOS COM EXPERIENCIA NOS SETORES
IMOBILIARIO E FINANCEIRO.

CAPITAL PROPRIETARIO DOS SOCIOS DA GESTORA
INVESTIDO NAS MESMAS ESTRATEGIAS.

PRINCIPAIS ATIVOS IMOBILIARIOS ANALISADOS:

¥ Loteamentos I Incorporagbes residenciais

¥ Condominios fechados horizontais e verticais

Atuacao

Presenca

em mais de

100 municipios
do Brasil

R$ 4,0 bilhoes sob gestdo
+ de 190 mil cotistas
+ de 350 ativos imobilidrios

Fonte: Gestar
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Equipe Responsavel
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HENRIQUE TIAGO

SIQUEIRA LEAO GRANATO
DIRETORA DE A S RESEARCH / RELATORIA
BR" " FOUNDER & CEO RISCO & COMPLIANCE HEAD GESTAQ DE FUNDOS
Administrador de empresas pela Fundagio Getdlio s Possui mais de 13 anos de experiéncia no mercado
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— EEED’“FO ‘a’dgu e Uire D'; e :‘D'P_Qd’””\'a”‘e ‘e atualmente, exerce o cargo de Head de Gestio de O s
o ormada em engenharia de Producio pela (S £\ nios Formada em Economia pela PUC-GO. I
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bt Bl Compliance e controles, (€3 <
< = < (%8 GABRIEL
w o = z
= w jsl  FERNANDES
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2 — 3 o MESA DE CREDITO
o GIOVANNA o 8 MATHEUS =
i o ISMAR
o DUTRA SIQUEIRA N
= g 7 i m— GUIMARAES
o 4 FOUNDER & co-CEO /| DIRETOR DE GESTAO HEAD RELAGAO COM INVESTIDORES
: g MESA DE FQUITY
Passui mais de 12 anos de experiéncia no mercado Com mais de 10 anos de experiéncia no mercado Atua na TG Core Asset desde 2018, com experiéncia
financeiro, tendo iniciado sua carreira como agente financeiro, ingressou na area de riscos do Itau e teve anterior no mercado imobilidrio. Graduado em
auténomo de investimentos. Licenciada como passagem pela lending desk do Santander no Administracio de Empresas na PUC-GO e Especialista RAFAEL
Consultora de Investimentos pela CYM. segmento de grandes empresas. Atuou como Diretor em Gestéo de Mercado pela ESPM-SP.
de Distribuicio e Suitability. Formado em Engenharia DIAS
de Produgdo pela PUC-SP. possui certificagio CGA- - .

Fane: Gester,

Estrutura de Controle

Holding da TG Core Asset, a Trinus Co.tem como propdsito transformar o mercado habitacional
e, para isso, oferece tecnologia e governanca a empreendedores regionais, possibilitando,
assim, a sua entrada no mercado de capitais e acesso a redes de suprimento em escala.

Estrutura Organizacional

Trinus.co HOLDING DA TG CORE ASSET, A TRINUS TEM COMO PROPOSITO:
TRANSFORMAR O MERCADO HABITACIONAL.

A TRINUS OFERECE TECNOLOGIA E GOVERNANCA A EMPREENDEDORES REGIONAIS, POSSIBILITANDO, ASSIM, A
SUA ENTRADA NO MERCADO DE CAPITAIS E ACESSO A REDES DE SUPRIMENTOS EM ESCALA.

SERVICERS ESCRITORIO JURIDICO

PRESTADORES As servicers prestam servicos de gestdo de recebiveis, Escritdrios especializados em atuar junto aos érgdos legais
monitoramento de obras e servicos administrativos de forma na aprovagio e licencamento dos empreendimentos

DE SERVICO: a gerir empreendimentos imobilidrios com governanga e imobilidrios, bem como em toda a parte contratual normal
dentro das melhores praticas de mercado, o que potencializa deste tipo de negdcio.

os resultados dos empreendimentos.

Para a execucdo de sua estratégia, bem como o monitoramento e controle ativo dos seus
investimentos em ativos imobilidrios, o Gestor conta com prestadores de servico como, por
exemplo: (i) servicers que prestam servigos de gestao de recebiveis, monitoramento de obras e
de servigos administrativos, de forma a gerir empreendimentos imobilidrios com governancae
dentro das melhores praticas de mercado, o que potencializa os resultados dos
empreendimentos; e (ii) escritérios especializados em atuar junto aos érgdos legais na
aprovacao e licenciamento dos empreendimentos imobilidrios, bem como em toda a parte
contratual normal deste tipo de negdcio.

Contexto Macroecondmico e setorial

O contexto macroecondmico vigente a partir do inicio de 2024 apresentou-se misto e sem
grandes altera¢gdes em relagdo ao fim do segundo semestre de 2023, com sinalizagdes positivas
em guestdes importantes, mas, por outro lado, com a persisténcia de riscos que suscitam
atencdo, conforme serd descrito a seguir. Pelo lado positivo os destaques sdo,
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preponderantemente, domésticos, com destaque a: (i) resiliéncia da atividade econdmica; e (ii)
as perspectivas paraainflacdo, que seguem ancoradas e contribuem para o seguimento do ciclo
de cortes nataxaSelic. Jdcomrelagdo aos riscos, deve-secitar: (i) incertezas relativas a condugdo
sustentavel da politica fiscal brasileira, com riscos de ndao cumprimento das metas assumidas
pelo novo arcabouco fiscal ja em seu primeiro ano; (ii) moderacgdo das expectativas relativas ao
inicio e velocidade de um eventual ciclo de corte dos juros nos Estados Unidos, com impactos
diretos sobre amagnitude do ciclo de afrouxamento monetario no Brasil; e (iii) manutencdo das
tensdes geopoliticas no leste europeu, protagonizadas por Russia e Ucrania, além do conflito
entre Israele o grupo Hamas, radicado na Faixa de Gaza, ainda com potencial risco de expansdo
e envolvimento de demais nagdes.

Com relagdo aos pontos positivos, vale aprofundar a analise acerca do comportamento da
inflacdo brasileira e da conducdo da politica monetdria, haja vista que tais varidveis tém
influéncia relevante para a atividade do setor imobilidrio. Com relac¢do a inflacao, medida pelo
indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), apds permanecer em patamares
elevados ao longo de 2021 e 2022, em 2023 fora percebida desaceleragdo, em muito ajudada
pela tempestividade da ado¢do de medidas contracionistas adotadas pelo Banco Central do
Brasil, bem como pelo arrefecimento dos precos de commodities. Com esse processo de
desinflagdo em curso, o mercado seguiu projetando cortes progressivos na taxa Selic, os quais
foram iniciados em agosto de 2023, com uma reducdo de 50 pontos-base, seguido por trés
reducdes de mesma magnitude em setembro, novembro e dezembro, encerrandoo ano em
11,75% ao ano. Jd em 2024, o COPOM reduziu a taxa Selic para 10,50% ao ano. As projecdes
para o encerramento de 2024 apontam para uma taxa Selic de 9,63% ao ano e, para 2025, de
9,00% ao ano, conforme indicado pelo Boletim Focus do Banco Central.

Ja com relagdo ao nivel de atividade econ6mica doméstica, medida pelo Produto Interno Bruto
(PIB), os nUumeros demonstramresiliéncia, o que também contribui para a confianca no setorda
construcao civil e no crescimento do mercado imobilidrio. Dessa forma, a combinagdo de taxas
de juros em declinio com uma economia resiliente, traz ao cendrio prospectivo, na visdo do
Gestor, potencial valorizagdo de ativos de renda varidvel e aumento da demanda porimdveis.

Referente ao setor imobilidrio, nota-se um sélido crescimento da industria de Fundos
Imobilidrios (Flls) nos ultimos anos, que apresentou aumento no patrimonio liquido de 110% em
relacdo ao ano de 2020. Esse avanco, aliado as boas perspectivas do cenario macroeconémico,
sugere uma continua atratividade e confianc¢a dos investidores neste segmento, e isso pode ser
confirmado ao se analisar o forte crescimento (62% a.a. desde 2018) do nimero de investidores
emFlls. Além disso, o cendrio atual do cicloimobilidrio indica um momento positivo para o setor,
0 que pode se traduzir em oportunidade de investimento. A possivel transicdo da fase de
recuperacgao para a fase de expansao indica que podemos estar chegando préximo do momento
6timo para investimento, sendo assim, os Flls emergem como uma escolha estratégica no
cenario atual do ciclo imobilidrio.

O volume de lancamentos e de vendas de imdveis seguem resilientes. Os dados apresentados
pela CameraBrasileira da Construgao Civil (CBIC) sinalizam um crescimento de 31,6% ao ano no
Valor Geral de Vendas (VGV) lancado entre 2020 e 2023. Para o volume de vendas, o
crescimento é de 26,8% ao ano entre 2020 e 2023.
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Cenario Macro

O cenario macroecondmico aponta para um momento de oportunidades para os Fundos Imobiliarios.*

Taxa Selic e IPCA NTN-B 35 e IFIX (mar/24) PIB do Brasil (A% por ano)
16% 3 P
i Projegéo 12% ) 4000 Projecéio
14% ; 3.500
i 2,9% 2,9%
12% L, 9% 2,
\ - | 2000 i2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
10% ; | 2,500 1,0% 1,1% 1,1%
% o0 | NI |
6% 4% o 1.500
orrelagio
456 i 1000
2 NTN-B 2035 IFIX (ei: dério) =00
—_ —_ —NTN- - eixo secundario]
0% SELIC (a.a.) IPCA (a.a.) 0% 0 41% T
2016 2018 2020 2022 2024 2026 2010 2012 2074 2016 2018 2020 2022 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2026
Fonte: IBGE, Baletim Focus e ENY Mellon Fonte: Economstics Fonte: 18GE = Boletim Focus
Ciclo atual de arrefecimento da inflagéo e cortes de juros. A correlaciio negativa entre os JUIDS da NTN-B e o IFIX O PIB segue resiliente, o que contribui para a confianga no
indica um cenério favoravel para os | setor da construgdo civil e no crescimento do mercado

imobiliario.
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Cenario Macro

Nota-se um crescimento continuo da indistria de Fundos Imobilidrios nos tltimos anos. Esse avanco, aliado as perspectivas do cenario

macroeconomico, sugere uma continua atratividade e confianca dos investidores nessa classe de investimento.*

Evolucio do Patriménio Liquido Evolucio do Nimero de Investidores
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Cenério Macro

Na visdo do Gestor, o atual estagio do ciclo do mercado imobiliario residencial evidencia um moemento propicio para o setor, destacando a
oportunidade de investimento nesse segmento. Sendo assim, os Fundos Imobiliarios emergem como uma escolha estratégica, oferecendo
aos investidores vantagens significativas para capitalizar esse cenario favoravel.*

Oportunidades: Vantagens aos investidores:

v" Crescente demanda por novos projeto: v Crescente popularizagdo do segmento devido a exposi
¥ Valorizagdo dos ativos imobilidrios; setor tradicional de investimento com fluxo de caixa (rendimento)
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Cenario Macro

Esse otimismo se traduz na expansédo do volume de lancamentos e vendas de imoveis, solidificando a posicéo estratégica e promissora do

setor no atual contexto economico.*

Lancamentos
331.010
299.739 293.013 agen - /
205.428 Resiliéncia
no volume de langamentos
e vendas de imoveis
2021 2022 2023
mmVGV langado (R$ B)  ==Unidades langadas (milhares)
Vendas N
291.122 - 322.851 |
) I 23501 |
@ Média de RS 139 bilhoes 1
@ de VGV vendido por ano
nas 220 cidades acompanhadas pela CBIC*
2020 2021 2022 2023
et Cimars st 5 s e o (210 mmVGV vendido (RS Bi)  —Unidades vendidas (milhares)
45 anlises aq = das na visi. em relacio imoilis . o o e que se materislizzm.

Viabilidade Econdmica e Comercial

Visdo Geral de Mercado, impactos ainda percebidos da Pandemia de COVID-19 e possiveis
impactos advindos de tensdes geopoliticas

Com relacdo a possiveis impactos advindos de tensdes geopoliticas, as discussGes seguem
acirradas noleste europeu, com aprofundamento da presenca militar russa na Ucrania. Tal fato
desencadeou a adogdo de sang¢des econémico-comerciais de relevantes na¢des ao redor do
mundo, que permanecem até a presente data e podem levar a pressées inflaciondrias devido,
principalmente, a reducdo do fluxo comercial global de alguns produtos, com destaque a
commodities como, petrdleo, gas, trigo e fertilizantes. Mais recentemente, houve aeclosdo do
conflito entre Israel e o grupo Hamas, radicado na Faixa de Gaza. O referido embate é uma fonte
relevante de risco para o cendrio geopolitico global devido a possibilidade de engajamento de
nag¢des militarmente pujantes em lados distintos. Com as informacGes ora disponiveis atribui-se
maior probabilidade, como consequéncia mais imediata, a volatilidade nas cotacdes do
petréleo. Em caso de escalada mais severa, com engajamento de demais nag¢Ges, todavia, as
consequéncias possivelmente seriam de maior porte.

De modo mais amplo, no passado, o desenvolvimento de condi¢cdes econémicas adversas em
outros paises resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo
de recursos externos investidos no Brasil. O Brasil, atualmente, estd sujeito a acontecimentos
gue incluem, por exemplo, (i) politica monetdria mais contracionista que o previamente
esperado pelo mercado nos Estados Unidos, (ii) o conflito entre a Ucrania e a Russia, que
desencadeou ainvasdo da Russia em determinadas areas da Ucrania, dando inicio a uma das
crises militares mais graves na Europa, desde a Segunda Guerra Mundial, (iii) inicio do conflito
entre Israel e Hamas, (iv) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China, 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
flutuacbes de precos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito,
deterioracdo da economia global, flutuacdo em taxas de cambio e inflacdo, entre outras, que
podem afetar negativamente o Fundo.

Apesar das dificuldades e a perspectiva desafiadora de um periodo atipico, principalmente
guando olhamos a figura macro, a economia de forma geral vem performando melhor do que
os prognosticos.
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A despeito de complexidades presentes no cenario atual, de acordo com a opinido do Gestor,
dada sua tese de investimentos e o Pipeline Indicativo, o Fundo de Investimento Imobiliario TG
Ativo Real possuicaracteristicas defensivas. Primeiramente, navisdao do Gestor, é baixaa oferta
de crédito aos compradores de lotes residenciais, em grande parte devido ao fato de este tipo
de imoével muitas vezes ndo ser aceito como garantia de empréstimos, ao contrdrio do que se
observa com casas ou apartamentos. Desta forma, nos loteamentos em que o Fundo se toma
sdcio da empresa responsavel pelo seu desenvolvimento, o financiamento aos compradores
finais das unidades imobilidrias advém de recursos do préprio Fundo, a taxas nao
necessariamente ajustadas as de mercado. Em outras palavras, apesar do patamar ainda
elevado da taxa Selic, entendemos que o Fundo pode ajustar-se a diferentes cenarios de
oferta/demanda por crédito via as taxas praticadas em seus proprios empreendimentos.

Em segundo lugar, os financiamentos para aquisicdo das unidades imobilidrias sdo corrigidos
pelainflacdo, resguardando até certo ponto o fluxo de recebiveis do Fundo frente a oscilagdes
do poderde compra da moeda. O terceiro ponto diz respeito ao entendimento de que os lotes
sdo a porta de entrada ao mercado imobilidrio, possuindo o menor ticket médio quando
comparado as demais tipologias imobilidrias. Essa caracteristica faz dos lotes a tipologia
imobilidria mais acessivel em contextos macroecondmicos de sfavoraveis.

Em quarto lugar, o Gestor possuitese de aloca¢do geograficafocadaem regiGes com dinamicas
econdmicas proéprias, prioritariamente ligadas ao agronegdcio e aos modais logisticos
necessarios a exportacdo da producdo agricola nacional. A dindmica de tais regides, em
particular, guarda maior correlagdo com o nivel de atividade global que o doméstico, haja vista
gue o setor do agronegdcio brasileiro é preponderantemente voltado para commodities e
exportagdo. Conforme tem-se visto, as commodities de maneira geral continuam em patamar
apreciado desde meados de 2020, fazendo das regides acima descritas pontos de elevado nivel
de atividade econdmica.

Diante do exposto, aopinido do Gestor é que o Fundo de Investimento Imobiliario TG Ativo Real
tem diferenciais que o permitem apresentar uma boa performance apesar dos desafios ainda
presentes no cendrio prospectivo.

Vale lembrar, ainda, do elevado déficit habitacional brasileiro que, segundo estudo realizado
pelo Gestor, é previsto uma demanda nacional de RS 278 bilhdes de reais por ano em VGV.
Nesse contexto, entretanto, devido a extensdo continental do pais e das particularidades de
cada regido emrelacdo ao desenvolvimentoe comercializagdo de ativos imobilidrios, as grandes
incorporadoras brasileiras tendem a direcionar seus esforcos em grandes centros urbanos. Com
isso, a maior parte do mercado segue com baixa concorréncia de grandes players, sendo
dominado pelos empreendedores regionais.

Tese

Com base em calculos realizados pelo Gestor, é
previsto uma demanda nacional de
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2 1 8 { p i . 278 bi resto do mercado?
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cidades com mais de 253(&! galzlaaéntes, ou seja, a Gestora { a4bit REGIONAL
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Os empreendedores regionais, apesar de serem eximios entendedores das particularidades de
sua regido emtermos de idealizagdo de produtos e estratégias de comercializacdo de unidades
imobilidrias, no geral, carecem de governanca e controle, além de possuirem restricdes de
acesso ao mercado de capitais e, até mesmo, baixa assisténcia bancaria. Portanto, ha uma
grande sinergia entre o Fundo e o empreendedorregional, dado que a Trinus, por meio de sua
estrutura, fornece a governanca necessaria para que o empreendedor possa tero Fundo como
seu sdcio nos empreendimentos. Adicionalmente, o tamanho do mercado imobilidrio brasileiro
unido as restricdes de atuacdo regional por parte das grandes incorporadoras, na visdao do
Gestor, torna possivel encontrar diversas oportunidades de investimento em projetos com
rentabilidade atraente ao investidor e assumindo riscos controlados devido ao controle e
governanga que a estrutura da Trinus oferece.

Tese
- ~ - P )
Trl n u S.co A solucao é oferecer o que ele Médio empreendedor
Juntos para transformar. nso poss"Ii regional
| Plataforma tecnolégica para gestéo Relacionamentos —
imobilidria (SAAS)
—— Govemanca e controle Aprovacbes ___
— Funding ($$) Vendas ——
Great Deal
— (Crédito estruturado e mercado de capitais Novos negdcios e idealizacao de produto ——

Fonte: Gestor. Nota: informages refletem 25 intenges e expectativas o Gestor com relagSo 3s fungbes que por este serdo exerdidas.

Dessa forma, a parceria entre a Trinus e o empreendedor regional possibilita que o Fundo
participe da transformacdo do mercado habitacional emtodas as regidoes do pais. Entretanto, o
Fundo possuiumatese de alocacdo preferencial muito bem definida, focada naidentificacdo de
clusters regionais com dindmicas proprias de crescimento econémico e, preferencialmente,
ligadas ao agronegdcio. Historicamente, regides com as caracteristicas elencadas mostram-se
mais resilientes e menos correlacionadas as transi¢ées de ciclos macroeconémicos. No Brasil, o
Gestor entende que algumas regides em especifico se adequam as caracteristicas apontadas,
quais sejam: (i) a regido do Matopiba (a nova fronteira agricola do Brasil, composta por por¢oes
dos estados do Maranhdo, Tocantins, Piaui e Bahia); (ii) o Cinturdo da Soja, com destaque ao
estado do Mato Grosso; além (iii) da regido que engloba o estado de Goias, o Tridngulo Mineiro
e o interior paulista.
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Estratégia de Alocacao Territorial

Regido do MATOPIBA,
considerada a grande
fronteira agricola nacional
da atualidade,

Pulverizagéo do "es”o"g:r';g%s g’;géiggs
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todo o territorio

nacional.
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P = escoamento de grdos
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Fonte: Gestor. Nota: informagbes refistem 2s intengbes & expecativas do Gestor com relagio ds ungdes que por este serdo exercidss.

Fluxo de Andlise e Modelo de Negdcios

Com uma atuacdo nacional, o Gestor recebe milhares de oportunidades de negdcio todos os
anos, as quais seguem o fluxo de andlise conforme exemplificado no slide a seguir.

Originacao de Novos Negocios

= n Due Liquidagdo
Prospecgdo Pré-Anali 3 g
pecca: Pré-Anélise Diligence Financeira

Pre-analisados Pré-analisados

1.718 2.944
Analisados Analisados
1.447 2.062
Apresentados em comité Apresentados em comité 1 ¥ 74%
289 289 das operagBes pré-

Aprovados Aprovados analisadas foram

integralizadas.
74 215 i}

Integralizados

Integralizados

52

Fonts: Gestor.

O modelo de negdcios do Gestor esta pautado no ciclo comum de desenvolvimento imobilidrio,
que, por sua vez, divide-se, basicamente, em duas classes de ativos: Crédito Estruturado, por
meio dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) e Participa¢des Societarias (Equity) para
o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios.
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Modelo de Negdcio: Crédito Estruturado (CRI)

No modelo de crédito estruturado, o Fundo entra financiando
parte da obra do projeto ou antecipando parte do fluxo das
vendas de um empreendimento com obras finalizadas.

RETORNO MEDIO  INFLACAO
ESPERADO +12% a.a.

Fluxo modelo CRI - Fii i de Obra

Aprovagio || Desenvohimento Desinvestimento

Robusta estrutura de garantias*:

Alienaggo Fiduciaria do imével e das quotas da SPE desenvolvedora;

20 empreendedort

Cess&o Fiduciéria do fluxo decorrente das vendas atuais e futuras;
Aval dos sécios PF/PJ;

Fundo de obra; = Aporte Desenvolvedor M Desembolso CRI - MPMTCRI ~Receita Desenvolvedor
Fundo de reserva; e L

: Langamento
LTV alvo inferior a 60%. 2: Emissdo do CRI para cobrir com a exposigdo de obra remanescente

3: Quitagéo do CRI
4: Fluxo projetado do empreendimento €, no minimo, 130% do fluxo projetado de PMT do CRI
Obs.: A PMT 6o CRI & composta de amortizacdo + juros

Fonte: Gestor.

*Exemplo de garantias habituais de mercado

2 snfss sq contids s baseadas i v do Gestr e relagha 0 desempeno do mercado ot lém de diverios modelos esimatives e preises adotadas pel Gestr, inclindo eximstivas € premisss sotre potencssevetos futuros A renatiidade el i a0 i pode néo ser igua 0 eximado
Nio hi garaniade que porencaiscporturidades sstarko dsponives pars o Gastor, nem d que o Gastorserd capaz de dertifcar o ce implementar sua alcangar s {20 hd garantia de Gestor
se materiafizem, biem como ndo hi garantia Desempenho fuure.

Modelo de Negécio: Participacdo em SPE (Equity)

No modelo de participacdo societaria (equity), o Fundo entra
como sécio da SPE desenvolvedora do projeto.
Fluxo modelo Participagdo em SPE*

RETORNO MEDIO INFLAGAO
ESPERADO + zo% a.a. Aprovagio 1' D i D i ’ Prémio de Equity’

Empreendimentos para desenvolvimento: E=N
Tipologia preponderante: loteamento residencial aberto;

Preferéncia do Fundo nos recebiveis dos empreendimentos;

Estrutura robusta de governanga®; e

mminvestimento  mmDividendos Prémio de Equity  ——Exposicdo Awmulada

Portfélio diversificado geograficamente.
“Conforme apresentado na segéo UTURA DE CONTROLE E MONITORAMENTO” ; ;::::lnr::r‘:o o Feo financeiro para atingimento da TIR esperads
3: Apés TIR esperads, Prémio de Equity é aberto ac parceiro desenvolvedar

Fonte: Gestor,

A andlises squi comidas sio bassadss na visko do Gestor em relagio a0 desempanto do mercade Imobiliric, slém de diversos modsics, estimativas & pramissas adotadss pelo Gestar, induindo estimativas & premissas sobre perencins s fourss & rertaicase e mésis 3 0 pada nio sar sl 32 emmaze
W&o hé garantia de que potencisis oportunidades estardo disponivels para o Gestor, nem de que o Gestor serd capaz de identificar e propriadas, implementar sua slcangar s \3o h garantia Gestor
se materializem bem come ndo ha garantia Desempenho futuro,

O Fundo de Investimento Imobiliario TG Ativo Real

O TG Ativo Real, fundo criado em dezembro de 2016, possui mais de 160 mil investidores e
patrimdnio liquido de RS 2,26 bilhdes. O portfélio do Fundo é composto por 187 ativos,
distribuidos em 23 estados e mais de 100 municipios. Em relacdo a liquidez em mercado
secundario, no més de abril, o TG Ativo Real teve um volume negociado de RS 149,38 milhdes,
resultando em uma média didria de RS 6,79 milhdes, estando entre os 10 fundos mais
negociados da bolsa.
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TG Ativo Real — Dados Operacionais

+12.000

Unidades imobiliérias
vendidas

TGARM

RS 8,69 bi

VGV total dos
projetos %TGAR!

83.844

Unidades imobilidrias

"Consiclera apenas o percentual oe participacdo do Funde nos projetos.

2Valor geral de vendas potencial dos smpreendimentos em estégio e landbank.

+R$ 1,40 bi

VGV vendido

+900

Unidades langadas

+R$ 350 mi

VGV lancado

RS 2,29 bi

Carteira vendida a
receber a valor
presente, %TGAR!

RS 2,14 bi

VGV total estoque
%TGAR!

RS 2,86 bi
VGV total potencial
%TGAR!

Portfélio do Fundo

TR

97 % cor

alocado em ativos alvo

187

ativos

Distribuicdo do PL por Classe de Ativos

83,77%

12,57%

3.00% 0,48%

16,

Diversificaciao Geografica (% do PL)

real projetada’

22% a.a.

+ inflacéo

019%

Equity Crédito fundos deRendaFixa  Ativos de Bolsa
| Cansiderande 2 alocag3o £m gquity & crécito.
Dados referentes a0 més de abril de 2024

RENTABILIDADE PASSADA NAC REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

Portfélio do Fundo

Imével para Renda

Participacdo Societaria (equity)

Quantidade de Ativos TIR Real (a.a.)

16,89%

+Inflagio

159

Distribuicio da Carteira de Equity por Tipologia

65,35%

11,84%
1,5

Loteamento

Incorporagdo  Multipropriedade

Shopping

Dados referentes so més de abril de 2024
s sris otjetivo projetos imobildrics.
FENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA

Crédito (CRI)
Quantidade de Ativos Taxa de Juros Real
(a.a.)

Distribuigio da Carteira de Crédito por Tipologia

40,01%
26,09%
18,37%
. 8,08% 745%
Renda Incorporacdo  Multipropriedade  Home Equity Loteamento Logistico
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Rendimento e Dividend Yield
Distribuicio de Rendimento e Dividend Yield
Dividend Yield
mmRendimento mensal (R$/cota) ~ =#=Dividend Yield mensal 1 4 2 2 cy
2,00 ¥ (o}
180 1.06% Gltimos 12 meses
160 y ou 16,73% com Gross Up'
1,40 134
1,20
1,00
080 Dividend Yield Gross Up?
o 136%
o0 © do CDI
020 altimos 12 meses
0,00
mai-20 out-20 mar-21 ago-21 jan-22 jun-22 nov-22 abr-23 set-23 fev-24
Dades referentes 30 més de abril de 2024
os TG Ativo Real s Ppara pessoas fisicas (nes termeos da Lei n® 8.008/93). Dessa forma, a0 avaliar o TGARTT =1 & R @impacto tributdrio (3 aliquota de 15%) sobre o DY, a fim de
i 40 equitativa =
RENTABILIDADE PASSADA NAC REPRESENTA GARANTLA DE RENTABILIDADE FUTURA.

Desde o inicio do Fundo, a Gestdo sempre esteve comprometida com a sustentabilidade e
consisténcia dos rendimentos distribuidos aos cotistas. Nos ultimos 12 meses, foidistribuido um
rendimento de R$ 16,51 por cota, resultando em um dividend yield de 14,22%, ou 16,73% (136%
do CDI) considerando 15% de imposto incorporado ao resultado a fim de se comparar o
investimento no Fundo com outras op¢des sujeitas a imposto de renda.

Rentabilidade
Retorno Acumulado - Cota de Mercado
—Retorno de Mercado ajustada’  =—IFIX col 150%
Retorno de mercado
o 197%
do IFIX desde jul/17
—_—

jul-17  jan-18  jul-18  jan-19  jul-19  jan-20  jul-20  jan-21  jul-21  jan-22  jul-22  jan-23  jul-23  jan-24

Retorno Acumulado - Cota Patrimonial 123%

=—Retorno Patrimonial ajustado’ CDI

Retorno patrimonial de

191% do D1

desde jul/17

Dados reerertes
Considera 3 va
rendimentas
jul-17  jan-18  jul-18  jan-19  jul-19  jan-20 jul-20  jan-21 jul-21  jan-22  jul-22  jan-23  jul-23  jan-24 o ioans paonDA NAQ REPRESENTA GARANTIA DE

is & distribuicgo de
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Liquidez em Mercado de Balcao Organizado
Vol Negociado e Q@ idade de Cotist:
mmVolume (R$) - média diaria N®° Cotistas (eixo secundario) 1 60
9.0 180 , + mil
g 8
E 80 160 E cotistas
= =
7.0 140
6,0 120
50 100
4,0 80 Liquidez Média Didria de
0 © R$ 6,79 mi"
20 40 entres os top 10 Flls mais
1,0 20 negociados em abril e nos
ultimos 12 meses?
go Mmm_ 0
jul/17  jan/18  jul/18  jan/19  jul/19  jan/20  jul/20  jan/21  jul/21 jan/22  jul/22  jan/23  jul/23  jan/24
Dados referantes 20 més de abril de 2024.
D janeiro 2 sbril de 2024, Fonte:Economics.
Fonte: B3

E fundamentaldestacar que o TGAR é um fundo com foco no desenvolvimento residencial. Por
meio de sua tese, o Fundo possibilita que empreendedores regionais tenham acesso ao capital
proveniente do mercado financeiro, o qual historicamente tende a concentrarinvestimentos no
eixo Rio-Sdo Paulo. Assim, o Fundo desempenha um papel fundamental na promocgao da
transformac¢do do mercado habitacional, atuando como um promotor do desenvolvimento em
todas as regidoes do Brasil.

A TG Core reconhece que aintegra¢do de principios de boas praticas de governanca e gestdo
representauma estratégia que impulsiona a resiliéncia e o desempenho sustentavel dos ativos
sob sua gestdo. Essa abordagem nao apenas contribui para melhorar as métricas de risco e
retorno, mas também se revela uma ferramenta eficaz para fortalecer o seu dever fiduciario.
Isso demonstra o compromisso da Gestora em alinhar os interesses dos investidores com
praticas que promovem o desenvolvimento sustentavel e a responsabilidade no mercado
financeiro.

Desenvolvimento Regional

ACESSO A MORADIA EMPREENDEDOR REGIONAL VERSATILIDADE DE PRODUTO

Procura democratizar o acesso & medida que
visa financiar o comprador final de unidades
imobilidrias, que, pelo entendimento do Gestor, &
desassistido pelo sistema bancario tradicional.

Busca disponibilizar aos investidores uma

opgao alternativa e com boas perspectivas de
retome dentre os produtos de investimento

Pretende assistir o empreendedor regional

na execucdo dos projetos com capital e com

boas préticas de gevernanca e gestio. ol
tradicionais.

Estratégia focada no desenvolvimento residencial

/i

Geracdo de emprego, renda e habitacédo & populacdo
de regides pouco assistidas pelo mercado de capitais
00O

it

Pipeline

Conforme definido pela Politica de Investimentos, os recursos captados serdo investidos em
Ativos Imobilidrios que forem aprovados no processo de investimento do Gestor e
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Administrador. Até que o valor sejaalocado em Ativos Imobilidrios, os recursos ficam investidos
em Ativos de Renda Fixa.

O Gestor busca investir em Ativos Imobilidrios com o intuito de aproveitar oportunidades de
todos os segmentos do desenvolvimento imobilidrio. Na visdo do Gestor, as caracteristicas
hibridas do Fundo se mostram como uma vantagem competitiva para seus investidores.

O Pipeline Indicativo sob andlise contempla possiveis investimentos em, principalmente, um tipo
de Ativo Imobilidrio: Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI).

O quadro abaixo, por suavez, apresenta as operacdoes mais adiantadas dentro do pipeline de
novos negdcios. E provavel que tais ativos passema compor o portfélio do Fundo nos préximos
12 meses. Caso alguma das operacgdes listadas ndo sejaliquidada, ela sera substituida por outras
operagdes em amadurecimento no Pipeline Indicativo ou por alguma das operac¢des que
continuamente ingressam na esteira de analise do Gestor.

Pipeline

Os ativos de crédito do pipeline propositivo séo representados por Certificados de Recebifveis Imobilidrios (CRIs) destinados ao financiamento de obras ou

antecipacdo de recebiveis de projetos residenciais.

Tiket ol R
1 Leteamento Residendial e Comerdial Aberte  Armaggo dos Biizios, RJ ‘Sem Subordinagéo 56.8%
6 7 5 '] 49 2 Incorporacio Vertical Residencial & Comercial Séo Paulo, 5P Sem Subordinagio 63,9% 13,00%
milhdes 3 Incorporagio Vertical Resicendial Chapecé, SC 345 Com Subordinagio 305% 1200% 1PCA, 27 30
4 Incorporagio Vertical Residendial Rondonépolis, MT 377 Com Subordinagio 577% 1275% PcA 7500
o 5 Incarporagio Verticel Residendial Goiénia, GO 330 Sem Subordinagéo 56,5% 1200% IPcA 37,00
6 Loteamento Residendial Fechado Marechal Deodoro, AL 341 Sem Subordinacio 630% 1268% IPCA 1300
@ b 7 Incomoragio Vertical Residencial € Comercial  Uberidndia, MG 257 Sem Subordinagio 55,3% 1268% 1Pea 1400
8 Incorporaco Vertical Residencial Fortaleza, CE 350 Sem Subordinagio 55,0% 11,50% IPCA 2400
Taxa de Juros média: 9 Mmr:oreg%o Vertical Residencial Goidnia, GO 308 Sem Subordinacie 541% 11,50% PCA 60,00
10 Incorporaco Vertical Resicendial Sorocaba, SP 31 Com Subordinagio 64,6% 12,00% IPCA 5500
1 2 z 3 % 1 Loteamento Residencial Aberto Catalio, GO 340 Sem Subordinagio 454% 1200% IPCA 4500
L 12 Incarporagio Vertical Resicendial Cuiad, MT 322 Sem Subordinagio 54,9% 12,68% IPCA 435
ao ano + IPCA 3 Incorporagio Vertical Resicendial Sorocaba, 5P 400 Com Subordinsgio 512% 1268% IPCA 86,00
14 Loteamento Resicencial Fechado Andpalis, GO 354 Com Subordinagio 61,0% 12,00% IPCA 2800
13 Incorporacio Vertical Resicendial Palmas, TO 328 Com Subordinagio 56,3% 12,00% IPCA 3100
—] 16 Loteamento Resicencial Fechado Trindace, GO 418 Com Subordinago £99% 12,00% IPCA 3250
17 Incarporagio Vertical Resicendial Belém, PA 274 Sem Subordinagio 454% 12,68% IPCA 780
18 Incorporagde Vertical Residencial € Comercial Nova Mutum, MT 260 Sem Subordinagio 534% 12,68% IPCA 764
LTV média: 19 Loteamento Resicendial Fechado Goidnia, GO 361 Sem Subordinagio 69,2% 11,50% 1PCA 4900
20 Incorporago Vertical Residendial Teresina, Pi 372 Sem Subardinacio 664% 13,00% PCA 4200

5 6 44% 21 Incorporagio Vertical Residendial Jundiai, SP 269 Sem Subordinagio 64,25 12,65% pcA, 200

a1 Epesnts s dve s Comarad o UL Bt Com s A u gt e e,

contidas s bassadas. mpenho do i e premissas sobre s o ser igual 3o estmado. Nio hi garantia
deque uman:ms eparunissecssorto eponinsspos o B, o e oo i s g8 R e i 0 Pt ars oS AP S5 Sare s e e S et St o o er o o, s AT e ot S 6 tor 8 A
e com ndo hd garantia de que acance o retoms esperads, Dssempenho passado nio & garants de desempnho Ut

Viabilidade Financeira

Premissas

Metodologia A metodologia aplicada na analise tem como premissa que a alocacdo
dos recursos em Ativos Imobilidrios apresentara rentabilidade vinculada
ao Pipeline Indicativo de oportunidades mapeado pelo Gestor. Sendo
assim, considera-se que os rendimentos dos Ativos Imobiliarios e dos
Ativos de Renda Fixa deduzidos das despesas do Fundo serdo
distribuidos mensalmente aos cotistas.

Data Base A data base do presente Estudo de Viabilidade é de 06/06/2024.

Prazo para Admitiu-se no presente Estudo de Viabilidade que o Gestor levard até
investimento em 12 (doze) meses para a conclusdo do processo de investimento em
Ativos Imobilidrios  Ativos Imobiliarios. Ao fim deste periodo, a expectativa é de que o
Fundo deterd menos que 5% (cinco por cento) de seu Patrimoénio
Liquido em Ativos de Renda Fixa, correspondendo a necessidade de
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pagamento de encargos e despesas do Fundo. Destaca-se que o referido
prazo pode se estender,umavez que ndo hd quaisquer garantias quanto
a disponibilidade no mercado de transagées elegiveis ao Fundo, ficando
tais alocagdes a critério exclusivo do Gestor, respeitando a Politica de
Investimentos adotada pelo Fundo prevista no Regulamento.

Horizonte de
Investimentos

O horizonte de investimento considerado na presente simulacdo é de 1
(um) ano. Destaca-se, entretanto, que o Fundo possuiprazo de duraggo
indeterminado.

Receitas

Compreendeos rendimentos auferidos tanto pelosAtivos de Renda Fixa
(Operagbes compromissadas) quanto pelos Ativos Imobilidrios (CRI e
Equity). No caso de participacbes societdrias com foco em
desenvolvimento de Ativos Imobilidrios, considera-se como rendimento
a distribuicdo de dividendos por parte das sociedades investidas.

Despesas

Todos os custos e despesas incorridos pelo Fundo para o seu
funcionamento, conforme estabelecidos no capitulo X do Regulamento
e no Prospecto.

Projecoes e Conclusdo

A partir do Fluxo de Caixa projetado com os investimentos previstos para o Pipeline Indicativo
em analise, bem como com os resultados descontadosdas despesas do Fundo para os préximos
12 meses, chegou-se a projecdo de resultados esperados ao investidor do Fundo de
Investimento Imobilidrio TG Ativo Real.

Estudo de Viabilidade

Rendimento médio: R$

1,35

nos primeiros 12 meses

s

Dividend Yield médio:

1,11% am.

nos primeiros 12 meses

L=

Dividend Yield:

14,13%

no primeiro ano

B
FIELMENTE A REALDADE DO M

)

CAPTAGAO LIQUIDA 593.005.514 0 0 0 0 0 0 599.707.288
ALOCA(:\D DE RECURSOS 134.546.250 121.598.750 B88.648.750 95.898.750 97.798.750 86.998.750 0 625.490.000
CRI 134.546.250 121.598.750 B88.648.750 95.898.750 97.798.750 86.998.750 0 625.490.000
EVOL l.‘(»’-\O DO CAIXA 45.000.000 510.453.750 386.855.000 290.206.250 194.307.500 96.508.750 9.510.000 9.510.000
IS
CRI + EQUITY 31322317 32.841.666 33.853.964 34.930.960 36.191.020 36.828.507 37.762.281 428418468
ZERAGEM 4362374 3215125 2308053 1818138 904.791 360.103 63.759 13.354.086
TOTAL DE RECEITAS 35.950.110 36.324.251 36418810 37.009.974 37.358.729 37451528 38.101.209 444965241
TOTAL DE DESPESAS -3.356.457 -3.486.162 -3.591.387 -3.693.679 -3.797.998 -8.792.415 -3.890.797 -50.062.878
RESULTADO 32328235 32.570.629 32.570.629 33.055.418 33297813 28.396.194 33.935.244 391.709.676
N¢ DE COTAS 24443628 24443628 24443628 24443628 24443628 24443628 24443628 24443628
DIS1RIBUI§AD PORCOTA 1,30 1,31 1,31 1,33 1,34 1,34 1,40 16,16

VALOR DE SUBSCRICAQ 121,60 121,60 121,60 121,60 121,60 121,60 121,60 121,60

1,07% 1,00% 1,08% 1,00% 1,10% 115%
120,3% 128,1% 134,7% 123,9% 150,5% 146,0%
141,6% 150,7% 158,5% 145,7% 177.1% 171,7%

A viabilidade financeira de uma captacdo de recursos para um Fundo Imobilidrio estd
diretamente ligada com a capacidade do Gestor de investir tais recursos, sempre respeitando a
Politica de Investimentos do fundo, bem como seu perfil de risco. A proje¢do do Gestor é de
investimento de 100% dos recursos nos 6 (seis) primeiros meses apos a liquidacdo da Oferta.
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Ao final do Horizonte de Investimentos, a projecdo do Gestor é de que a rentabilidade aferida
mediante o investimento dos recursos captados no dambito da 132 emissdo, medida pelo seu
dividend yield (DY), seja condizente com as expectativas emrela¢do aos investimentosrealizados
em ativos imobilidrios, em que ao final do décimo segundo més a rentabilidade seja de,
aproximadamente, 14,13%.

A RENTABILIDADE ESPERADA INDICADA ACIMA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE, TRATANDO-SE APENAS DE ANALISE DO GESTOR SOB A OTICA E PREMISSAS
INDICADAS NO PRESENTE ESTUDO DE VIABILIDADE AS QUAIS PODERAO NAO SE REALIZAR,
NAO EXISTINDO QUALQUER GARANTIA, POR PARTE DO GESTOR, QUANTO A OBTENGAO DA
RENTABILIDADE ESPERADA.

As premissas adotadas neste Estudo de Viabilidade representam mera expectativa de
rentabilidade do Fundo com base nos rendimentos das participacbes societdrias para
desenvolvimento imobilidrio e dos CRIs a serem potencialmente adquiridos. O Estudo de
Viabilidade ndo pretende estimar qualquervalorizacdao no preco de mercado da cota do Fundo.
Tal Estudo de Viabilidade ndo deve servirde formaisolada como base para a tomada de decisdo
qguanto ao investimento no Fundo. Para maiores informagoes sobre a discricionariedade da
Gestora, veja o item “Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor e pelo
Administrador” da secdao “Fatores de Risco” do Prospecto.

Os modelos construidos e os potenciais ativos em negociacdo permitem inferir que é vidvel a
expectativade obtencdo de um nivel sustentavel de retornospelas cotas do Fundo ao longo dos
proximos anos.
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Goiania, 06 de junho de 2024

TG CORE ASSET

Neste ato, devidamente representada nos termos de seu Contrato Social, por

Livia Lemos Maia
CPF/MF: 031.558.551-00

e

Pedro Ernesto Braganca Bites Leao
CPF/MF: 018.897.081-94
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ANEXO IV

INFORME ANUAL DO FUNDO




(esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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Imprimir

Informe Anual

Nome do Fundo:

FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO TG ATIVO REAL

CNPJ do Fundo:

25.032.881/0001-53

familiar ou societario familiar?

Data de Funcionamento: | 09/12/2016 Publico Alvo: Investidores em Geral
Cédigo ISIN: BRTGARCTF009 Quantidade de cotas emitidas: 19.160.622,36
Fundo Exclusivo? Nio Cotistas possuem vinculo Nio

Classificacio
autorregulacio:

Mandato: Hibrido
Segmento de Atuaciio: Outros
Tipo de Gestio: Ativa

Prazo de Duragao:

Indeterminado

Data do Prazo de

Encerramento do exercicio

Nome do Administrador:

TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

CNPJ do Administrador:

Duracio: social: 3112
Mercado de negociacio Bolsa Entidade admn}lstradora de BM&FBOVESPA
das cotas: mercado organizado:

VORTX DISTRIBUIDORA DE

22.610.500/0001-88

Rua Gilberto Sabino, 215, 4° Andar-

Endereco: Pinheiros- Sio Paulo- SP- 5425020 Telefones: 11 3030-7177
Site: WWW.VOrtx.com.br E-mail: fundos@vortx.com.br
Competéncia: 04/2024

1. [Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

1.1

Gestor: TG CORE ASSET LTDA

13.194.316/0001-
03

Rua 72, n° 325, Ed. Trend Office Home, 19° andar,
Jardim Goias, Goiania, Goias, CEP: 74.805-480

(62) 3773-1500

Custodiante: VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

22.610.500/0001-
88

Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros,
CEP: 05425-020

(11) 3030-7177

1.3

Auditor Independente: Ernst & Young
Assessoria Empresarial LTDA

59.527.788/0001-
31

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek 1909, Sp
Corp Tower Torre Norte, Andar 9, Conj 91, VILA
NOVA CONCEICAO, SAO PAULO - SP, CEP:
04543-907

(11) 2573-3000

1.4

Formador de Mercadq: XP INVESTIMENTOS
CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS

02.332.886/0011-
78

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909,
25° a0 30° andares, cidade e estado de Sdo Paulo

(11) 4003-3710

Distribuidor de cotas: VORTX
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

22.610.500/0001-
88

Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros,
CEP: 05425-020

(11) 3030-7177

1.6

Consultor Especializado:

1.7

Empresa Especializada para administrar as
locagoes:

1.8

Qutros prestadores de servicos':

Nao possui informagao apresentada.

Investimentos FII

2.1

Descri¢do dos negocios realizados no periodo

Relﬁ:lq:iio dos Ativos adquiridos no Objetivos Monta‘ntes Origem dos recursos
periodo Investidos

2110967490 Aplicacdo em ativos-alvo do Fundo 1.031.097,75 Caixa
23E1206892 Aplicacdo em ativos-alvo do Fundo 1.515.537,65 Caixa
23E1079719 Aplicacdo em ativos-alvo do Fundo 2.999.262,60 Caixa
2210351653 Aplicac@o em ativos-alvo do Fundo 925.185,80 Caixa
2210344564 Aplicac@o em ativos-alvo do Fundo 1.875.430,86 Caixa
23B0330160 Aplicag@o em ativos-alvo do Fundo 530.172,22 Caixa
24A2951984 Aplicacdo em ativos-alvo do Fundo 12.000.000,00 Caixa
21A0607995 Aplicacdo em ativos-alvo do Fundo 991.347,84 Caixa
21A0607958 Aplicacao em ativos-alvo do Fundo 4.056.869,49 Caixa
22H1237621 Aplicagdo em ativos-alvo do Fundo 2.500.000,00 Caixa
2210343475 Aplicacdo em ativos-alvo do Fundo 5.813.598,37 Caixa
22H1237620 Aplicacdo em ativos-alvo do Fundo 5.300.000,00 Caixa
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23J1135548 Aplicacdo em ativos-alvo do Fundo 2.987.541,89 Caixa

2210248848 Aplicacdo em ativos-alvo do Fundo 3.106.452,62 Caixa

2110967403 Aplicac@o em ativos-alvo do Fundo 7.804.333,85 Caixa

2110967494 Aplicag@o em ativos-alvo do Fundo 7.881.180,13 Caixa

2110967444 Aplicac@o em ativos-alvo do Fundo 6.777.927,19 Caixa

2110967496 Aplicagdo em ativos-alvo do Fundo 1.471.458,38 Caixa

2210248791 Aplicagdo em ativos-alvo do Fundo 9.587.528,50 Caixa

2210248815 Aplicagdo em ativos-alvo do Fundo 9.950.873,46 Caixa

2210050260 Aplicacao em ativos-alvo do Fundo 14.821.470,20 Caixa

22D0059915 Aplicacdo em ativos-alvo do Fundo 800.373,05 Caixa

22J1206765 Aplicag¢do em ativos-alvo do Fundo 2.541.233,37 Caixa

24C1630587 Aplicag@o em ativos-alvo do Fundo 4.018.431,93 Caixa

22J0978864 Aplicag@o em ativos-alvo do Fundo 1.184.246,09 Caixa

2211668403 Aplicagdo em ativos-alvo do Fundo 4.027.675,66 Caixa

24C1630594 Aplicagdo em ativos-alvo do Fundo 4.018.863,01 Caixa

23B0330161 Aplicacdo em ativos-alvo do Fundo 1.600.000,00 Caixa

2312244897 Aplicagdo em ativos-alvo do Fundo 8.130.015,71 Caixa

2110967495 Aplicacdo em ativos-alvo do Fundo 4.995.236,92 Caixa

Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item
1.1 com relacio aos investimentos ainda nio realizados:

O TG Ativo Real investe em empreendimentos localizados em municipios expostos a s6lidos ciclos de crescimento econémico ligados ou a
movimentos de expansdo e adensamento de regides metropolitanas ou a fatores regionais especificos. Nesse sentido, o Gestor ressalta que: (i)
segue comprometido com o fluxo remanescente de aportes para desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios que ja compdem a carteira
do Fundo, visando potencializar os rendimentos entregues para os cotistas; (ii) segue analisando possiveis novos ativos em todo o territorio
nacional; e (iii) € comprometido com a celeridade da alocag@o dos recursos do caixa do Fundo em ativos imobilidrios. Ainda sobre o processo de
alocag@o em ativos imobiliarios, ressalta-se que ha condicionamento a um extenso processo de analise de viabilidade econdmico e financeira,
seguido de minuciosa diligéncia juridica de todas as partes envolvidas nas operagdes, processo este que pode ser um tanto delongado, e visa
mitigar possiveis riscos envolvidos em cada tipo de operagéo.

Analise do administrador sobre:

4.1

Resultado do fundo no exercicio findo

O Fundo encerrou o més de abril com um portfolio robusto, composto por 187 ativos, sendo 159 de equity (representando 83,77% do PL) e 26
de crédito (representando 12,57% do PL), distribuidos por mais de 20 estados. Destaca-se a presenga majoritaria de ativos com obras e vendas
em estagios avangados, mas também ¢é importante a classe de landbank, a qual permitira o continuo crescimento e reinvestimento do Fundo em
projetos promissores. Importante lembrar que o Fundo possui uma estratégia de alocagdo bem definida (para mais detalhes ver se¢do “Estratégia
de Alocag@o” dos Relatorios Gerenciais) e mais de 7 anos de historico de crescimento e resiliéncia de suas operagdes. Por fim, destacamos o
crescimento do Fundo ao longo dos anos, encerrando o més de abril com um Patriménio Liquido de R$ 2,26 bilhdes. A liquidez também
apresentou aumento significativo nos tltimos meses, atingindo R$ 6,79 milhdes de média diaria no més de abril, contra R$ 4,54 milhdes no
mesmo periodo do ano anterior. Adicionalmente, no acumulado dos tltimos 12 meses, findo em abril, o Fundo distribuiu aos seus cotistas R$
16,51 por cota, representando um dividend yield anualizado de 14,22%, ou 136,93% do CDI (considerando um Gross Up de 15% a fim de se
comparar com opgdes de investimento sujeitas ao imposto de renda). No que diz respeito ao nimero de cotistas, ao final de abril, o Fundo
contava com aproximadamente 166 mil investidores, um crescimento de 59,26% em relagdo a0 mesmo periodo do ano anterior.
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Conjuntura econémica do segmento do mercado imobilidrio de atuaciio relativo ao periodo findo

No decorrer do tltimo ano e inicio de 2024, os fundos imobilidrios em geral demonstraram um desempenho sélido, destacando-se especialmente
os fundos de tijolo. Com o inicio do ciclo de afrouxamento monetario com a redugéo da taxa basica de juros (Selic), iniciado em meados do
segundo semestre de 2023, os investimentos em renda variavel, especialmente os Fundos Imobiliarios (FIIs), tornaram-se mais atrativos, fazendo
com que boa parte dos investidores voltassem a investir em ativos dessa classe. Esse cenario impulsionou o crescimento da industria, que
alcangou R$ 248 bilhdes de patriménio e 2,68 milhdes de investidores ao final do més de abril. No caso do TG Ativo Real, que opera
diretamente no setor de desenvolvimento imobiliario, a conjuntura econdmica no ultimo ano foi desafiadora, porém, o Fundo conseguiu entregar
excelentes resultados. No consolidado de 2023, foram comercializadas mais de 12 mil unidades imobiliarias, resultando em um VGV superior a
RS 1,40 bilhdo. Esse desempenho ¢ fruto da soélida estrutura de controle e governanga do Fundo, aliada a uma carteira robusta e diversificada,
tanto em termos de localiza¢do quanto de quantidade de ativos. Dito isso, a Gestdo reitera que o Fundo esta estrategicamente bem-posicionado
para enfrentar os desafios que se apresentam em 2024, mantendo o foco de oferecer resultados atrativos aos investidores.

4.3

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicio da carteira

Considerando o atual contexto econdmico, caracterizado por uma inflagdo mais controlada e projecdes de novos cortes na taxa Selic ao longo de
2024, conforme ja vém sendo observado, a gestdo avalia que o posicionamento do Fundo, tanto em termos de alocag@o quanto de estratégia,
permanece resiliente. Essa perspectiva nos leva a encarar o restante do ano com otimismo. Com a redugéo da taxa Selic, é esperado um
aquecimento do mercado imobiliario, dado que o déficit habitacional no Brasil ainda segue elevado, marcado por alta demanda e redugao da
oferta. A diminuigdo da taxa de juros facilita o acesso ao crédito para potenciais compradores, estimulando assim a demanda por unidades
imobiliarias e criando oportunidades favoraveis para os desenvolvedores do setor. Apesar do cenario incerto, a Gestdo reforga que os ativos
integralizados ao longo dos anos anteriores tém agregado um bom nivel de maturidade e resiliéncia ao portfélio, além da tese de alocagao ser
pautada em aspectos defensivos, quais sejam: (i) alocag@o pulverizada do portfolio; (ii) foco habitacional, com destaque a primeira moradia; e
(iii) grande parte da carteira com empreendimentos com obras e vendas em estagio avangado.

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contabil dos atives imobiliarios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM Percentual de

P Valorizacao/Desvalorizacao
Relagio de ativos imobiliarios Valor (RS) 516 (SIM ou NAO) apurado no periodo

SOLANGE A 14.633.965,48 SIM 0,00%

NOVA CANAAA 447.054,56 SIM 0,00%

JVF SAO DOMINGOS 421.662,03 SIM 0,00%

PORT. LAGO A 98.693,61 SIM 0,00%

M MADALENA A 14.614,78 SIM 0,00%

TG MALL INC 58.585.433,23 SIM 0,00%
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TG HOUSE INC 193.956.255,97 SIM 0,00%

TGARI11 LOTEAMENTOS 820.122.646,11 SIM 0,00%

TGAR SHARE 9.569.512,20 SIM 0,00%

EL SHADAI NE 420.962,11 SIM 0,00%

TGAR INCORPORACOES 586.388.611,40 SIM 0,00%

GARAVELO CENTER 4.250.000,00 SIM 0,00%

VIEL PART 195.769.135,19 SIM 0,00%

NEW LIMITED 2.475.115,00 SIM 0,00%

TGAR LAND PA 6.782.714,23 SIM 0,00%

6.

—_

Critérios utilizados na referida avaliacio

Os investimentos em cotas de participacdo em Sociedades de Propdsito Especifico - SPE’s detidos pelo Fundo, sdo avaliados pelo método de
equivaléncia patrimonial, conforme estabelecido pela Instru¢do CVM n° 579/16, aplicavel aos Fundos de Investimento em Participagdes.

Relagio de processos judiciais, ndo sigilosos e relevantes

Nio possui informagdo apresentada.

Relaciio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, ndo sigilosos e relevantes

Nao possui informagdo apresentada.

Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:

Nao possui informagdo apresentada.

10.

Assembleia Geral

10.

—_

Enderecos (fisico ou eletrdnico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estario a disposi¢io dos cotistas para analise:

Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP: 05425-020
WWW.VOortx.com.br

10.2

Indica¢io dos meios de comunicac¢io disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais
e o envio de documentos pertinentes as deliberagdes propostas; (ii) solicitaciio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuracio.

Enderego fisico: Rua Gilberto Sabino, n°215, 4° Andar, Pinheiros, SP e endereco eletronico: fundos@vortx.com.br € www.vortx.com.br

10.3

Descricao das regras e procedimentos aplicaveis a participacio 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 realizacio de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participacio a distincia e envio de comunicagio
escrita ou eletrdnica de voto.

9.2. Convocagdo. A Assembleia Geral de Cotistas pode ser convocada a qualquer tempo pelo Administrador ou por Cotistas representando, no
minimo, 5% (cinco por cento) do total das Cotas emitidas e efetivamente subscritas do Fundo ou pelo Representante dos Cotistas, observados os
requisitos estabelecidos neste Regulamento. 9.3 Instalagdo. A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenga de qualquer niimero de
Cotistas. 9.3.1. Apos instalada a Assembleia Geral de Cotistas deverdo ser observados os quoruns de deliberagéo previstos no item 9.4.2 deste
Regulamento. 9.4. Voto. Nas deliberagdes das Assembleias Gerais de Cotistas, a cada Cota sera atribuido o direito a um voto. 9.4.1. Ainda que
nao comparegam a Assembleia Geral, os Cotistas poderdo votar por meio de carta ou correspondéncia eletronica, desde que tal comunicagdo seja
recebida com, no minimo, 1 (um) Dia Util de antecedéncia da data de realizagio da respectiva Assembleia Geral de Cotistas. Os Cotistas que
participem das Assembleias Gerais por meio de tele ou videoconferéncia, também poderdo votar por fac-simile ou correio eletronico
digitalmente certificado, desde que possivel a comprovagdo do voto durante a realizacdo da respectiva Assembleia Geral e desde que o resultado
da votagdo seja proclamado pelo Presidente da Assembleia com indicagdo daqueles que participaram por tele ou videoconferéncia, sendo, ainda,
admitida a gravagao delas.

10.3

Praticas para a realizacido de assembleia por meio eletrénico.

9.4.1. Ainda que ndo comparecam a Assembleia Geral, os Cotistas poderdo votar por meio de carta ou correspondéncia eletronica, desde que tal
comunicago seja recebida com, no minimo, 1 (um) Dia Util de antecedéncia da data de realizagio da respectiva Assembleia Geral de Cotistas.
Os Cotistas que participem das Assembleias Gerais por meio de tele ou videoconferéncia, também poderdo votar por fac-simile ou correio
eletronico digitalmente certificado, desde que possivel a comprovagdo do voto durante a realizagdo da respectiva Assembleia Geral e desde que
o resultado da votagao seja proclamado pelo Presidente da Assembleia com indicag¢@o daqueles que participaram por tele ou videoconferéncia,
sendo, ainda, admitida a gravagdo delas.

11.

Remuneracio do Administrador

11.1

Politica de remuneracio definida em regulamento:

6.1. Taxa de Administragdo. O Fundo pagara, pela prestacdo de administragdo, gestdo e controladoria de ativos e passivo, nos termos deste
Regulamento e em conformidade com a regulamentag@o vigente, uma remuneragio anual, em valor equivalente a 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) do valor de mercado do Fundo, calculado com base na média didria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do
Fundo no més anterior ao do pagamento da Taxa de Administragdo, considerando que as cotas integram indices de mercado cuja metodologia
preveé critérios de inclusdo que consideram a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que consideram o volume financeiro das cotas emitidas
pelo Fundo, nos termos do artigo 36, inciso I, da Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, como por exemplo, o Indice de Fundos de
Investimentos Imobiliarios (IFIX), observado que serd composta da Taxa de Administragao Especifica e da Taxa de Gestdo (em conjunto, a
“Taxa de Administragdo”), da seguinte forma: (i) Taxa de Administragdo Especifica. Pelos servigos de administracéo, o Fundo pagara
diretamente a0 Administrador a remuneracao de 0,12% (doze centésimos por cento) do valor de mercado do Fundo (“Taxa de Administragdo
Especifica”), calculado na forma do item 6.1 acima, observado o pagamento minimo de R$ 6.000,00 (seis mil reais), durante o 1° trimestre de
2017, R$ 7.000,00 (sete mil reais), durante o 2° trimestre de 2017, R$ 8.000,00 (oito mil reais), durante o 3° trimestre de 2017, R$9.000,00 (nove
mil reais), durante o 4° trimestre de 2017 e R$ 9.000,00 (nove mil reais) para os demais meses. O pagamento minimo devera ser corrigido
anualmente pelo IGP-M/FGV,, calculada e provisionada todo Dia Util 4 base de 1/252 (um inteiro e duzentos e cinquenta e dois avos). A Taxa de
Administragdo Especifica sera paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizagdo de Cotas do Fundo. (ii) Taxa de Gestdo. Pelos servigos de gestdo, o Fundo pagara diretamente ao Gestor a remuneragao de 1,28%
(um inteiro e vinte e oito centésimos por cento) sobre a parcela do Valor de Mercado do Fundo investida em Ativos Imobiliarios e Ativos
Financeiros Imobilidrios, liquido de despesas, excluindo do calculo a parcela investida em Ativos de Renda Fixa, em relagdo ao Patrimonio
Liquido do Fundo (“Taxa de Gestdo”), observado minimo de R$ 10.000,00 (dez mil reais). A Taxa de Gestdo sera paga mensalmente, até o 5°
(quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizagio de Cotas do Fundo.

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimdnio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:
NaN NaN NaN

12

Governanca

12.1

Representante(s) de cotistas

Nao possui informagdo apresentada.
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12.2

Diretor Responsavel pelo FII
Nome: Eric Hayashida Idade: 44
Profissao: Engenheiro de Produgéo CPF: 283.508.828-83
E-mail: eha@vortx.com.br Formacéo académica: Superior Completo

Quantidade de cotas
detidas do FII:

0,00

Quantidade de cotas do FII
compradas no periodo:

0,00

Quantidade de cotas do
FII vendidas no periodo:

0,00

Data de inicio na funcio:

27/04/2022

Principais experiéncias profissionais durante os iiltimos 5 anos

Cargo e fungdes inerentes ao

Atividade principal da

Nome da Empresa Periodo careo empresa na qual tais
g experiéncias ocorreram
Diretor de administragdo s .
VORTX DTVM 01/2022 a atual fiducidria, distribuicho e Distribuidora de Titulos e
R Valores Mobiliarios
suitability
XP INVESTIMENTOS
CORRETORA DE Distribuidora de Titulos e
CAMBIO, TITULOS E 11/2020 a 01/2022 Relationship Manager 1 u biliari v
VALORES Valores Mobiliarios

MOBILIARIOS S.A

ITAU UNIBANCO S.A 07/2013 a 10/2020 Fund Operations Manager Servigos Financeiros

Descri¢iao de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos

Evento Descricao

Qualquer condenaciio criminal

Qualquer condenacio em processo administrativo da CVM e as
penas aplicadas

13.

Distribui¢fo de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido em
Faixas de Pulverizacao N° de cotistas N’ de cotas detidas  |relacdo ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido
Até 5% das cotas 165.774,00 19.160.622,36 100,00% 93,91% 6,09%
Acima de 5% até 10% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 10% até 15% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 15% até 20% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 20% até 30% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 30% até 40% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 40% até 50% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 50% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%

14.

Transacées a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢cio CVM n° 472, de 2008

Nao

possui informagao apresentada.

15.

Politica de divulgaciio de informagdes

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 8 manutencio de sigilo acerca de
informacdes relevantes nio divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacées, entre outros aspectos.

Todos os atos ou fatos relevantes do Fundo serdo divulgados na pagina do Fundo, www.vortx.com.br e no sistema FundosNet da B3 S.A.Brasil,
Bolsa e Balcio ("B3") e da CVM.

15.2

Descrever a politica de negociagio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na
rede mundial de computadores.

7.3. Observadas as disposi¢des constantes deste Regulamento, as Cotas do Fundo poderdo ser admitidas a negociagéo no mercado secundario
por meio da bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado. Caso as Cotas estejam registradas nos referidos mercados, elas nao poderao ser
negociadas no mercado secundario fora de ambiente de sistema de registro de ativos autorizados a funcionar pelo BACEN ou CVM. As Cotas
do Fundo poderdo ser integralizadas no mercado primario em ambiente administrado pela BM&FBOVESPA.

Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participagdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores.

Nido possui informagdo apresentada.

15.4

Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, manutencio, avaliacio e fiscalizacdo da politica de divulgacio de
informacoes, se for o caso.

Nio possui informagdo apresentada.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Nio se aplica.

Nota
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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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TGART1

PROSPECTO DEFINITIVO

DISTRIBUICAO PUBLICA DE COTAS DA 132 EMISSAO DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TG ATIVO REAL

ADMINISTRADO PELA

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

E GERIDO PELA

TG CORE ASSET LTDA.

LUZ CAPITAL MARKETS
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