PROSPECTO DEFINITIVO
DA DISTRIBUIGAO PUBLICA PRIMARIA DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MULTIESTRATEGIA SANTA CATARINA —FlI

(REAPRESENTACI?\O DA VERSAO PUBLICADA EM 30 DE MAIO DE 2023)
CNPJ/MF n2 50.522.058/0001-73
no montante de até

R$ 200.000.000,00

(duzentos milhdes de reais)

Registro na CVM sob o n2 CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2023/064, em 30 de maio de 2023
Cddigo ISIN das Cotas: BROFIWCTF001 LULIIEY
Tipo ANBIMA: Fll Hibrido Gestdo Ativa

Segmento de Atuagdo ANBIMA: Hibrido
Codigo de negociagdo: 5048723FI|

Autorregulagdo

1. Indicacdo do fundo de investimento

1.1. Denominagdo social: FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MULTIESTRATEGIA SANTA CATARINA - Fll (“Fundo”)

1.2. CNPJ/MF: 50.522.058/0001-73

2. Identificagdo dos Prestadores de Servigos Essenciais do Fundo

2.1. Denominagdo social da Administradora: BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS (“Administradora” e “Coordenador Lider”)

2.2. CNPJ/MF da Administradora: 59.281.253/0001-23

2.3. Endereco da sede da Administradora: cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n2 501 — 52 andar, parte
2.4. Denominagdo social da EQI: EuQuerolnvestir Gestao de Recursos Ltda. (“EQI”)

2.4.1. Denominagdo social da FL2: FL2 Partners Gestora De Recursos Ltda. (“FL2”, e em conjunto com a EQI, “Gestores”)

2.5. CNPJ/MF da EQI: 32.288.914/0001-96

2.5.1. CNPJ/MF da FL2: 34.771.772/0001-49

2.6. Endere¢o da sede da EQI: Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.600, 72 andar, conjunto
72, Edificio Faria Lima Square, Itaim Bibi, CEP 04538-906

2.6.1. Enderego da sede da FL2: Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, Rua Tabapud, n° 1.123, conjunto 185 e 186, Itaim Bibi, CEP 04533-014
3. Dados da oferta publica de distribuigdo

3.1. Em relagdo a cada série de cota, caso aplicavel:

a) Codigo ISIN: BROFIWCTF001

b) Quantidade: até 200.000 (duzentas mil) cotas (“Cotas”), integrantes de sua 12 (primeira) emissdo de Cotas (“Oferta” e “Primeira Emissdo”,
respectivamente), em série Unica, todas nominativas e escriturais, a qual podera ser reduzida em caso de Distribui¢do Parcial

c) Valor nominal unitdrio e custo unitdrio de distribuicdo: R$ 1.000,00 (mil reais) por Cota (“Pre¢o de Emissdo”), acrescido de uma taxa de
distribuigdo priméria que sera utilizada para pagamento de custos da Oferta, inclusive a taxa de registro da oferta junto a Comissdo de Valores
Mobilidrios (“CVM”), correspondente ao percentual de 6,00% (seis inteiros por cento) sobre o Preco de Emiss3o, correspondente a RS 60,00
(sessenta reais) por Cota subscrita, de forma que o valor total por Cota a ser pago pelos Investidores (conforme abaixo definido) que
subscreverem as Cotas serd de R$ 1.060,00 (mil e sessenta reais), sendo certo que eventual saldo positivo da referida taxa de distribuicdo
primdria sera incorporado ao patriménio liquido do Fundo (“Taxa de Distribuigdo Primaria”)

d) Valor total da oferta: até R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais) (“Montante Inicial da Oferta”)

e) Mercado organizado em que as Cotas serdo negociadas: As Cotas serdo (i) distribuidas no mercado primario por meio do Médulo de
Distribui¢do de Ativos administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo — Balcdo B3 (“B3” e “MDA”, respectivamente); e
(ii) negociadas no mercado secundario no Fundos21 — Médulo de Fundos, administrado e operacionalizado pelo Balcdo B3, sendo as
negociagdes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente no Balcdo B3. As Cotas somente
poderdo ser negociadas no mercado secundario apds a divulgagdo do anuncio de encerramento. A colocagdo de Cotas objeto da Oferta para
Investidores que ndo possuam contas operacionais de liquidagdo dentro dos sistemas de liquidagdo da B3 no ambiente de Balcdo B3 podera
ocorrer de acordo com as regras definidas entre o Coordenador Lider e a Administradora. A Administradora, atuando na fung¢do de
escriturador (“Escriturador”), sera responsavel pela custddia das Cotas que ndo estiverem custodiadas eletronicamente no Balcdo B3

f) Data de registro da oferta publica na CVM: 30 de maio de 2023

4. Alertas

OS INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 11 A 31.

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 EMISSOR, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.
A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DESTE PROSPECTO DEFINITIVO NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA. EXISTEM
RESTRICOES QUE SE APLICAM A TRANSFERENCIA DAS COTAS, CONFORME DESCRITAS NO ITEM 7.1.

Este “Prospecto Definitivo da Distribuicéio Publica Primdria da Primeira Emisséo de Cotas do Fundo de Investimento Imobilidrio
Multiestratégia Santa Catarina — FII” (“Prospecto” ou “Prospecto Definitivo”) esta disponivel nos enderegos e paginas da rede mundial de
computadores da Administradora, das Instituicdes Participantes da Oferta, da B3 e da CVM, indicados na se¢do 11, na pagina 61 deste
Prospecto Definitivo.

ADMINISTRADORA E COORDENADOR LIDER GESTORES
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A data deste Prospecto Definitivo é 09 de junho de 2023
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

2.1 Breve Descrigdo da Oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforcos de colocacdo, conduzida pelo
Coordenador Lider, de acordo com a Resolu¢gdo CVM n? 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada
(“Resolucdo CVM 160”), os termos e condi¢Ges do Regulamento (conforme abaixo definido) e do “Contrato de
Prestagdo de Servicos de Coordenagdo e DistribuigcGo Publica de Cotas do Fundo de Investimento Imobilidrio
Multiestratégia Santa Catarina — FII”, celebrado entre o Fundo, a Administradora, os Gestores e o Coordenador
Lider, em 19 de maio de 2023 (“Contrato de Distribuicdo”).

A Oferta sera conduzida sob o rito de registro automatico perante a CVM, nos termos do artigo 26, inciso VI,
inciso (b), da Resolugdo CVM 160.

Os termos e condigdes da Primeira Emissdo e da Oferta, dentre outras matérias, foram aprovados por meio do
“Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo de Investimento Imobilidrio Multiestratégia Santa Catarina —
FII”, celebrado pela Administradora, em 02 de maio de 2023 (“Ato de Aprovacdo da Oferta”). A versdo vigente
do regulamento do Fundo foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de Alteragdo do Fundo de
Investimento Imobilidrio Multiestratégia Santa Catarina — Fll”, celebrado pela Administradora em 25 de maio de

2023 (“Regulamento”).

A Oferta foi registrada na CVM em 30 de maio de 2023, sob o n2 CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2023/064, na forma e
nos termos Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada, da Resolu¢do CVM 160, do “Cddigo
ANBIMA de Regulacdo e Melhores Prdticas para Administracdo de Recursos de Terceiros”, da Associagdo
Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais — ANBIMA, conforme em vigor (“ANBIMA” e
“Codigo ANBIMA”, respectivamente) e das demais leis, regulamentagGes e disposi¢cdes legais aplicdveis ora
vigentes.

2.2 Apresentagdo das Cotas

As Cotas correspondem a fragGes ideais do Patrimdnio Liquido do Fundo, e terdo todas a forma nominativa e
escritural, sendo de uma Unica série. A cada Cota corresponderd um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas.
Todas as Cotas fardo jus a pagamentos de amortizagdo e rendimentos em igualdade de condigOes.
Independentemente da data de integralizagdo, as Cotas integralizadas terdao as mesmas caracteristicas e direitos,
inclusive no que se refere aos pagamentos e amortizacGes, caso aplicavel. Para fins deste Prospecto, “Patrimonio
Liguido” significa a soma do disponivel, mais o valor da carteira, mais os valores a receber, menos as
exigibilidades do Fundo (“Patriménio Liguido”).

O Fundo mantera contrato com instituicdo depositaria devidamente credenciada pela CVM para a prestagdo de
servigos de escrituragdo de Cotas, que emitira extratos de contas de depdsito, a fim de comprovar a propriedade
das Cotas e a qualidade de Cotista (conforme abaixo definido) do Fundo.

De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei
n2 8.668/93”) e no artigo 92 da Instrugdo da CVM n? 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
(“Instrucdo CVM 472”), o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

O titular de Cotas: (i) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos (conforme abaixo definido)
integrantes do patrimdnio do Fundo; (ii) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual,
relativa aos Ativos integrantes do patrimoénio Fundo ou da Administradora, salvo quanto a obrigacdo de
pagamento das Cotas que subscrever; e (iii) esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse
do Fundo.

2.3 Identificagdo do Publico-Alvo

A Oferta destina-se exclusivamente a (i) investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolugdo
CVM ne? 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Resolucdo CVM 30” e “Investidores Qualificados”,
respectivamente) que sejam fundos de investimentos, entidades administradoras de recursos de terceiros
registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil (“BACEN”), condominios
destinados a aplicagdo em carteira de titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras,
entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e de capitalizacdo, em qualquer caso, com sede no
Brasil, assim como, Investidores Qualificados pessoa fisica que formalizem boletins de subscri¢do ou documento
equivalente de aceitacdo da Oferta, conforme o caso em valor igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milh3o
de reais), em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a
tal investimento. E vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da
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Resolugdo CVM n? 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada (“Resolucdo CVM 11” e “Investidores

Institucionais”, respectivamente); e (ii) Investidores Qualificados, residentes ou domiciliados ou com sede no

Brasil, que ndo sejam Investidores Institucionais e formalizem boletins de subscri¢do ou documento equivalente
de aceitagdo da Oferta, junto a uma Unica Instituigdo Participante da Oferta (conforme abaixo definido), em valor
inferior a RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais) (“Investidores Ndo Institucionais” e, em conjunto com os
Investidores Institucionais, “Investidores”) que sejam domiciliados, residentes ou tenham sede, conforme o caso,
no Brasil e que aceitem os riscos inerentes ao investimento no Fundo, conforme previsto no Regulamento
(“Publico-Alvo da Oferta”).

No ambito da Oferta nao sera admitida a aquisicao de Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos
da Resolugdo CVM 11.

Adicionalmente, ndo serao realizados esforcos de colocagdo das Cotas em qualquer outro pais que ndo o Brasil.

Serd garantido aos Investidores o tratamento igualitdrio e equitativo, desde que a aquisi¢do das Cotas ndo lhes
seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as Instituigdes Participantes da Oferta
(conforme abaixo definido) a verificagdo da adequagdo do investimento nas Cotas ao perfil de seus clientes.

Nos termos da regulamentagdo em vigor, podera ser aceita a participagao de Investidores que sejam, nos termos
do artigo 56 da Resolugao CVM 160 e do artigo 29, inciso Xll, da Resolugao CVM n2 35, de 26 de maio de 2021,
conforme alterada, (i) controladores e/ou administradores do Fundo, da Administradora, dos Gestores e/ou
outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos cdnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 22 (segundo) grau; (ii) administradores e/ou controladores das Instituicdes
Participantes da Oferta; (iii) funcionarios, operadores e demais prepostos das InstituicGes Participantes da
Oferta, que desempenhem atividades de intermediagcdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
(iv) agentes autbnomos de investimento que prestem servigos as Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais
profissionais que mantenham, com qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta, contrato de prestagao de
servigos diretamente relacionados as atividades de intermediagdo ou de suporte operacional no ambito da
Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelas Institui¢des Participantes da Oferta ou por
pessoas a elas vinculadas, desde que diretamente envolvidas na Oferta; (vii) cOnjuge ou companheiro e filhos
menores das pessoas mencionadas nos itens “ii” a “v” acima; e (viii) clubes e fundos de investimento cuja maioria
das cotas pertenca a Pessoas Vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por terceiros que ndo sejam
Pessoas Vinculadas, sendo certo que é vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos
artigos 27 e 28 da Resolugdo CVM 11 (“Pessoas Vinculadas”) na Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda
superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas objeto da Oferta, ndo serd permitida a colocacdo de Cotas a
Pessoas Vinculadas, e os boletins de subscricdo enviados por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente
cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, sendo certo que esta regra ndo é aplicavel (i) ao
formador de mercado, caso contratado; (ii) aos gestores de recursos e demais entidades ou individuos sujeitos
a regulamentacgdo 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 aplicagdo minima de recursos seja observada; (iii) caso, na auséncia de colocagdo para as
Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade de Cotas inicialmente ofertada,
observado o previsto no § 32 do artigo 56 da Resolu¢do CVM 160.

Os Investidores da Oferta interessados devem ter conhecimento da regulamentacdo que rege a matéria e ler
atentamente este Prospecto Definitivo, em especial a se¢do “4. Fatores de Risco”, nas paginas 11 a 31 deste
Prospecto Definitivo, para avaliagdo dos riscos a que o Fundo estd exposto, bem como aqueles relacionados a
Primeira Emissdo, a Oferta e as Cotas, os quais devem ser considerados para o investimento nas Cotas, bem
como o Regulamento.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A
RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO”, EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPAGAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”, NA PAGINA 31 DESTE
PROSPECTO DEFINITIVO.

2.4 Indicagdo sobre a admissdo a negociagdo em mercados organizados

As Cotas da Oferta serdo depositadas para (i) distribuigdo, no mercado primario, no MDA administrado e
operacionalizado pelo Balcdo B3, sendo a distribuicao liquidada financeiramente por meio do Balcdo B3; e
(ii) negociacdo, no mercado secundario, no Fundos 21 - Médulo de Fundos, administrado e operacionalizado pelo
Balcdo B3, sendo as negociac¢des e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas
eletronicamente por meio do Balcdo B3.
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A colocacgdo de Cotas objeto da Oferta para Investidores que ndo possuam contas operacionais de liquidacdo
dentro dos sistemas de liquidagdo da B3 no ambiente de balcdo podera ocorrer de acordo com as regras definidas
entre o Coordenador Lider e a Administradora.

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

As Cotas somente poderdo ser negociadas no mercado secundario apds a divulgagao, nos termos do artigo 13 da
Resolugao CVM 160, do “Antncio de Encerramento da Distribuigdo Publica Primdria da Primeira Emisséo de Cotas
do Fundo de Investimento Imobilidrio Multiestratégia Santa Catarina — FIl”, elaborado nos termos do artigo 76
da Resolugdo CVM 160 (“Anuncio de Encerramento”), nas paginas da rede mundial de computadores (a) da
Administradora; (b) dos Gestores; (c) das InstituicGes Participantes da Oferta; (d) da B3; e (e) da CVM e de obtida
a autorizacgdo da B3 para o inicio da negociacdo de Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3, bem
como a divulgacdo da distribuicdo de rendimento pro rata, caso aplicavel, e a obtencdo de autorizacdo da B3
para o inicio da negociagao das Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3 e a divulga¢do ao mercado
de fato relevante sobre a liberagdo das Cotas para negociagcdo no mercado secundario.

2.5 Valor nominal unitdrio de cada Cota e Taxa de Distribui¢do Primdria

As Cotas sdo todas nominativas e escriturais, em série Unica, ao Preco de Emissdo de RS 1.000,00 (mil reais) cada,
acrescido da Taxa de Distribuigdo Primaria, que sera utilizada para pagamento de custos da Oferta, inclusive a
taxa de registro da oferta junto a CVM, no percentual de 6,00% (seis inteiros por cento) sobre o Prego de Emissao,
correspondente a RS 60,00 (sessenta reais) por Cota subscrita, de forma que o valor total por Cota a ser pago
pelos Investidores que subscreverem as Cotas serd de RS 1.060,00 (mil e sessenta reais) (“Preco de Subscricdo”),
sendo certo que eventual saldo positivo da Taxa de Distribuicdo Primaria sera incorporado ao Patrimonio Liquido
do Fundo.

2.6 Montante Inicial da Oferta e Montante Minimo da Oferta

O Coordenador Lider, em conjunto com os Participantes Especiais (conforme abaixo definido), conforme o caso,
realizara a distribuicdo publica de até 200.000 (duzentas mil) Cotas, perfazendo o montante total de até
R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), acrescido da Taxa de Distribuicdo Priméria, podendo o Montante
Inicial da Oferta ser diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido), desde que
atingido o Montante Minimo da Oferta, de RS 70.000.000,00 (setenta milhdes de reais), correspondente a
70.000 (setenta mil) Cotas, nos termos do item 8.1 deste Prospecto Definitivo. Uma vez atingido o Montante
Minimo da Oferta, a Administradora e os Gestores, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo
encerrar a Oferta a qualquer momento.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada. Nao haverd fontes alternativas
de captagdo, em caso de Distribui¢do Parcial (conforme abaixo definido).

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

A Oferta compreendera até 200.000 (duzentas mil) Cotas, sob a forma nominativa e escritural, de série Unica,
podendo, a quantidade de Cotas ser diminuida em virtude da Distribui¢do Parcial (conforme abaixo definido),
nos termos do item 8.1 deste Prospecto Definitivo.
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3. DESTINAGCAO DE RECURSOS

3.1 Exposigdo do destino dos recursos provenientes da Primeira Emissdo a luz da Politica de Investimento do Fundo

Os recursos liquidos da Oferta serdo aplicados pela Administradora, por recomendacdo dos Gestores, nos termos
das praticas de investimento dos recursos do Fundo observadas pela Administradora e pelos Gestores, aplicadas
aos Ativos, conforme descritas no Capitulo Quatro do Regulamento do Fundo (“Politica_de Investimentos”),
objetivando, fundamentalmente, auferir rendimentos e/ou ganho de capital aos Cotistas por meio do
investimento e, conforme o caso, desinvestimento, em (i) acdes de sociedades registradas na CVM cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario (“Fll”), nos termos da
regulamentacdo aplicdvel; (ii) debéntures emitidas por emissores devidamente autorizados nos termos da
Instrugdo CVM n2 472, cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll; (iii) acGes ou cotas de emissdo
de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos Fll, nos termos da
regulamentacgdo aplicavel; (iv) cotas de fundos de investimento em participagdo constituidos sob a forma de
condominio fechado que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FlI,
conforme Instrugdo CVM n2 472; (v) cotas de fundos de investimento em agdes que sejam setoriais e que
invistam exclusivamente em construgdo civil ou no mercado imobilidrio, conforme Instrugdo CVM n2 472;
(vi) certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com base na Resolugdo CVM n2 84, de 31 de margo
de 2022; (vii) cotas de FIl; (viii) certificados de recebiveis imobilidrios emitidos na forma de titulos de crédito
nominativos, escriturais e transferiveis, lastreados em créditos imobiliarios, conforme previstos na forma da Lei
n2 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, e da Lei n? 14.430, de 3 de agosto de 2022, conforme
alterada (“CRI”); (ix) cotas de fundos de investimento em direitos creditérios constituidos sob a forma de
condominio fechado e que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll,
conforme Instrugdo CVM n2 472; (x) letras hipotecarias; (xi) letras de crédito imobiliario; (xii) letras imobiliarias
garantidas; (xiii) bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricio e certificados de
desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de
investimento, notas promissdrias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores
registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll, conforme Instru¢do CVM n2 472;
e (xiv) imdveis comerciais ou residenciais para fins de incorporagdo imobilidria, com a finalidade de venda,
locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie das unidades (“Ativos-Alvo”) e (i) cotas de fundos
de investimento classificados como “renda fixa”, regulados pela Instrugdo CVM n2 555, de 17 de dezembro de
2014, conforme alterada (“Instrucdo CVM 555”), publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades do Fundo, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o limite fixado na Instrucdo
CVM 472 e desde que tais fundos de renda fixa ndo invistam em derivativos a qualquer titulo; (ii) titulos de
emissdo do BACEN; (iii) certificados e recibos de depdsito a prazo e outros titulos de renda fixa de emissao de
Instituicdes Financeiras Autorizadas, incluindo, sem limitagdo, certificados de depdsito bancério (CDB); (iv)
derivativos, exclusivamente para fins de protegao patrimonial, cuja exposi¢ao seja sempre, no maximo, o valor
do patrimonio liquido do Fundo; e (v) operagdes compromissadas lastreadas em titulos publicos federais
(“Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos-Alvo, “Ativos”), com maior concentragdo no Estado de Santa
Catarina, observado o prazo para aplicagdo dos recursos, bem como os limites de concentragdo previstos no
Regulamento e na regulamentacdo aplicavel em vigor.

Neste sentido, o estudo de viabilidade elaborado pelos Gestores para fins do item 9.1 do Anexo C da Resolugao
CVM 160, conforme constante do Anexo Il deste Prospecto Definitivo (“Estudo de Viabilidade”) traz um
panorama do mercado imobiliario no Estado de Santa Catarina, de forma a embasar a estratégia de investimento
do Fundo a ser adotada pelos Gestores, bem como as etapas e diligéncias a serem adotados no processo de
investimento em Ativos-Alvo pelo Fundo, considerando tal panorama e estratégia, de forma a atingir os
resultados projetados ali previstos.

Para fins deste Prospecto, “Instituicdes Financeiras Autorizadas” significa qualquer uma dentre as seguintes: (i)
Itat Unibanco S.A.; (ii) Banco Bradesco S.A.; (iii) Caixa Econdmica Federal; (iv) Banco do Brasil S.A. ou (v) Banco
Santander (Brasil) S.A.
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Sem prejuizo do disposto acima, o pipeline do Fundo no ambito da Primeira Emissdo é atualmente composto por:

Projeto Regido Numero de Unidades | Valor Geral de Vendas Estimado
1 Balneario Camboril - Santa Catarina 101 RS 300 mi
2 Balneario Camboril - Santa Catarina 35 RS 235 mi
3 Balneario Camboril - Santa Catarina 54 RS 155 mi
4 Balneario Camboriu - Santa Catarina 49 RS 120 mi
5 Gaspar - Santa Catarina 63 RS 100 mi
6 Itapema - Santa Catarina 309 RS 270 mi
7 Itajai - Santa Catarina Em estudo Em estudo

NA DATA DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, O FUNDO NAO CELEBROU QUALQUER INSTRUMENTO VINCULANTE
QUE LHE GARANTA O DIREITO A AQUISICAO DE QUAISQUER ATIVOS-ALVO PRE-DETERMINADOS COM A
UTILIZACAO DE RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA, DE MODO QUE A DESTINACAO DOS RECURSOS
ORA DESCRITA E ESTIMADA, NAO CONFIGURANDO QUALQUER COMPROMISSO DO FUNDO OU DOS
GESTORES EM RELACAO A EFETIVA APLICACAO DOS RECURSOS OBTIDOS NO AMBITO DA OFERTA, CUJA
CONCRETIZACAO DEPENDERA, DENTRE OUTROS FATORES, DA EXISTENCIA DE ATIVOS DISPONIVEIS PARA
INVESTIMENTO PELO FUNDO.

N3o haverd fontes alternativas de captagao, em caso de Distribui¢cdo Parcial (conforme abaixo definido).

NO CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, OS GESTORES PODERAO DEFINIR A ORDEM DE PRIORIDADE DE
DESTINAGAO DE FORMA DISCRICIONARIA, SEM O COMPROMISSO DE RESPEITAR A ORDEM INDICADA NO
PIPELINE INDICATIVO ACIMA.

Para maiores informag¢Oes sobre a discricionariedade dos Gestores, veja o fator de risco “Risco de
discricionariedade de investimento pelos Gestores” nas paginas 11 e 31 deste Prospecto.

As disponibilidades financeiras do Fundo que ndo estejam aplicadas em Ativos-Alvo, nos termos do Regulamento,
poderdo ser aplicadas, conforme os limites previstos na legislacdo aplicavel, em Outros Ativos.

3.2 Possibilidade de destinagdo dos recursos a Ativos em relagdo aos quais haja conflito de interesse

Item nado aplicavel tendo em vista que o pipeline do Fundo no ambito da Primeira Emissdo ndo inclui Ativos cuja
aquisicdo configure potencial conflito de interesses, nos termos da Instrugdo CVM 472.

3.3 Objetivos prioritdrios em caso de Distribuigéio Parcial

Em caso de Distribui¢do Parcial (conforme abaixo definido), os objetivos descritos neste Prospecto e no
Regulamento do Fundo permanecerdo viaveis, sendo adquirido volume de Ativos compativel com o montante
efetivamente captado, de acordo com a Destinagdo de Recursos descrita no item 3.1 acima, sendo certo que
caberd aos Gestores definir a ordem de prioridade de destinagdo de forma discricionaria.

NAO HAVERA FONTES ALTERNATIVAS DE CAPTAGAO, EM CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL.

Para maiores informagGes a respeito da possibilidade de Distribuigdo Parcial, consultar item 2.7, na pagina 5
deste Prospecto Definitivo.
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4. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisGo 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
informacgdes disponiveis neste Prospecto Definitivo e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas
relativas a politica de investimento, a composi¢do da carteira e aos fatores de risco descritos nesta se¢do, aos
quais o Fundo e os Investidores estdio sujeitos.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem estar cientes dos riscos
a que estardo sujeitos os investimentos e aplicagdes do Fundo, conforme descritos abaixo, ndo havendo garantias,
portanto, de que o capital efetivamente integralizado 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, condicbes adversas de liquidez e negocia¢do atipica nos mercados de atuagcdo e, mesmo que a
Administradora e os Gestores mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia
de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo sdo os Unicos aos quais
estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os 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 da Administrador ou dos Gestores ou que sejam julgados de pequena
relevéncia 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 relevdncia, conforme uma escala qualitativa de risco, nos termos
do artigo 19, §4°, da Resolugdo CVM 160. A materialidade de cada Fator de Risco descrito abaixo encontra-se
expressa na seguinte escala qualitativa de risco: Maior / Média / Menor.

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

I. Riscos relativos ao Fundo e aos Ativos
Riscos relacionados a fatores macroeconémicos e politica governamental

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢bes econdmicas e de mercado
de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reagao dos investidores aos acontecimentos nesses
outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no pais,
reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o
surgimento de condi¢des econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na
saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises
financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou
indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a
economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagées nos precgos de
ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito, redugdo de gastos, desaceleragdo da economia,
instabilidade cambial e pressao inflaciondria.

Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera
prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patrimonio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o
valor de negocia¢do das Cotas

Varidveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordindrios ou situagdes especiais
de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiguem a ordem atual e
influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo varia¢des nas taxas de
juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudangas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os
precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar: (a) em alongamento do
periodo de amortizacdo de Cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (b) na liquidagdo do Fundo, o
que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes.

Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores serdo
atualizados diariamente e contabilizados pelo prego de negociagdo no mercado, ou pela melhor estimativa do
valor que se obteria nessa negociacdo. Como consequéncia, o valor das Cotas de emissdo Fundo podera sofrer
oscilagOes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia. Como consequéncia, o valor de mercado das
Cotas de emissdo do Fundo podera nao refletir necessariamente seu valor patrimonial.

13



@ pactual

I

S

N3o serd devida pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicGes responsaveis pela distribuicdo das
Cotas, os demais Cotistas do Fundo a Administradora e as Institui¢Ges Participantes da Oferta, qualquer multa
ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o alongamento do periodo de
amortizacdo das Cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidagdo do Fundo; ou, ainda,
(c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Riscos institucionais

O governo federal pode intervir na economia do pais e realizar modifica¢des significativas em suas politicas e
normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades do
Fundo, sua situagdo financeira e resultados poderao ser prejudicados de maneira relevante por modifica¢gdes nas
politicas ou normas que envolvam, por exemplo, taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para
o exterior; flutuagdes cambiais; inflagdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica
fiscal; instabilidade social e politica; alteragdes regulatdrias; e outros acontecimentos politicos, sociais e
econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cendrio de aumento da taxa de juros, por
exemplo, os precos dos imdveis podem ser negativamente impactados em fun¢do da correlacdo existente entre
a taxa de juros basica da economia e a taxa de desconto utilizada na avaliacdo de imdveis. Nesse cenario, efeitos
adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Risco de crédito

Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos Ativos e os emissores de titulos de
renda fixa que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas obrigacGes de pagar tanto o
principal como os respectivos juros de suas dividas para com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida
que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar os
compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condi¢Ges financeiras
dos emissores dos titulos, bem como alteragdes nas condi¢Ges econémicas, legais e politicas que possam
comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precgos e
liguidez dos ativos desses emissores. Nestas condi¢cdes, a Administradora poderd enfrentar dificuldade de
liguidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera
enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagcdo negativa dos ativos do Fundo podera impactar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Além disso, mudancas
na percep¢dao da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer
impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Risco de liquidez da carteira do Fundo

Tendo em vista o investimento preponderante do Fundo consistente na aquisicdo de Ativos-Alvo, cuja natureza
é eminentemente de ativos iliquidos, o Fundo podera ndo conseguir alienar tais ativos quando desejado ou
necessario, podendo gerar efeitos adversos na capacidade do Fundo de pagar amortizagdes, rendimentos ou
resgate de Cotas, na hipdtese de liquidagdo do Fundo.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Riscos de liquidez das Cotas

Os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo uma modalidade
de investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobilidrio sdo
constituidos sempre na forma de condominios fechados em decorréncia do artigo 22 da Lei n2 8.668/93 e do
disposto na Instrugdo CVM 472, ndo sendo admissivel, portanto, a possibilidade de resgate das Cotas por seus
respectivos titulares. Dessa forma, os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Cotas
no mercado secundario. Nesse sentido, o Investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar ciente de que
ndo podera resgatar suas Cotas, sendo quando da dissolugdo ou liquidagdo, antecipada ou ndo, do Fundo.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
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Risco tributdrio

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio podem vir a ser modificadas no contexto
de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da legislacdo vigente,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a
possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacdo diferente da Administradora quanto ao
nao enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributagdo ou quanto a incidéncia de tributos
em determinadas operagdes realizadas pelo Fundo. Nessas hipdteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de
Imposto de Renda, Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social (“PIS”), COFINS, Contribuigdo Social nas
mesmas condi¢Ges das demais pessoas juridicas, com reflexos na redu¢do do rendimento a ser pago aos Cotistas
ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operagdes que anteriormente entendia
serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagdes
ja concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo
o valor das Cotas. Por fim, ha a possibilidade de o Fundo ndo conseguir atingir ou manter as caracteristicas
descritas na Lei n? 11.033, quais sejam: (i) ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) ndo ter Cotista que seja
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; e (iii) as Cotas do Fundo deverdo ser admitidas a negociagdo exclusivamente
em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado. Desta forma, caso isso ocorra, ndo haverd isengdo
tributaria para os rendimentos que venham a ser pagos aos Cotistas que sejam pessoas fisicas.

Estd em tramite no Congresso Nacional discussdes referentes a proposta de reforma tributdria, que, dentre
outras matérias, discute possiveis alteragGes nas regras tributdrias vigentes aplicaveis a fundos de investimento.
Nesse sentido, considerando o estagio inicial das discussdes, ndo é possivel afirmar que as regras de tributagdo
aplicaveis ao Fundo, na forma como previstas neste Regulamento e na legislagdo pertinente, serdo mantidas
futuramente. Ainda, o risco tributdrio engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos,
interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isen¢Oes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Riscos associados a incorporagdo imobilidria, construgdo e venda de Ativos

Os Ativos-Alvo estdo sujeitos aos riscos que afetam de modo geral o mercado imobilidrio, tais como interrupgdes
de suprimentos e volatilidade do preg¢o dos materiais e equipamentos de constru¢do, mudangas na oferta e
procura de empreendimentos em certas regides, greves e outros problemas trabalhistas e regulamentos
ambientais e de zoneamento. As atividades de incorpora¢do sdo também especificamente afetadas pelos
seguintes riscos:

(i) a conjuntura macroeconémica do Brasil pode prejudicar o crescimento do setor imobilidrio como um
todo, através da desaceleragdo da economia, aumento das taxas de juros, flutuagdo da moeda e
instabilidade politica, além de outros fatores;

(ii) as empresas podem ser impedidas de corrigir monetariamente seus futuros contratos de acordo com os
indices de inflagdo, conforme atualmente permitido, o que pode tornar um projeto invidvel financeira ou
economicamente;

(iii) o grau de interesse dos compradores em um novo projeto lancado ou o prego de venda por unidade
necessario para vender todas as unidades podem ficar abaixo do esperado, fazendo com que o
empreendimento imobilidrio se torne menos lucrativo do que o esperado;

(iv) na hipdtese de faléncia ou dificuldades financeiras significativas de uma grande companhia do setor
imobilidrio, o setor como um todo pode ser prejudicado, uma vez que tal evento poderia causar uma
reducdo, por parte dos clientes, da confiangca em outras companhias que atuam no setor;

(v) as empresas podem ser afetadas pelas condigdes do mercado imobilidrio local ou regional, tais como o
excesso de oferta de unidades em certa regido;

(vi) as empresas correm o risco de compradores terem uma percep¢do negativa quanto a seguranga,
conveniéncia e atratividade de suas propriedades e das areas onde estdo localizadas;

(vii) oportunidades de incorporacdo podem ser restringidas pela legislacdo ou regulamentacdo Federal,
Estadual ou Municipal;
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(viii) a construgdo e a venda das unidades dos empreendimentos podem nio ser concluidas dentro do
cronograma, acarretando um aumento dos custos de construgdo, o pagamento de multas, ou a rescisdo
dos contratos de venda; e

(ix) escassez de terrenos com precgos que justifiquem os retornos esperados pelo Fundo.

A materializagdo dos riscos acima descritos pode afetar negativamente a capacidade de exploragdo dos Ativos-
Alvo e o cumprimento da obrigagdo de conclusdo e entrega dos negdcios relativos aos Ativos-Alvo, resultando
no atraso de pagamento ou inadimpléncia dos créditos relacionados aos Ativos-Alvo, afetando negativamente o
valor dos Ativos-Alvo e a rentabilidade e o valor das Cotas do FUNDO.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Risco regulatorio

A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagao,
leis tributdrias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, estd sujeita a alteragGes. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem,
ainda, exigir novas licengas e autorizagGes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios relativos aos Ativos,
gerando, consequentemente, efeitos adversos ao Fundo. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e érgdos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetarias
e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condig¢des para
distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cdmbio e de remessa
de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo
impactar os resultados do Fundo.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Risco de alteragdes tributdrias e mudangas na legislagdo

As regras tributdrias dos fundos de investimento imobilidrio podem ser modificadas no contexto de uma eventual
reforma tributaria ou alteracGes na legislagdo em vigor. Atualmente, estd em tramite no Congresso Nacional
discussoOes referentes a proposta de reforma tributaria, que, dentre outras matérias, discute possiveis alteracdes
nas regras tributdrias vigentes aplicaveis a fundos de investimento. Nesse sentido, considerando o estagio inicial
das discussdes, ndo é possivel afirmar que as regras de tributagao aplicaveis ao Fundo, na forma como previstas
no Regulamento e na legislagdo pertinente, serdao mantidas futuramente. Assim, o risco tributario engloba o risco
de perdas decorrente da criagao de novos tributos, interpretagdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo
previstos inicialmente.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Riscos de alterages nas prdticas contdbeis

Atualmente, o Comité de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”) tem se dedicado a realizar revisGes dos
pronunciamentos, orientagdes e interpreta¢des técnicas de modo a aperfeicod-los. Caso a CVM venha a
determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretagdes emitidos pelo CPC passem a ser adotados
para a contabilizagdo das operagbes e para a elaboragdao das demonstragbes financeiras dos fundos de
investimento imobiliario, a adog¢do de tais regras podera ter um impacto adverso nos resultados atualmente
apresentados pelas demonstragdes financeiras do Fundo.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Risco do setor imobilidrio

E a eventual desvalorizagdo do(s) empreendimento(s) investido(s) indiretamente pelo Fundo, ocasionada por,
ndo se limitando a, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia; (ii) mudancga de
zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando a
maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os pregos dos alugueis no futuro) ou que
eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizagdo ou potencial de
revenda; (iii) mudancas socioeconGmicas que impactem exclusivamente a(s) regido(Ges) onde ofs)
empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente
inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancgas na vizinhanga, piorando a area
de influéncia para uso comercial; (iv) altera¢ées desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impegam o
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acesso ao(s) empreendimento(s); (v) restricdes de infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade
elétrica, telecomunicagbes, transporte publico, entre outros; (vi)a expropriagdo (desapropriagdo) do(s)
empreendimento(s) em que o pagamento compensatdrio ndo reflita o agio e/ou a apreciacdo historica;
(vii) atraso e/ou ndo conclusdo das obras dos empreendimentos imobiliarios; (viii) aumento dos custos de
construcdo; (ix) lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préximos ao imovel investido;
(x) flutuagdo no valor dos imodveis integrantes da carteira dos fundos investidos pelo Fundo; (xi) risco
relacionados aos contratos de locacdo dos imdveis e de ndo pagamento; (xii) risco de ndo contratacdo de seguro
para os imoveis; (xiii) riscos relacionados a possibilidade de aquisicdo de ativos onerados; (xiv) riscos
relacionados as garantias dos ativos e o ndo aperfeicoamento das mesmas; (xv) risco de vacancia; (xvi) riscos
relacionado aos incorporadores e construtores dos empreendimentos imobiliarios; (xvii) risco de pré-pagamento
ou recebimento antecipado dos Ativos-Alvo; e (xviii) risco da existéncia de irregularidades nos imdveis.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Ndo foi realizada diligéncia juridica

Ndo foi realizada até o presente momento analise da documentacédo e do estado de potenciais imdveis e direitos
de superficie a serem adquiridos pelo Fundo que podem, apds processo de diligéncia a ser conduzido
futuramente, revelar passivo financeiro, ambiental, legal ou estrutural, ocasionando despesas inesperadas ou
até mesmo inviabilizando a aquisi¢cdo de referidos imdveis por parte do Fundo. Portanto, o processo de diligéncia
futuro pode ndo ser concluido de forma satisfatéria as partes e identificar outros passivos nao descritos neste
Prospecto. A ndo aquisicdo dos ativos ou materializagdo de potenciais passivos ndo considerados no Estudo de
Viabilidade podem impactar a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

Faz parte da politica de investimento a aquisi¢ao, direta ou indiretamente, de iméveis. No processo de aquisicdo
de tais ativos, ha risco de ndao serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados a tais 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.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Riscos variados associados aos Ativos

Os Ativos estdo sujeitos a oscilagdes de precos e cotagdes de mercado, e a outros riscos, tais como riscos de
crédito e de liquidez, e riscos decorrentes do uso de derivativos, de oscilacdo de mercados e de precificagdo de
ativos, o que pode afetar negativamente o desempenho do Fundo e do investimento realizado pelos Cotistas. O
Fundo poderd incorrer em risco de crédito na liquidagdo das operagdes realizadas por meio de corretoras e
distribuidoras de valores mobilidrios que venham a intermediar as operacGes de compra e venda de Ativos em
nome do Fundo. Na hipdtese de falta de capacidade e/ou falta de disposi¢do de pagamento das contrapartes nas
operagdes integrantes da carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos
para conseguir recuperar os seus créditos.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidagdo desse

No caso de dissolugdo ou liquidagao do Fundo, o patrimdnio deste sera partilhado entre os Cotistas, na proporg¢do
de suas Cotas, apds a alienagdo dos Ativos e o pagamento de todas as dividas, obrigacdes e despesas do Fundo.
No caso de liquidagdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienacdo acima referida, os préprios ativos serdo
entregues aos Cotistas na proporgao da participagdo de cada um deles. Nos termos do descrito no Regulamento,
os ativos integrantes da carteira do Fundo poderao ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu
valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de precos, cotacées de mercado e dos critérios para
precificagdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizagdo Extraordindria de Ativos

Determinados Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos cldusulas de pré-pagamento ou
amortiza¢do extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relagdo
aos limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na Instru¢do CVM 555
conforme aplicavel. Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificacdo pelos Gestores de Ativos que
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estejam de acordo com a politica de investimentos do Fundo. Desse modo, os Gestores poderdo nao conseguir
reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar de
forma negativa o patriménio do Fundo e a rentabilidade das Cotas do Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pela
Administradora, pelos Gestores ou pela Administradora atuando na qualidade de custodiante (“Custodiante”),
todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Risco de liquidagéo antecipada do Fundo

No caso de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidagdo antecipada do Fundo, os Cotistas poderao
receber Ativos-Alvo e/ou Outros 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.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Risco de permuta em caso de incorporagdo imobilidria (ndo entrega das unidades)

Tendo em vista que a Politica de Investimentos do Fundo permite ao Fundo constituir parcerias para
desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios sobre os Ativos-Alvo e que, dependendo da forma de
estruturacdo dessa parceria, o Fundo e o incorporador imobilidrio poderdo ajustar que o pagamento, ao Fundo,
do prego de aquisicdo do Ativo-Alvo (terreno) serd realizado por meio de permuta, na qual o incorporador
transferira ao patrimonio do Fundo determinadas unidades auténomas do futuro empreendimento imobilidrio
construido em tal imdvel, é possivel que, em caso de nao finalizagdo das obras do empreendimento imobilidrio
pelo incorporador, as unidades prometidas ndo sejam transferidas ao patrimoénio do Fundo. Esse cenario de
inadimpléncia podera acarretar prejuizos diretos ao patrimoénio do Fundo, rentabilidade e valor de negociacdo
das Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Risco de concentragdo da carteira do Fundo

O objetivo do Fundo inclui o investimento em valores mobilidrios. Dessa forma, deverdo ser observados os limites
de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento |& estabelecidas. O risco da
aplicacdo no Fundo terd intima relacdo com a concentracdo da carteira, sendo que, quanto maior for a
concentragdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentragdo da carteira
englobam, ainda, na hipdtese de inadimplemento do emissor do Ativo em questao, o risco de perda de parcela
substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Riscos juridicos

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

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Risco da morosidade da justiga brasileira

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

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
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Risco de decisées judiciais desfavordveis

O Fundo podera ser réu em diversas agdes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia de que o
Fundo venha a obter resultados favordveis 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, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscricao
e integralizacdo de Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Risco relativa a novas emissoes de Cotas

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

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Riscos relacionados ao investimento em valores mobilidrios

O investimento nas Cotas 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. No caso em questdo, os rendimentos
a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita
e/ou a negociacdo dos Ativos em que o Fundo venha a investir, bem como dependerdo dos custos incorridos
pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de
caixa para pagar suas obrigacdes, reduzindo o recurso disponivel para distribui¢cGes aos Cotistas, o que podera
afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Riscos relativos aos Ativos-Alvo

N&o obstante a determinacdo no Regulamento de que, nos termos da a politica de investimentos do Fundo, os
recursos deverdo ser aplicados primordialmente em Ativos-Alvo, o Fundo ndo tem Ativos-Alvo pré-definidos,
tratando-se, portanto, de um fundo “genérico” que alocard seus recursos em Ativos-Alvo regularmente
estruturados e registrados junto a CVM, quando aplicavel, ou junto aos drgdos de registro competentes. O Fundo
estara sujeito, ainda, aos riscos estabelecidos na documentacao relativa a cada fundo de investimento investido.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Riscos associados a liquidagdo do Fundo

Por ocasido do término do prazo de duragdo do Fundo ou, ainda, na hipdtese de a Assembleia Geral de Cotistas
deliberar pela liquidacdo antecipada do Fundo, o pagamento do resgate podera se dar mediante a constituicao
de condominio civil, na forma prevista no Regulamento e na Lei n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme
alterada (“Cddigo Civil”), o qual sera regulado pelas regras estabelecidas no Regulamento e que somente
poderdo ser modificadas por deliberagdo unanime de Assembleia Geral de Cotistas que conte com a presenca
da totalidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Risco de crédito dos Ativos da carteira do Fundo

Os Ativos que compordo a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores e/ou devedores,
conforme o caso, em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que
afetem as condic¢des financeiras dos emissores e/ou devedores dos titulos, bem como alteragées nas condicGes
econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos
significativos em termos de precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudangas na percepgao da qualidade
dos créditos dos emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez e por consequéncia, o valor do patrimonio do Fundo e das Cotas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
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Cobranga dos Ativos, possibilidade de aporte adicional pelos Cotistas e possibilidade de perda do capital investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos Ativos integrantes da carteira do préprio Fundo
e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sdo de responsabilidade do Fundo, devendo ser
suportados até o limite total do Patrimonio Liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas
reunidos em Assembleia Geral de Cotistas. O Fundo somente poderd adotar e/ou manter os procedimentos judiciais
ou extrajudiciais de cobranca de tais Ativos, uma vez ultrapassado o limite do Patrimonio Liquido, caso os titulares das
Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua ado¢do e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo
necessidade de cobranga judicial ou extrajudicial dos Ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao
Fundo para assegurar a adogdo e manutengdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma
medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pela Administradora antes do recebimento integral do aporte
acima referido e da assuncgdo pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da verba
de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. A Administradora, os Gestores, o Escriturador, o Custodiante
e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela ado¢do ou manutengdo dos
referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos
Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessdrias a
salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios
para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera nao dispor de recursos suficientes para efetuar
a amortizacdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a
possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Riscos Relativos aos CRI

O Governo Federal com frequéncia altera a legislacdo tributaria sobre investimentos financeiros. Atualmente,
pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de imposto de renda sobre rendimentos decorrentes de investimentos
em CRI, bem como ganhos de capital na sua alienagdo, conforme previsto no artigo 55 da Instru¢cdo Normativa
1.585, de 31 de agosto de 2015. Alteragdes futuras na legislagao tributaria poderdao eventualmente reduzir a
rentabilidade dos CRI para os seus detentores. Por for¢ca da Lei n? 12.024, de 27 de agosto de 2009, os
rendimentos advindos dos CRI auferidos pelos fundos de investimento imobilidrio que atendam a determinados
requisitos igualmente sdo isentos do imposto de renda. Eventuais alteracGes na legislacdo tributaria, eliminando
a isencdo acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI
ou, ainda, a criacdo de novos tributos aplicaveis aos CRI, poderdo afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Risco de desvalorizacéo dos iméveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracdo é o potencial econémico, inclusive a médio e
longo prazo, das regiGes onde estardo localizados os imdveis objeto de investimento pelo Fundo. A analise do potencial
econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econémico corrente, como também deve levar
em conta a evolugdo deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual
decadéncia econ6mica da regido, com impacto direto sobre o valor do imdvel investido pelo Fundo.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Riscos de flutuagées no valor dos Ativos integrantes da carteira do Fundo

O valor dos imdveis que eventualmente venham a integrar a carteira do Fundo ou servir de garantia em
operagdes de securitizagdo imobilidria relacionada aos CRI pode aumentar ou diminuir de acordo com as
flutuagdes de pregos e cotagdes de mercado. Em caso de queda do valor de tais imdveis, os ganhos do Fundo
decorrentes de eventual alienacdo desses imoveis ou a razdo da excussdo de garantia relacionada aos Ativos-
Alvo poderdo ser adversamente afetados, bem como o preco de negociacdo das Cotas no mercado secundario
poderdo ser adversamente afetados.

Além disso, como os recursos do Fundo também se destinam a aplicagdo em valores mobilidrios, um fator que
deve ser levado em consideragdo com relagdo a rentabilidade do Fundo é o potencial econémico, inclusive a
médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os imdveis que gerardo os recebiveis lastro dos valores
mobilidarios componentes de sua carteira. A analise do potencial econémico da regido deve se circunscrever ndo
somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolucdo deste potencial
econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido,
com impacto direto sobre o valor dos imdveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
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Risco de regularidade dos imoveis direta ou indiretamente integrantes da carteira do Fundo

O Fundo podera adquirir, direta ou indiretamente, empreendimentos imobilidrios que ainda ndo estejam
concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicaveis. Referidos empreendimentos imobilidrios
somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante os érgaos
publicos competentes. Desse modo, a demora na obtencdo da regularizacdo dos referidos empreendimentos
imobilidrios podera provocar a impossibilidade de obter rendimentos decorrentes da sua propriedade e,
portanto, provocar ao Fundo e aos seus Cotistas.

Adicionalmente, a existéncia de area construida edificada sem a autorizagdo prévia da Prefeitura Municipal
competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imdveis e
para o Fundo, caso referida drea ndo seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizacdo pelos érgdos
responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administracdo publica; (ii) a
impossibilidade da averbagdo da construgdo; (iii) a negativa de expedigdo da licenca de funcionamento; e (iv) a
recusa da contratagdo ou renovagao de seguro patrimonial, podendo ainda, culminar na obriga¢do do Fundo
de demolir as areas ndo regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos imoveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de
negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Risco de Atrasos e/ou néo Concluséo das Obras de Empreendimentos Imobilidrios

O Fundo poderd adiantar quantias para projetos de construgdo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente a execu¢do da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-
financeiro. Nesse caso, em ocorrendo o atraso na conclusdo ou a ndo conclusdo das obras dos referidos
empreendimentos imobilidrios, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou
indiretamente os prazos estabelecidos, poderd ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos
valores de locacgdo e consequente rentabilidade do Fundo, bem como os Cotistas poderdo ainda ter que aportar
recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam concluidos. O
construtor dos referidos empreendimentos imobilidrios pode enfrentar problemas financeiros, administrativos
ou operacionais que causem a interrup¢do e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a constru¢do dos
referidos empreendimentos imobilidrios. Tais hipdteses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e,
consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Risco de Aumento dos Custos de Construgdo

O Fundo poderd adiantar quantias para projetos de construgdo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente a execucdo da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-
financeiro. Assim, o Fundo poderd contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual aumento dos
custos de construgdo dos referidos empreendimentos imobilidrios. Neste caso, o Fundo tera que aportar recursos
adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os empreendimentos sejam concluidos e,
consequentemente, os Cotistas poderdo ter que suportar o aumento no custo de constru¢do dos
empreendimentos imobiliarios.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Ndo existéncia de garantia de eliminagédo de riscos

A realizagdo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira estao
sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo ndo conta com
garantias da Administradora, dos Gestores ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Crédito (“FGC”), para redugdo ou eliminagdo dos riscos aos quais estd sujeito e,
consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condi¢Ges adversas de mercado,
o sistema de gerenciamento de riscos aplicado pela Administradora para o Fundo podera ter sua eficiéncia
reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma
que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre as medidas necessarias visando ao
cumprimento das obrigacGes assumidas pelo Fundo.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
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Risco relativo a desvalorizagdo ou perda dos imdveis que garantem os CRI

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

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Risco de Execugdo das Garantias Eventualmente Atreladas aos CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execugdo,
conforme o caso, das garantias outorgadas a respectiva operacdo e os riscos inerentes a eventual existéncia de bens
imoveis na composigdo da carteira Fundo, podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execugdo de garantias dos CRI, conforme o caso, poderd haver a necessidade de
contratacdo de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor
dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode ndo ter valor suficiente para suportar as
obrigagdes financeiras atreladas a tais CRI. Desta forma, uma série de eventos relacionados a execugdo de garantias
dos CRI podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Ademais, da data de emissdo dos CRI é possivel que as garantias ndo estejam devidamente registradas e existe
o risco relacionado ao ndo aperfeicoamento de tais garantias ou da demora no seu aperfeicoamento.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Risco decorrente da néo obrigatoriedade de revisées e/ou atualizagées de proje¢es

O Fundo, a Administradora, os Gestores e as Instituicdes Participantes da Oferta nao possuem qualquer
obrigacdo de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material
de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitacdo, quaisquer
revisGes que reflitam alteragdes nas condi¢Ges econémicas ou outras circunstancias posteriores a data deste
Prospecto e/ou do referido material de divulgacdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as
premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Risco de discricionariedade de investimento pelos Gestores

A aquisicdo de ativos é um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de informacdes
financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre outros. Considerando o papel ativo e discricionario
atribuido aos Gestores e a Administradora na tomada de decisdo de investimentos pelo Fundo, existe o risco de
nao 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 aquisi¢gao de tais ativos, ha risco de nao 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 nao 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 pela Administradora e geridos pelos
Gestores, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administracdo/ gestdo adequada, a qual estara
sujeita a eventuais riscos diretamente relacionados a capacidade dos Gestores e da Administradora na prestacao
dos servigos ao Fundo. Falhas na identificagdo de novos Ativos, na manutengdo dos Ativos em carteira e/ou na
identificagdo de oportunidades para alienagdo de Ativos, bem como nos processos de aquisi¢ao e alienagao, podem
afetar negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco de revisdo ou rescisdo ou renovagéo dos contratos de locagdo ou arrendamento

O Fundo podera ter na sua carteira de investimentos, direta ou indiretamente, imdveis que sejam alugados ou
arrendados de forma que os rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou arrendamentos seja sua fonte
de remuneracgado direta ou indireta. Referidos contratos de locagdo poderao ser rescindidos ou ndo renovados
ou, ainda, revisados ou renovados com condicdes menos favoraveis em relagdo aquelas anteriormente
acordadas nos contratos de locagdo ou arrendamento, o que poderd comprometer total ou parcialmente os
rendimentos do Fundo e, consequentemente, seus Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
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Risco de renovag¢do de aquisicdo dos direitos reais de superficie dos imdveis, direta ou indiretamente,
integrantes da carteira do Fundo

O Fundo podera adquirir, direta ou indiretamente, direitos reais de superficie sobre imdveis com prazo
determinado. Nesse sentido, caso ndo ocorra a renovagdo dos contratos de aquisicdo do direito real de
superficie, ao término do prazo acordado, tais direitos serdo consolidados em beneficio do nu-proprietario, de
modo que o Fundo deixarda de deter quaisquer direitos em relagdo ao referido imdvel, o que podera
comprometer total ou parcialmente os rendimentos que sao distribuidos aos Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor

Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulgacdo do
Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer
investimentos em que a Administradora, os Gestores e 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 limitagao, variagdo nas taxas
de juros e indices de inflagdo e variagdo cambial.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor

Risco decorrente de alteragbes do Regulamento:

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteragdo 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 deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas. Tais altera¢des poderdo
afetar o modo de operagdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor

Risco relativo a ndo substituicdo da Administradora ou de um dos Gestores

Durante a vigéncia do Fundo, um dos Gestores podera sofrer pedido de faléncia ou decreta¢do de recuperagao
judicial ou extrajudicial, e/ou a Administradora poderd sofrer intervencdo e/ou liquidacdo extrajudicial ou
faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungoes,
hipdteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no
Regulamento. Caso tal substituicdao ndo acontega, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar
perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntdrio

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento no qual o
descumprimento dos limites por ativo e modalidade de ativo previstos no Regulamento do Fundo, na Instrucdo
CVM 555/14 e na Instrugdo CVM 472/08, ocorrer por desenquadramento passivo, decorrente de fatos exdgenos
e alheios a vontade da Administradora e dos Gestores, que causem alteragdes imprevisiveis e significativas no
Patriménio Liquido do Fundo ou nas condi¢des gerais do mercado de capitais, a CVM podera determinar a
Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacdo 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) liquidagdo do Fundo. A ocorréncia das hipoteses
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 conseguirao
reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo
investimento nas Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco do Estudo de Viabilidade

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelos Gestores e ndo foram objeto de auditoria,
revisdo, compilagdo ou qualquer outro procedimento por parte de Auditor Independente (conforme abaixo
definido) ou qualquer outra empresa de avaliagdo. As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da
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opinido dos Gestores e sdao baseadas em dados que ndo foram submetidos a verificagdo independente, bem
como de informacdes e relatérios de mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade
estd sujeito a importantes premissas e exceg¢des nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade nao
contém uma conclusdo, opinido ou recomendacao relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razoes,
ndo deve ser interpretado como uma garantia ou recomendacdo sobre tal assunto. Ademais, devido a
subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projecdes, bem como devido ao fato de que as
estimativas e projecOes sdo baseadas em diversas suposicdes sujeitas a incertezas e contingéncias significativas,
ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcangadas.

O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU PRETENDIDA.

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.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco decorrente da prestagdo dos servigos de gestdo para outros fundos de investimento

Cada um dos Gestores, como instituicdo responsavel pela gestdo dos Ativos integrantes da carteira do Fundo,
presta ou podera prestar servigcos 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 atuagdo na qualidade de Gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que um
dos Gestores 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 ndo é possivel garantir que
o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na aquisi¢do de tais ativos.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco proveniente do uso de derivativos

A contratacdo pelo Fundo de modalidades de operagGes de derivativos, ainda que tais operacGes sejam
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial na forma permitida no Regulamento, podera
acarretar variagGes no valor de seu Patrimonio Liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias ndo
fossem utilizadas. Tal situagdo podera, ainda, implicar em perdas patrimoniais ao Fundo e impactar
negativamente o valor das Cotas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco operacional

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

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco relativo a concentragdo e pulverizagdo

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um
Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situacdo em que um uUnico Cotista venha a deter parcela substancial das
Cotas, passando tal Cotista a deter uma posi¢do expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos
eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, hd possibilidade de que delibera¢des sejam tomadas pelo Cotista
majoritario em fungdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.
Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto de Assembleia Geral de
Cotistas que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderdo ficar impossibilitadas
de aprovagdo pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias. A
impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a
liquidagdo antecipada do Fundo.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
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Risco de governan¢a

N3o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora e/ou aos Gestores; (b) os sdcios,
diretores e funcionarios da Administradora e/ou dos Gestores; (c) empresas ligadas a Administradora e/ou aos
Gestores, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigcos do Fundo, seus sdcios, diretores e
funciondrios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto quando forem os Unicos
Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na propria Assembleia
Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragao que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas
em que se dard a permissdo de voto. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras "a"
a"e", caso essas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sao 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
determinadas matérias fiqguem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de qudérum de instalacdo (quando
aplicavel) e de votacdo de tais assembleias.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor

O crescimento do Fundo podera exigir recursos adicionais, os quais poderdo ndo estar disponiveis ou, caso
disponiveis, poderdo ndo ser obtidos em condicbes satisfatorias

O eventual crescimento do Fundo podera exigir volumes significativos de recursos, em especial para a aquisi¢do
de Ativos-Alvo. O Fundo, além do fluxo de caixa gerado internamente, pode precisar levantar recursos adicionais,
por meio de novas emissOes de cotas, tendo em vista o crescimento e o desenvolvimento futuro de suas
atividades. O Fundo ndo pode assegurar a disponibilidade de recursos adicionais ou, se disponiveis, que tais
recursos serdao obtidos em condi¢Oes satisfatérias. A falta de acesso a recursos adicionais em condi¢des
satisfatorias podera restringir o crescimento e desenvolvimento futuros das atividades do Fundo, o que podera
afetar adversamente seus negdcios e a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco de restrigdo na negociagdo de Ativos

Alguns dos Ativos que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restrigdes
de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgdos reguladores. Essas restricdes podem estar
relacionadas ao volume de operacgdes, na participagdo nas operagdes e nas flutuagées maximas de preco, dentre
outros. Em situagdes em que tais restricGes estdo sendo aplicadas, as condi¢gdes para negociacdo dos Ativos da
carteira, bem como a precificacdo dos Ativos podem ser adversamente afetadas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco relativo a inexisténcia de Ativos que se enquadrem na politica de investimento

O Fundo podera nao dispor de ofertas de Ativos suficientes ou em condices aceitaveis, a critério dos Gestores,
que atendam, no momento da aquisi¢cdo, a politica de investimento do Fundo, de modo que o Fundo podera
enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos. A auséncia de
Ativos para aquisi¢cdo pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigagdes, a Administradora, mediante
solicitagdo dos Gestores em conjunto, podera aprovar novas emissdes das Cotas do Fundo, sem a necessidade
de Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao valor de R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de
reais), nos termos do Regulamento, ou, conforme o caso, podera convocar os Cotistas para que em Assembleia
Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovagédo da emissdo de novas Cotas com o objetivo de realizar aportes
adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que ndo aportarem recursos serdo diluidos.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Riscos relacionados ao investimento em cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio

Como os Fundos de Investimento Imobiliario sdo uma modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado
brasileiro e ainda ndo movimentam volumes significativos de recursos se comparados a mercados mais desenvolvidos,

25



@ pactual

com numero reduzido de interessados em realizar negdcios de compra e venda de cotas, seus Investidores podem ter
dificuldades em realizar transa¢des no mercado secundario. Nesse sentido, o Investidor ainda deve observar o fato de
que os Fundos de Investimento Imobilidrio sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o
resgate de suas cotas, sendo quando da extingdo do fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas
quando de sua eventual negociagdo no mercado secundario. O Investidor que adquirir as Cotas devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo ainda quando as Cotas venham
a ser objeto de negociagdo no mercado de bolsa ou de balcao organizado.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos-Alvo

A propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os ativos da carteira do Fundo. Os
direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo ndo individualizado,
proporcionalmente ao numero de Cotas possuidas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Riscos de despesas extraordindrias

O Fundo estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e
reformas, pintura, mobilia, conservagao, instalacdo de equipamentos de seguranga, indenizagdes trabalhistas,
bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutengao dos imdveis e dos condominios
em que se situam. O Fundo estara sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes de a¢des judiciais necessarias
para a cobranga de valores ou execugdo de garantias relacionadas aos Ativos-Alvo, caso, dentre outras hipdteses,
os recursos mantidos nos patriménios separados de operag¢des de securitizagdo submetidas a regime fiduciario
ndo sejam suficientes para fazer frente a tais despesas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco de vacdncia

O Fundo ou os veiculos pelos quais o Fundo invista em imdveis poderd ndo ter sucesso na prospec¢do de
locatérios e/ou arrendatérios do(s) empreendimento(s) imobiliario(s) nos quais o Fundo vier a investir direta ou
indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um
montante menor de receitas decorrentes de locagdo, arrendamento e venda do(s) empreendimento(s).
Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre
outras despesas relacionadas ao(s) empreendimento(s) (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imdveis)
poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, afetar negativamente o Cotista.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor

Risco de ndo renovagdo de licengcas necessdrias ao funcionamento dos imoveis e relacionados a regularidade
de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros

A existéncia de drea construida edificada sem a autorizacao prévia da prefeitura municipal competente, ou em
desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imoveis e para os titulos do Fundo
a ele vinculados, caso referida drea nao seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos érgaos
responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administracdo publica; (ii) a
impossibilidade da averbagdo da construcdo; (iii) a negativa de expedicdo da licenga de funcionamento; (iv) a
recusa da contratacdo ou renovagdo de seguro patrimonial; e (v) a interdigdo dos imdveis, podendo ainda,
culminar na obrigacdo de demolir as dreas ndo regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e
os resultados operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor
de negociacdo das Cotas e, consequentemente, afetar de forma negativa o Cotista.

Ademais, a ndo obtencdo ou ndo renovacdo de tais licencas pode resultar na aplicacdo de penalidades que
variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizagdo, de adverténcias e multas até o
fechamento dos respectivos imdveis.

Nessas hipdteses, o impacto negativo que atinge os valores mobiliarios vinculados a esses imoveis pode afetar
adversamente o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas, bem como afetar
negativamente o Cotista.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
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Risco relacionado a aquisi¢do de imoveis onerados

O Fundo poderd investir em imdveis sobre os quais existam 6nus, restricoes ou sejam gravados por garantias
constituidas pelos antigos proprietarios, o que pode dificultar a transmissdo da propriedade dos imdveis para o
Fundo, bem como a obtenc¢do dos rendimentos relativos aos imdveis onerados, o que, por conseguinte, pode
impactar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.
Adicionalmente, no periodo compreendido entre o processo de negocia¢do da aquisicao do imdvel e a efetiva
transferéncia de titularidade para o Fundo, mediante a inscri¢cdo do titulo aquisitivo na matricula do imdvel,
existe risco de esse bem ser onerado para satisfagao de dividas dos antigos proprietdrios, o que podera dificultar
a transmissdo da propriedade do imdvel ao Fundo ou acarretar a ineficicia da aquisicdo pelo Fundo. Ademais,
caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a executar as garantias que recaem sobre os imoveis,
o Fundo perdera a propriedade do ativo, o que pode impactar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco das Contingéncias Ambientais

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos-Alvo que estdo vinculados, direta ou
indiretamente, a imoveis, eventuais contingéncias ambientais sobre os referidos imdveis podem implicar
responsabilidades pecunidrias (indenizagdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para os titulares
dos imdveis, e/ou para os originadores dos direitos creditérios e, eventualmente, promover a interrup¢do do
fluxo de pagamento dos Ativos-Alvo, circunstancias que podem afetar a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Riscos ambientais

Os iméveis (incluindo seus proprietarios e locatarios) e os valores mobiliarios que integram a carteira do
Fundo podem ter sua rentabilidade atrelada a exploragdao de imdveis sujeitos a riscos decorrentes de:
(i) legislagdo, regulamentagdo e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como falta de licenciamento
ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operagdo de suas atividades e outras atividades correlatas
(como, por exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunica¢Ges, geracdo de
energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos saneamento, manuseio de
produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressdo de
vegetacdo e descarte de residuos sélidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagao de solo e
adguas subterraneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas,
com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imdveis que podem compor, direta ou indiretamente, o
portfélio do Fundo, conforme previsto no Regulamento; (iii) ocorréncia de problemas ambientais,
anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos imdveis que pode acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou
a imposicdo de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da
regulamentacdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a restricGes legislativas relativas a
questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restricdes a metragem e detalhes
da drea construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia desses eventos e seus resultados na
rentabilidade ou no valor de mercado imdveis e/ou dos titulos detidos pelo Fundo pode afetar
negativamente o patrimbénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas e,
consequentemente, afetar negativamente o Cotista.

Na hipdtese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas, outorgas e autorizagGes
eventualmente podem ser aplicadas san¢des administrativas, tais como multas, indenizag¢des, interdicdo e/ou
embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licengas e revogacao de autorizagdes, sem prejuizo da
responsabilidade civil e das san¢Ges criminais (inclusive seus administradores), afetando negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
locatdrios ou proprietarios de imdveis a despender recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive
obtencgado de licengas ambientais para instalagdes e equipamentos de que ndo necessitavam anteriormente. As
agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou
renovacdo das licencas e autorizacdes necessarias para o desenvolvimento dos negécios dos proprietarios e dos
locatdrios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negécios. Qualquer dos eventos acima podera
fazer com que os locatarios ou adquirentes tenham dificuldade em honrar com os aluguéis ou prestacées dos
imodveis. Ainda, em fungao de exigéncias dos 6rgaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar
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reformas ou alteragdes em tais imdveis cujo custo poderd ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos
acima pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas e,
consequentemente, afetar negativamente o Cotista.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco de desapropriagdo

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis direta ou indiretamente integrantes da carteira do Fundo,
poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total.
Ocorrendo a desapropriagdo, ndo ha como garantir de antemao que o preco que venha a ser pago pelo Poder
Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de
maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imdvel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato poderd afetar
adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situagdo financeira e resultados. Outras
restricdes ao(s) imovel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagdo a ser
dada ao(s) imdvel(is), tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgdo e ou
criacdo de zonas especiais de preservacgao cultural, dentre outros, o que implicara a perda da propriedade de tais
imoéveis pelo Fundo, hipdtese que podera afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacgdo das Cotas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco de desastres naturais

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagdes, tempestades ou terremotos,
pode causar danos aos imédveis que representam lastro ou garantia dos titulos investidos pelo Fundo ou que
integrem, direta ou indiretamente, a carteira do Fundo, afetando negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas e, consequentemente, os Cotistas. Ndo se pode garantir que o
valor dos seguros contratados para os imodveis sera suficiente para protegé-los de perdas. H3, inclusive,
determinados tipos de perdas que usualmente ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo,
guerras e/ou revoluges civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a
ocorrer, o Fundo poder3, direta ou indiretamente, sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais,
0s quais poderao afetar o desempenho operacional do Fundo e a rentabilidade esperada pelo Cotista.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco relativo a forma de constitui¢do 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 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 negociagdo das Cotas no mercado secunddrio ou obter pregos reduzidos na venda das Cotas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco da substituigdo de um Gestor

A substituicdo de um 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 qualificacdo dos servigos prestados
pelos Gestores, e de sua equipe especializada, para originacdo, estruturacao, distribuicdo e gestdo, com vasto
conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos Ativos.

Adicionalmente, o nome do Fundo e o valor agregado dos Ativos-Alvo tém estreita relagdo com a reputagao dos
Gestores e sua expertise no mercado. Outro gestor eventualmente contratado pelo Fundo podera ndo ter a
mesma reputacdo dos Gestores, bem como n3do oferecer os mesmos servigcos e/ou 0 mesmo padrio de qualidade
esperados dos Gestores ao Fundo, afetando a rentabilidade do Fundo aos Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Riscos relativos ao setor de securitizacdo imobilidria e as companhias securitizadoras

Os CRI poderado vir a ser negociados com base em registro provisério concedido pela CVM as securitizadoras.
Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a companhia securitizadora emissora
de tais CRI, devera resgata-los antecipadamente. Caso a companhia securitizadora ja tenha utilizado os valores
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decorrentes da integralizagdo dos CRI, ela poderd ndo ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar
antecipadamente os CRI.

Para os contratos que lastreiam a emissdo dos CRlI em que os devedores tém a possibilidade de efetuar o
pagamento antecipado dos créditos imobiliarios, essa antecipacdo podera afetar, total ou parcialmente, os
cronogramas de remuneragdo, amortiza¢do e/ou resgate dos CRI, bem como a rentabilidade esperada do papel.

Para os CRI que possuam condi¢des para a ocorréncia de vencimento antecipado do contrato lastro dos CRI, a
companhia securitizadora emissora dos CRIs promoverda o resgate antecipado dos CRI, conforme a
disponibilidade dos recursos financeiros. Assim, os investimentos do Fundo nesses CRI poderdo sofrer perdas
financeiras no que tange a ndo realizagdo do investimento realizado (retorno do investimento ou recebimento
da remuneracdo esperada), bem como os Gestores poderdo ter dificuldade de reinvestir os recursos a mesma
taxa estabelecida como remuneragdo do CRI.

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obriga¢Ses decorrentes dos CRI
depende do pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos imobilidrios que lastreiam a emissdo dos CRI e da
execucdo das garantias eventualmente constituidas. Os créditos imobilidrios representam créditos detidos pela
companbhia securitizadora contra o(s) devedor(es), correspondentes aos saldos do(s) contrato(s) imobiliario(s),
que compreendem atualizagdo monetaria, juros e outras eventuais taxas de remuneragdo, penalidades e demais
encargos contratuais ou legais. O patrimonio separado constituido em favor dos titulares dos CRI ndo conta com
qualquer garantia ou coobrigacdo da companhia securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo do
Fundo e pelos demais titulares dos CRI dos montantes devidos, conforme previstos nos termos de securitizagdo,
depende do recebimento das quantias devidas em fungdo dos contratos imobilidrios, em tempo habil para o
pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situacdo econOGmico-
financeira dos devedores podera afetar negativamente a capacidade do patriménio separado de honrar suas
obrigacGes no que tange ao pagamento dos CRI pela companhia securitizadora.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Il. Riscos relativos a Oferta.
Informacgdes contidas neste Prospecto Definitivo

Este Prospecto Definitivo contém informacGes 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 érgaos publicos e por outras fontes independentes. As
informacGes sobre o mercado do imobilidrio apresentadas ao longo deste Prospecto Definitivo foram obtidas
por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informag&es publicas e publicagdes do setor.

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

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Riscos da ndo colocagdo do Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo seja subscrita ou adquirida a totalidade das Cotas
ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patrimdnio inferior ao Montante Inicial da Oferta. O Investidor
deve estar ciente de que, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos Ativos que o Fundo
conseguira adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a rentabilidade esperada pelo
Investidor variar em decorréncia da Distribuicdo Parcial das Cotas.

Ainda, em caso de Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido), a quantidade de Cotas distribuidas sera
inferior ao Montante Inicial da Oferta, ou seja, existirdo menos Cotas do Fundo em negociagdo no mercado
secundario, o que podera reduzir a liquidez das Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
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Risco da ndo colocagdo do Montante Minimo da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada, sendo todos os boletins de
subscricdo ou documentos equivalentes de aceitacdo da Oferta automaticamente cancelados. Neste caso,
caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para a respectiva Instituicdo Participante da
Oferta, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que, nessa hipdtese, os valores
depositados serdo devolvidos aos respectivos Cotistas, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores
(conforme abaixo definido), no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento
da Oferta.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Indisponibilidade de negociagdo das Cotas no mercado secunddrio até o encerramento da Oferta

Conforme previsto no item 2.4, na pagina 4 deste Prospecto Definitivo, as Cotas somente poderdo ser negociadas
apods a divulgacdo do Anuncio de Encerramento, da divulgagdo da distribuicdo de rendimento pro rata, caso
aplicavel, e da obtencdo de autorizagdo da B3 para o inicio da negociagdo das Cotas, conforme procedimentos
estabelecidos pela B3 e a divulgacdo ao mercado de fato relevante sobre a liberagdo das Cotas para negociagdo
no mercado secunddrio. Nesse sentido, as Cotas do Fundo nao estardo disponiveis para negocia¢cdo no mercado
secundario logo apds o encerramento da Oferta uma vez que determinados procedimentos operacionais e
sistémicos a serem adotados devem ser implementados e divulgados ao mercado antes da efetiva liberagdo das
Cotas para negocia¢cdo no mercado secundario. Dessa forma que cada Investidor devera considerar essa
indisponibilidade de negociacdo tempordria das Cotas no mercado secundario como fator que podera afetar suas
decisdes de investimento. As Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado secundario até o
encerramento da Oferta e aprovacdo da B3. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa
indisponibilidade de negociagdao tempordria das Cotas no mercado secundario como fator que podera afetar suas
decisdes de investimento.

Adicionalmente, nos termos do artigo 86, inciso Ill, da Resolugdo CVM 160, a revenda somente pode ser
destinada ao publico investidor em geral apds decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento da Oferta.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Risco de ndo materializagdo das perspectivas contidas no Prospecto

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, dos Ativos, bem como das
perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas. O Fundo ndo conta com
garantia da Administradora, do Coordenador Lider, dos Gestores ou de qualquer mecanismo de seguro, ou do
FGC. 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.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Risco de falha de liquidagdo pelos Investidores

Caso na ultima Data de Liquidagdo (conforme abaixo definido) indicada no cronograma indicativo da Oferta
constante do item 5.1, na pagina 35, deste Prospecto, os Investidores ndo integralizem a totalidade das
Cotas indicadas no boletim de subscricdo ou documento equivalente de aceitacdo da Oferta, conforme o
caso, o Montante Minimo da Oferta podera ndo ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo concretizagdo
da Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de ndo
concretizacdo da Oferta.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
Risco da Auséncia de Classificagdo de Risco

Considerando a auséncia de classificagdo de risco das Cotas do Fundo para a Oferta, os investimentos realizados
pelos Investidores da Oferta ndo contam com uma medicdo, realizada por terceiro independente, acerca da
qualidade de tal investimento. Neste sentido, o retorno efetivo do investimento nas Cotas podera ser inferior ao
pretendido pelo Investidor no momento da realizagdo do investimento.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Média
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Nos termos da regulamentacdo em vigor, podera ser aceita a participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta. Caso
seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 a quantidade de Cotas objeto da Oferta, ndo sera permitida
a colocagdo de Cotas a Pessoas Vinculadas, e as ordens de investimento firmadas por Pessoas Vinculadas serao
automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolugdao CVM 160.

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

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco do desligamento de Participante Especial

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacGes relacionadas a Oferta podera
acarretar seu desligamento do grupo de instituicdes responsaveis pela colocagdo das Cotas.

Caso haja descumprimento e/ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de
quaisquer das obrigacdes previstas no Contrato de Distribuicdo, no Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo
ou em qualquer outro contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das normas de conduta
previstas na regulamentagdo aplicivel a Oferta, tal Participante Especial deixard de integrar o grupo de
instituigcdes financeiras responsaveis pela colocagdo das Cotas. Caso tal desligamento ocorra, o(s) Participante(s)
Especial(is) em questdo devera(do) cancelar todos os Boletins de Subscricdo ou ordens de investimento que
tenha(m) recebido e informar imediatamente os respectivos investidores sobre o referido cancelamento, os
quais ndo mais participardo da Oferta, sendo que os valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores,
no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do descredenciamento.
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Classificagdo na escala de materialidade: Menor

lll. Demais riscos.

O Fundo também poderd estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle da
Administradora e dos Gestores, tais como moratoria, guerras, revolucdes, além de mudancas nas regras
aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragdo na
politica econémica e decisdes judiciais porventura ndo mencionados nesta secdo.

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
RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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@ pactual 5. CRONOGRAMA

/ 5.1 Cronograma das etapas da Oferta
Segue abaixo cronograma dos principais eventos da Oferta:
Ordem Eventos Data Prevista V'
Protocolo do pedido de registro da Oferta
! g’iavgj;;ogéastdoom:\:ilscz :j I\?Ifeer::t;dr:)aect\j/cljlenuncio de Inicio 30.05.2023
Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo e da Lamina da Oferta
2 eDi(\j/zIsfgfse(i;c[(;;;ri\tiicj:;)tzzIli\ilaedrgado sobre a Modificagdo da Oferta 09.06.2023
3 Inicio do prazo para manifestacdo dos investidores quanto a eventual 12.06.2023
desisténcia da adesdo a Oferta, em razdo da modificagdo da Oferta
4 Encerramento do prazo para manifestacdo dos investidores 16.06.2023
guanto a eventual desisténcia da adesdo a Oferta, em razdo da modificacdo da Oferta
5 Primeira Data de Liquidagdo 30.06.2023
6 Data do Procedimento de Alocagdo 08.11.2023
7 Data de divulgagdo do resultado do rateio 09.11.2023
8 Ultima Data de Liquidagio 13.11.2023
9 Ultima Data de Liquidagdo junto ao Escriturador 22.11.2023
10 Divulgagdo do Anuncio de Encerramento 23.11.2023
a Conforme disposto no item 5 do Anexo C da Resolugdo CVM 160, as datas deste cronograma representam apenas uma previs@o para a

ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apds a concessdo do registro da Oferta pela CVM, qualquer modificagdo no
cronograma deverd ser comunicada a CVM e poderd ser analisada como modificagdo da Oferta, nos termos dos artigos 67 e 69 da
Resolugdo CVM 160.

@ Nos termos do artigo 48 da Resolugdo CVM 160, a subscrigdo de Cotas deverd ser realizada em até 180 (cento e oitenta) dias contados
da data da divulgagdo do Antncio de Inicio. Conforme consta do item 8.4, na pdgina 48 deste Prospecto, a ultima Data de Liquidagdo
poderd ser antecipada, mediante divulgagéo de comunicado ao mercado, nos termos da Resolugdo CYM 160, com pelo menos 5 (cinco)
Dias Uteis de antecedéncia do evento, desde que seja atingido o Montante Minimo da Oferta, conforme deciséo, de comum acordo,
entre o Coordenador Lider, a Administradora e os Gestores.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO OU MODIFICAGAO DA OFERTA, O CRONOGRAMA ACIMA SERA
ALTERADO. PARA MAIS INFORMAGOES A ESSE RESPEITO, INCLUINDO REVOGACAO DA ACEITAGAO E
DEVOLUGAO E REEMBOLSO PARA OS INVESTIDORES, VEJA O ITEM “6.3 ESCLARECIMENTO SOBRE OS
PROCEDIMENTOS A RESPEITO DA EVENTUAL MODIFICACAO DA OFERTA” DA SECAO “RESTRIGOES A DIREITOS
DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA”.

Forma de subscricdo e integralizacéo

As Cotas serdo subscritas durante o periodo compreendido entre a data de divulgacdo do “Antncio de Inicio da
DistribuigGo Publica Primdria da Primeira Emisséo de Cotas do Fundo de Investimento Imobilidrio Multiestratégia
Santa Catarina — FII”, elaborado nos termos do §32 do artigo 59 da Resolu¢do CVM 160 (“Anuncio de Inicio”), e
a data de divulgagdo do Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer em até 180 (cento e oitenta) dias apds
a divulgagdo do Anuncio de Inicio, observado o disposto no artigo 59 da Resolugdo CVM 160 (“Periodo de
Distribuicdo”), por meio da celebragdo do boletim de subscricdo ou documento equivalente de aceitagdo da
Oferta, utilizando-se os procedimentos do MDA. Os Investidores considerados Pessoas Vinculadas deverdo
indicar em seus respectivos boletins de subscricdo ou documentos equivalentes de aceitacdo da Oferta a sua
qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada.

No ato de subscrigdo das Cotas, o subscritor (i) assinard o boletim de subscricdo ou documento equivalente de
aceitacdo da Oferta, que sera autenticado pela Administradora ou pela instituicdo autorizada a processar a
subscricdo e integralizacdo das Cotas; e (ii) receberd um exemplar atualizado do Regulamento e, por meio da
assinatura do termo de adesdo ao regulamento, devera declarar a sua condi¢do de Investidor Qualificado e
atestar que estd ciente das disposi¢cdes contidas no Regulamento.

As Cotas serdo subscritas e integralizadas segundo as condi¢Ges previstas no Regulamento, no Ato de Aprovagao
da Oferta, no boletim de subscri¢do ou documento equivalente de aceitagio da oferta, conforme o caso, e/ou
nos Documentos da Oferta.

Caso, dentro do prazo previsto no respectivo Boletim de Subscrigdo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente
integralizadas por falha dos Investidores, a integralizagao das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao
Escriturador até o 52 (quinto) Dia Util imediatamente subsequente a referida data pelo Preco de Subscrico,
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sendo certo que, caso apds a possibilidade de integralizagao das Cotas junto ao Escriturador referente a ultima
Data de Liquidagdo (conforme abaixo definido) indicada no cronograma acima ocorram novas falhas por
Investidores de modo a ndo ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada e as Instituicdes
Participantes da Oferta deverdo devolver aos Investidores os recursos eventualmente depositados, de acordo
com os Critérios de Restituicio de Valores (conforme abaixo definido), no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da comunica¢do do cancelamento da Oferta. Na hipdtese de restituicio de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

A restituicdo de quaisquer valores aos Investidores nos termos deste Prospecto Definitivo sera realizada nas
contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos boletins de subscricdo ou
documentos equivalentes de aceitagdo da Oferta, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicages
do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir das respectivas Datas de
Liquidagdo, com deducado, se for o caso, dos eventuais custos e dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero (“Critérios de Restituicdo de Valores”).

Alteragdo das circunstdncias, revogagdo ou modificagdo, suspensdo e cancelamento da Oferta

Caso ocorram alteragGes das circunstancias, revogac¢do, modificacdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, o
cronograma acima previsto poderd ser alterado. Para informagdes sobre manifestacdo de aceitagdo a Oferta,
manifestacdo de revogacao da aceitagdo a Oferta, modificagdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento
ou revogacgao da Oferta, e sobre os prazos, termos, condi¢Ses e forma para devolugdo e reembolso dos valores
dados em contrapartida as Cotas consultar a se¢do 73 deste Prospecto Definitivo.
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INFORMAGCOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS
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6. INFORMAGOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS

6.1 Cotagdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo dos valores mobilidrios a serem distribuidos, inclusive
no exterior, identificando: (i) cotagdo minima, média e mdxima de cada ano, nos ultimos 5 (cinco) anos;
cota¢do minima, média e mdxima de cada trimestre, nos ultimos 2 (dois) anos; e cotagdo minima, média e
mdxima de cada més, nos ultimos 6 (seis) meses

Item ndo aplicavel por se tratar de oferta inicial de Cotas do Fundo.
6.2 Informagdes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscri¢do de novas cotas
Item ndo aplicavel por se tratar de oferta inicial de Cotas do Fundo.

6.3 Indicagdo da diluigdio econémica 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 emiss@o em questdo multiplicando o quociente obtido por 100 (cem)

Item ndo aplicavel por se tratar de oferta inicial de Cotas do Fundo.
6.4 Justificativa do preg¢o de emisséo das cotas, bem como do critério adotado para sua fixa¢éio

Item ndo aplicavel por se tratar de oferta inicial de Cotas do Fundo.
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7. RESTRIGCOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7. RESTRIGOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

7.1 Descrigdo de eventuais restrigoes a transferéncia das Cotas

Tendo em vista que a presente Oferta é realizada pelo rito do registro automatico, nos termos do artigo 26 da
Resolucdo CVM 160, diz respeito a cotas de emissdo de fundo de investimento fechado e destina-se
exclusivamente a Investidores Qualificados, a negociagdo das Cotas em mercados regulamentados somente pode
ser destinada ao publico investidor em geral apds decorridos 6 (seis) meses da data da divulgacdo do Anuncio de
Encerramento da Oferta, sendo certo que deve observar o publico-alvo do Fundo previsto no Regulamento.

7.2 Inadequagdo de investimento

O INVESTIMENTO EM COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES
QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM VISTA QUE AS COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO ENCONTRAM POUCA LIQUIDEZ NO MERCADO BRASILEIRO. ALEM DISSO, OS FUNDOS DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO TEM A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA, NAO ADMITEM A
POSSIBILIDADE DE RESGATE DE SUAS COTAS, SENDO QUE OS SEUS COTISTAS PODEM TER DIFICULDADES EM
REALIZAR A VENDA DE SUAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. ADICIONALMENTE, E VEDADA A SUBSCRICAO
DE COTAS POR CLUBES DE INVESTIMENTO, NOS TERMOS DOS ARTIGOS 27 E 28 DA RESOLUCAO CVM 11.
RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SECAO “4. FATORES DE
RISCO”, NAS PAGINAS 11 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 COTAS.

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

NENHUMA DAS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO DEFINITIVO CONSTITUEM GARANTIAS DE RETORNO AOS
INVESTIDORES. PARA TANTO, EVENTUAIS COMPROMISSOS, EXPRESSOS OU IMPLICITOS, DECLARAGOES,
VISOES, PROJECOES E/OU PREVISOES AQUI CONTIDAS NAO GARANTEM AOS INVESTIDORES QUE
SUBSCREVEREM COTAS A UM RETORNO DE INVESTIMENTO.

7.3 Esclarecimento sobre os procedimentos a respeito da eventual modificagdo da Oferta

Nos termos do artigo 67 da Resolucdo CVM 160, caso ocorram, a juizo da CVM, altera¢des substanciais,
posteriores e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da apresenta¢do do pedido de registro
de distribuicdo, ou que o fundamente, a CVM pode (i) deferir requerimento de modificagdo da Oferta, (ii)
reconhecer a ocorréncia de modificagdo da Oferta e tomar as providéncias cabiveis ou (iii) caso referida situagdo
carrete aumento relevante dos riscos inerentes a prépria Oferta, deferir requerimento de revogacao da oferta.
Nos termos do §29 do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, tendo em vista que a Oferta é submetida ao rito de
registro automatico, a modificagao de Oferta ndo depende de aprovagao prévia da SRE.

A SRE pode, uma Unica vez, por sua propria iniciativa ou a requerimento do Fundo, prorrogar o prazo de
distribuicdo da Oferta por até 90 (noventa) dias corridos.

Adicionalmente, o Coordenador Lider podera modificar a qualquer tempo a Oferta, independentemente de
solicitagdo a CVM, a fim de melhorar seus termos e condi¢Ges para os Investidores ou a fim de renunciar a
condicdo da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 67, §82, da Resolugdo CVM 160, sendo,
nesse caso, obrigatdria a comunicacdo a CVM, nos termos do artigo 67, §9°, |, da Resolugdo CVM 160.

A revogacdo da Oferta torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores, devendo ser
restituidos integralmente aos Investidores que aceitaram a Oferta os valores depositados, de acordo com os
Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do
cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 68 da Resolugdo CVM 160.

A modificacdo da Oferta deve ser divulgada imediatamente por meios ao menos iguais aos utilizados para a
divulgacdo da Oferta e as Instituicdes Participantes da Oferta devem se certificar de que os Investidores estejam
cientes, no momento do recebimento do boletim de subscricio ou documento equivalente de aceitacdo da
Oferta, de que a Oferta original foi alterada e das suas novas condicGes.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta serdo informados imediatamente a respeito da modificagdo
efetuada diretamente por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacédo
passivel de comprovacio, e confirmar expressamente, até as 16:00 horas do 52 (quinto) Dia Util subsequente a
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data de recebimento de comunicagdo que lhes for encaminhada diretamente pela Instituicdo Participante
da Oferta, eventual decisdo de desistir de sua adesdo a Oferta, presumida a manutenc¢do da adesdo em caso
de siléncio.

Os Investidores que revogarem a sua aceitagdo tém direito a restituicdo integral dos valores até entdo
integralizados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da data da respectiva revogacao.

Nos termos do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a CVM podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo, a
Oferta caso: (a) esteja se processando em condigdes diversas das constantes da Resolugio CVM 160 ou do
registro; (b) o Coordenador Lider esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme a regulamentacdo que
dispGe sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de valores mobilidrios; ou (c) tenha sido havida
por ilegal, contraria a regulamentagdo da CVM ou fraudulenta, ainda que depois de obtido o respectivo registro.
A CVM poder3, ainda, suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violagdo de regulamentagdo sanaveis.
O prazo de suspensdo de uma oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade
apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a
suspensdo, a CVM deverd ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro.

No caso de resilicio do Contrato de Distribuicdo decorrente de inadimplemento de qualquer das partes ou de
nao verificagcdo das condigdes previamente indicadas que correspondam a um interesse legitimo do Fundo e cujo
implemento ndo dependa de atuagdo direta ou indireta do Fundo ou de pessoas a ele vinculadas, o registro da
Oferta sera cancelado.

A resilicdo voluntaria do Contrato de Distribuicdo por motivo distinto do citado acima ndo implica revogacdo da
Oferta, mas sua suspensdo, nos termos dos §§ 22 e 32 do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, até que novo contrato
de distribuicdo seja firmado.

O Fundo devera divulgar imediatamente, por meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta,
comunicado ao mercado informando sobre a suspensdo ou o cancelamento 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 comunicacdo passivel de comprovagdo. O
Investidor podera revogar sua aceitagdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua eventual decisdo de desistir
da Oferta a respectiva Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas do 52 (quinto) Dia Util subsequente
a data em que foi comunicada a suspensdo ou o cancelamento da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacao, o interesse do Investidor em nao revogar sua aceitagdo. Se o Investidor revogar sua aceitagdo, os
valores até entdo integralizados pelo Investidor serdo devolvidos integralmente, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacéo.

Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagao
relativo aos valores restituidos.

Para fins deste Prospecto, “Dia(s) Util(eis)” significa qualquer dia, exceto (i) sébados, domingos ou feriados
nacionais, no Estado de Sdo Paulo ou na Cidade de Sao Paulo; e (ii) agueles sem expediente na B3.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

8.1 Eventuais condigbes a que a oferta publica esteja submetida

Ainda, a realizagdo da Oferta esta submetida as Condigbes Suspensivas, no termo do item “Condicbes
Suspensivas” da Se¢do “Contrato de Distribuicéo” na pdgina 63 deste Prospecto Definitivo.

Limites de aplicagcdo em Cotas de Emissdo do Fundo

O valor minimo a ser subscrito por cada Investidor no contexto da Oferta sera de 1 (uma) Cota, totalizando a
importancia de RS 1.000,00 (mil reais) por Investidor, acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, observado que
a quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima referido em caso de
Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido), nos termos do item 2.7, na pagina 5 deste Prospecto Definitivo.

Distribuigcdo Parcial

Serd admitida, nos termos dos artigos 73 a 75 da Resolugdo CVM 160, a distribui¢ado parcial das Cotas, sendo que
a Oferta em nada sera afetada caso ndo haja a subscri¢do e integralizagdo da totalidade das Cotas colocadas no
ambito da Oferta, desde que atingido o volume minimo de R$ 70.000.000,00 (setenta milhdes de reais), acrescido
da Taxa de Distribui¢do Primaria, correspondente a 70.000 (setenta mil) Cotas (“Montante Minimo da Oferta” e
“Distribuicdo Parcial”, respectivamente).

Ap0s a ultima Data de Liquidagdo, atingido o Montante Minimo da Oferta, as Cotas que nao forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuicdo deverdo ser canceladas pela Administradora.

Em razdo da possibilidade de Distribuicdo Parcial das Cotas e nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo
CVM 160, os Investidores poderdo, no ato da celebragdo do boletim de subscricdo ou documento equivalente
de aceitagdo da Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribui¢do: (i) do Montante Inicial da
Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior do que o Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante
Inicial da Oferta.

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

Caso o Investidor indique o item (2) acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta
poderd ser inferior & importancia de RS 1.000,00 (mil reais), correspondente a 1 (uma) Cota, por Investidor,
acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria (“Aplicacdo Minima Inicial”), observado que a quantidade de Cotas
atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima referido nas hipdteses previstas no item 2.7 —
Distribuicao Parcial, na pdagina 5 deste Prospecto Definitivo. Adicionalmente, caso seja atingido o Montante
Minimo da Oferta, ndo havera abertura de prazo para desisténcia, nem para modificagdo das ordens de
investimento dos Investidores.

Caso, apos a ultima Data de Liquidagdo, ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada.
Caso ja tenha ocorrido a integralizacdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdao
devolvidos aos respectivos Investidores, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até
05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta. Na hipétese de restituicdo de
quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta,
mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, a exclusivo critério do Coordenador
Lider, e a Administradora realizard o cancelamento das cotas ndo colocadas, nos termos da regulamentacgao
em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores que tiverem condicionado a sua adesdo a colocagao
integral, ou para as hipdteses de alocagdo proporcional, os valores ja integralizados, de acordo com os Critérios
de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento
das Cotas condicionadas.

Ndo havera fontes alternativas de captacdo, em caso de Distribuicdo Parcial.

Para maiores informacdes sobre a Distribuicdo Parcial das Cotas, veja os fatores de risco “Riscos da ndo colocacdo
do Montante Minimo da Oferta” e “Risco da ndo coloca¢do do Montante Inicial da Oferta”, no item 4 nas paginas
30 e 29 deste Prospecto Definitivo.
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Para maiores informacdes sobre a Destinagdo dos Recursos em caso de Distribui¢do Parcial, consultar item 3.3
deste Prospecto.

8.2 Eventual destinagdo, total ou parcial, da Oferta a investidores especificos e descrigéio desses investidores

A Oferta é destinada a Investidores Qualificados que aceitem os riscos inerentes a tal investimento, conforme
previsto no Regulamento.

8.3 Autorizagdo necessdria a Primeira Emissdo ou a distribui¢do das Cotas

A Administradora celebrou, em 02 de maio de 2023 o “Instrumento Particular de Constituicdo Fundo de
Investimento Imobilidrio Multiestratégia Santa Catarina — FII”, por meio do qual foram aprovados, dentre outros,
os termos e condi¢des da Primeira Emissdo e da Oferta. A versdo vigente do Regulamento foi aprovada por meio
do “Instrumento Particular de Alteragéo do Fundo de Investimento Imobilidrio Multiestratégia Santa Catarina —
FII”, celebrado pela Administradora em 25 de maio de 2023.

8.4 Regime de distribuigéo

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas InstituicGes Participantes da Oferta, sob a lideranga do
Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforgos de colocagdo com relagdo a totalidade das Cotas.

Periodo de Distribuicdo

A Oferta terd inicio na data de divulgacdo, nos termos do artigo 13 da Resolu¢do CVM 160, do Anuncio de Inicio,
nas paginas da rede mundial de computadores (a) da Administradora; (b) dos Gestores; (c) das InstituicGes
Participantes da Oferta; (d) da B3; e (e) da CVM. A distribuicdo das Cotas da Oferta sera encerrada na data de
divulgacdo do Anuncio de Encerramento, a qual deverd ocorrer em até 180 (cento e oitenta) dias apds a
divulgacdo do Anuncio de Inicio.

Procedimento de Alocag¢do

Sera conduzido pelo Coordenador Lider, posteriormente a obtenc¢do do registro da Oferta e a divulgacdo deste
Prospecto Definitivo e do Anuncio de Inicio, procedimento para a verificagdo, junto aos Investidores, inclusive
Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando o recebimento de boletim de subscricdo ou
documentos equivalentes de aceita¢do da Oferta dos Investidores, observada a Aplicagdo Minima Inicial, para
verificar se o Montante Minimo da Oferta foi atingido e se houve excesso de demanda (“Procedimento de
Alocacdo”). O Coordenador Lider devera assegurar que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e
equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 72 da Resolu¢dao CVM 160.

Com base nas informagdes enviadas durante o Procedimento de Alocagao pela B3 ao Coordenador Lider, este
verificard se: (i) o Montante Minimo da Oferta foi atingido; (ii) o Montante Inicial da Oferta foi atingido; e
(iii) houve excesso de demanda. Diante disso, o Coordenador Lider, em comum acordo com os Gestores e a
Administradora, definira se havera liquidacdo da Oferta, bem como seu volume final.

Poder3, ainda, ser divulgado comunicado ao mercado, nos termos da Resolugdo CVM 160, com pelo menos 5 (cinco)
Dias Uteis de antecedéncia do evento, por meio do qual serd comunicada uma nova Data de Liquidaggo final anterior
a data originalmente prevista neste Prospecto Definitivo, desde que seja atingido o Montante Minimo da Oferta,
conforme decisdo, de comum acordo, entre o Coordenador Lider, a Administradora e os Gestores.

No caso de captagdo abaixo do Montante Inicial da Oferta, o Investidor que, ao celebrar seu boletim de
subscricdo ou documento equivalente de aceitagdo da Oferta, tenha condicionado a sua adesdo a Oferta, nos
termos do artigo 74 da Resolucdo CVM 160, a que haja distribuicdo da integralidade do Montante Inicial da
Oferta, ndo tera sua ordem de investimento acatada, sendo certo que referido boletim de subscricdo sera
cancelado automaticamente. Caso determinado Investidor da Oferta ja tenha realizado qualquer pagamento,
estes valores depositados serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de
até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo do cancelamento das Cotas condicionadas.

Nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3
(um tergo) da quantidade de Cotas ofertadas, as ordens de investimento de Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente canceladas.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagdo, sem qualquer
limitacdo em relagdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de
demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no d&mbito da Oferta, as ordens
de investimento das Pessoas Vinculadas serdao automaticamente canceladas, nos termos do artigo 56 da
Resolugao CVM 160.
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A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A
RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO
DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”, NA PAGINA 31 DESTE PROSPECTO.

Forma de subscrigdo e integralizagdo

Para informagdes sobre prazos, condi¢Ges e forma de subscri¢do e integralizagdao das Cotas, consultar o item 5.1,
na pagina 35 deste Prospecto Definitivo.

Plano de Distribuigdo

Observadas as disposi¢cdes da regulamentagao aplicavel, o Coordenador Lider realizara a Oferta de acordo com
a Resolugdo CVM 160 e com as demais normas pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado em
cumprimento ao disposto no artigo 49, da Resolugdo CVM 160, devendo assegurar (i) que o tratamento conferido
aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo em conformidade com o artigo 72 da Resolugdo CVM 160; (ii)
a adequacdo do investimento ao Publico-Alvo da Oferta e (iii) que os representantes das Instituicdes
Participantes da Oferta recebam previamente exemplares do Prospecto para leitura obrigatéria e que suas
duvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider.

Observadas as disposi¢des da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar e fazer com que as
demais Instituicdes Participantes da Oferta assumam a obrigacdo de realizar a distribuicdo publica das Cotas,
conforme o plano de distribuicdo da Oferta fixado nos seguintes termos (“Plano de Distribuicdo”):

(i) na data do requerimento do registro na Oferta na CVM, sera divulgado, nos termos do artigo 13 da
Resolugdo CVM 160, o “Aviso ao Mercado da Distribuigéio Publica Primdria da Primeira Emissdo de Cotas
do Fundo de Investimento Imobiliario Multiestratégia Santa Catarina — Fll”, elaborado nos termos do
§12 do artigo 57 da Resolugdo CVM 160 (“Aviso ao Mercado”), nas paginas da rede mundial de
computadores (a) da Administradora; (b) dos Gestores; (c) das InstituicBes Participantes da Oferta;
(d) da B3; e (e) da CVM;

(ii) apods a obtengdo do registro na Oferta na CVM, na data do seu requerimento, e disponibilizagdao deste
Prospecto Definitivo, do Antncio de Inicio e da “Ldmina da Distribui¢cGo Publica Primdria da Primeira
Emissdo de Cotas do Fundo de Investimento Imobilidrio Multiestratégia Santa Catarina — FII” (“Lamina”)
na forma prevista no artigo 47 da Resolugdo CVM 160, poderdo ser realizadas apresentacdes para
potenciais Investidores, conforme determinado pelo Coordenador Lider e observado o inciso (iii) abaixo,
e as Instituicdes Participantes da Oferta receberao as ordens de investimento dos Investidores, observado
o valor da Aplicagdo Minima Inicial;

(iii)  os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresenta¢des para potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM, nos termos da Resolu¢do CVM 160;

(iv) o Investidor Institucional ou Investidor Ndo Institucional que esteja interessado em investir em Cotas
deverd formalizar boletim de subscricdo ou documento equivalente de aceitagdo da Oferta junto a uma
Unica Instituicdo Participante da Oferta, conforme disposto nesta Se¢do e na Secdo 7, na pagina 41 e
seguintes deste Prospecto Definitivo;

(v) até o Dia Util imediatamente anterior a cada Data de Liquidag&o, a partir da primeira Data de Liquidagdo
mencionada abaixo, o Coordenador Lider recebera boletins de subscrigdo ou documentos equivalentes
de aceitagdo da Oferta de Investidores indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo limites
maximos de investimento, observada a Aplicagdo Minima Inicial;

(vi)  as Cotas subscritas pelo respectivo Investidor deverdo ser liquidadas financeiramente a partir da primeira
Data de Liquidagao (30 de junho de 2023);

(vii)  concluido o Procedimento de Alocagdo, o Coordenador Lider consolidara as ordens de investimento dos
Investidores, inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas, para subscri¢cdo das Cotas;

(viii) os Investidores que tiverem as suas ordens de investimento alocadas, deverdo assinar o termo de adesdo
ao Regulamento, sob pena de cancelamento das respectivas ordens de investimento, bem como a
declaragao de investidor qualificado previstas no Anexo A da Resolugao CVM 30;
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(ix)  caso, apds a conclusdo do Procedimento de Alocagao, ainda ndo tenha sido colocado o Montante Inicial
da Oferta, o Coordenador Lider seguird com a Oferta das Cotas mediante o recebimento de Boletins de
Subscricdo dos Investidores, os quais serdo atendidos por ordem de chegada;

(x) as Cotas objeto dos Boletins de Subscricdo celebrados pelos Investidores apds a conclusdo do
Procedimento de Alocacdo serdo liquidadas financeiramente em cada Data de Liquidagdo até a ultima
Data de Liquidagao (13 de novembro de 2023);

(xi)  aintegralizagdo das Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos da B3, observado o Plano de
Distribuicao;

(xii)  ndo serad concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicdo Participante da Oferta aos Investidores
interessados em subscrever Cotas no ambito da Oferta; e

(xiii) apds a ultima Data de Liquidagdo, o Coordenador Lider divulgard o resultado da Oferta mediante
divulgacdo do Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 13 e do artigo 76 da Resolugdo CVM 160.
O término da Oferta e a publicagdo do Anuncio de Encerramento poderdo ser antecipados, mediante
divulgacdo de comunicado ao mercado, com pelo menos 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia, na data
maxima prevista no Cronograma ou uma vez colocado o Montante Inicial da Oferta.

N&o serd firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizagdo do prego das Cotas.

Os recursos recebidos na integralizagdo de Cotas, durante o processo de distribuicdo, deverao ser depositados
em instituicdo bancdria autorizada a receber depdsitos, em nome do Fundo, e aplicadas em 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 39, da Instrugdo CVM 472, e os Investidores que
houverem integralizado suas Cotas fardo jus aos rendimentos pro rata, calculados a partir da respectiva data na
qual seja realizada a liquidacdo fisica e financeira das Cotas no ambito da Oferta (“Data de Liguidacdo”), até a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento, descontados eventuais custos.

As Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissao a B3 das ordens acolhidas no ambito
das ordens de investimento. As Instituicdes Participantes da Oferta somente atenderdo as ordens de
investimento, feitos por Investidores titulares de conta nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

8.5 Dindmica de coleta de intengdes de investimento e determinagéo do pregco ou taxa

Nao foi adotada dinamica de coleta de intengbes de investimento ou de determinacdo do preco da Oferta, que
foi fixado pela Administradora e pela Gestora, nos termos do Ato de Aprovagdo da Oferta.

8.6 Admissdo a negociagéo em mercado organizado

As Cotas da Oferta serdo depositadas para (i) distribuicdo, no mercado primario, no MDA administrado e
operacionalizado pelo Balcdo B3, sendo a distribuicdo liquidada financeiramente por meio do Balcdo B3; e (ii)
negociacdo, no mercado secundario, no Fundos 21 - Mddulo de Fundos, administrado e operacionalizado pelo
Balcdo B3, sendo as negociag¢des e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas
eletronicamente por meio do Balcdo B3.

A colocagdo de Cotas objeto da Oferta para Investidores que ndo possuam contas operacionais de liquidacdo
dentro dos sistemas de liquidacdo da B3 no ambiente de balcdo podera ocorrer de acordo com as regras definidas
entre o Coordenador Lider e a Administradora.

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

As Cotas somente poderdo ser negociadas apos a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e de obtida a
autorizac¢do da B3 para o inicio da negocia¢do das Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

8.7 Formador de mercado

Ndo serd contratado prestador de servico de formador de mercado no ambito da Oferta. Sem prejuizo, a
Administradora podera contratar referido prestador de servigos apds encerramento da Oferta, nos termos
previstos no Regulamento do Fundo.
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8.8 Contrato de estabilizagdo

Nao sera (i) constituido fundo de sustentacdo de liquidez; ou (ii) firmado contrato de garantia de liquidez para
as Cotas. N3do serd firmado contrato de estabilizagcdo de prego das Cotas no ambito da Oferta.

8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento

O valor minimo a ser subscrito por cada Investidor no contexto da Oferta serd de 1 (uma) Cota, totalizando a
importancia de RS 1.000,00 (mil reais) por Investidor, acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, observado que
a quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima referido em caso de
Distribuicdo Parcial.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

9.1 Estudo de Viabilidade

Para fins de atendimento ao item 9.1 do Anexo C da Resolucdo CVM 160, o Estudo de Viabilidade técnica,
comercial, econémica e financeira dos Ativos-Alvo, contemplando, no minimo, retorno do investimento e
expondo clara e objetivamente cada uma das premissas adotadas para a sua elaboragdo, elaborado pelos
Gestores, consta do Anexo |l deste Prospecto Definitivo.

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

10.1 Relacionamento entre as partes envolvidas com o fundo e com a oferta

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicdes envolvidas na Primeira Emissdo mantém
relacionamento comercial com a Administradora, os Gestores, com o Coordenador Lider ou com sociedades de
seu conglomerado econdmico, podendo, no futuro, ser contratadas por estes para assessora-las, inclusive na
realizacdo de investimentos ou em quaisquer outras operagdes necessarias para a conducdo de suas atividades.

Relacionamento da Administradora, Coordenador Lider e Escriturador com a EQI

Na data deste Prospecto, a Administradora, Coordenador Lider e Escriturador e a EQl integram o mesmo
conglomerado financeiro, cada parte atuando nesta Oferta exclusivamente como contrapartes de mercado. A
Administradora, Coordenador Lider e Escriturador e os Gestores ndo identificaram conflitos de interesses
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagGes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento da Administradora, Coordenador Lider e Escriturador com a FL2

Na data deste Prospecto, a Administradora, Coordenador Lider e Escriturador e a FL2 ndo possuem qualquer
relagdo societdria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes em operagoes
regulares de mercado. As partes citadas nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com a Administradora, Coordenador Lider e Escriturador

Na data deste Prospecto, a Administradora, Coordenador Lider e Escriturador e o Auditor Independente nao
possuem qualquer relagdo societdria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como
contrapartes em operagdes regulares de mercado. As partes citadas ndo identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacGes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com a EQ]

A EQI ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante com o Auditor
Independente. A EQIl e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com a FL2

A FL2 ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante com o Auditor
Independente. A FL2 e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento da EQl com a FL2

A FL2 ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante com a EQl. AFL2 e a
EQI ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas
atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

10.2 Conflito de Interesses

Item ndo aplicavel tendo em vista que o pipeline do Fundo no ambito da Primeira Emissdo ndo inclui Ativos cuja
aquisicao configure potencial conflito de interesses, nos termos da Instrugdo CVM 472.
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@DGCEUB‘ 11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO

11.1 Contrato de Distribuigéo

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

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtenc¢do de cdpias junto ao Coordenador Lider, a
partir da data de divulga¢cdo do Anuncio de Inicio, no enderego indicado na Se¢do 11, na pagina 61 deste
Prospecto Definitivo.

Condigdes Suspensivas da Oferta

O cumprimento, pelo Coordenador Lider, de suas obrigacbes previstas no Contrato de Distribuicdo esta
condicionado a satisfagdo, de forma cumulativa, das seguintes Condi¢Ges Precedentes, nos termos do artigo 125
do Cédigo Civil, até a ultima Data de Liquidagdo:

a) obtenc¢do, pela Administradora, do registro de funcionamento do Fundo, nos termos da Instrucao
CVM 472, concedido pela CVM;

b) obtencdo de todas as aprovacdes internas do Coordenador Lider para a prestacdo dos servicos nos termos
ora propostos;

c) contratagdo e remuneragdo dos prestadores de servigos necessarios a estruturagdo e execugdo da
Primeira Emissdo e da Oferta, a serem definidos de comum acordo entre as Partes, assim como
contratacdo dos prestadores de servico do Fundo, que incluem, sem limitacdo, (i) a Administradora, (b) os
Gestores, (c) o Escriturador, (d) o Custodiante, e (e) o Auditor Independente;
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d) negociagao, preparag¢do, aprovac¢do e formaliza¢do, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider e aos
assessores legais da Oferta, de toda documentagdo legal necessaria a realizagdo da Primeira Emissdo e da
Oferta, incluindo, mas ndo se limitando e conforme aplicaveis: (a) Prospecto, preparado nos termos da
Resolugdo CVM 160; (b) o Contrato de Distribuicdo; (c) a Lamina; (d) o Antncio de Inicio; (e) o Antlncio de
Encerramento; e (f) o Material Publicitario da Oferta; dentre outros necessarios ao registro da Oferta
perante a CVM e a ANBIMA;

e) obtencdo e disponibilizagdo ao Coordenador Lider de todas as aprovagdes e os consentimentos necessarios a
assinatura pelo Fundo dos documentos e dos contratos relacionados a Oferta, ao cumprimento de suas
respectivas obrigacoes ali contempladas e a consumacdo da Oferta, conforme aplicavel, incluindo evidéncia
satisfatdria ao Coordenador Lider acerca da obtenc¢do do registro da Oferta junto a CVM;

f) registro para colocac¢do e negociagdo das Contas junto a B3;
g) atendimento, pela Primeira Emissao e a Oferta, aos requisitos do Cédigo ANBIMA, conforme aplicaveis;
h) cumprimento pela Administradora e pelos Gestores, conforme aplicdvel, de todas as obrigagdes aplicaveis

previstas na Resolugdo CVM 160, bem como observar o Periodo de Siléncio;

i) fornecimento, pelo Fundo, pela Administradora e pelos Gestores de todas as informacdes necessarias,
corretas, completas e suficientes para atender aos requisitos aplicaveis a Primeira Emissdo e a Oferta.
Qualquer alteragdo, incompletude ou incorregdo verificada nas informagSes fornecidas deverad ser
analisada pelo Coordenador Lider, visando a decidir, a seu exclusivo critério, sobre a continuidade da
Primeira Emissdo e da Oferta;

j) cumprimento, pela Administradora e pelos Gestores, de todas as suas obrigacdes previstas no Contrato
de Distribuicdo e nos demais Documentos da Oferta, bem como no Cédigo ANBIMA, na Resolugdo CVM
160 e na Instrugdo CVM 472 e/ou outras, exigiveis até a data de encerramento da Oferta, conforme
aplicaveis;

k) manutencao de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes, os quais ddo ao
Fundo, a Administradora e aos Gestores condi¢do fundamental de funcionamento;

) cumprimento, pelo Fundo, pela Administradora e pelos Gestores, de todas as obrigacdes aplicaveis
previstas na Resolugdao CVM 160, incluindo, sem limitagao, as obrigagdes de ndao se manifestar na midia
sobre a Primeira Emissdo e a Oferta;
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m) contratacdo, pela Administradora e pelo Gestores, em nome do Fundo, de assessor legal para a Oferta,
sendo que os custos envolvidos serdo arcados pelo Fundo;

n) até 2 (dois) Dias Uteis antes da ultima Data de Liquidacdo, disponibilizacdo de opinido legal emitida pelos
assessores legais da Oferta, no que concerne aos aspectos da legislagdo brasileira aplicaveis, em forma e
conteudo aceitaveis pelo Coordenador Lider e pelos Gestores;

o) nao ocorréncia de revogac¢ao ou suspensao, por qualquer motivo, da autorizacdo concedida pela CVM a
qualquer dos Gestores ou a Administradora para a prestagdo dos servigos de administragdo de carteiras
de titulos e valores mobiliarios;

p) pagamento pontual de todos os tributos, taxas e emolumentos necessarios a realizagdo da Oferta,
inclusive a taxa de fiscalizagdo devida em fun¢do do pedido de registro da Oferta;

q) inexisténcia de violagdo ou indicio de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer das Leis Anticorrupgdo
pelos Gestores ou pela Administradora e/ou por qualquer sociedade do respectivo grupo econdmico e/ou
por qualquer de seus respectivos administradores ou funcionarios;

r) nao ocorréncia de intervengdo, por meio de qualquer autoridade governamental, autarquia ou ente da
administracdo publica, na prestagdo de servigos fornecidos pela Administradora ou pelos Gestores;

s) nao terem ocorrido alteracdes na legislagdo e regulamentacdo em vigor, relativos as Cotas, que
possam criar obstaculos ou aumentar de forma material os custos inerentes a realizacdo da Oferta,
incluindo normas tributarias que criem tributos ou aumentem aliquotas incidentes sobre as Cotas aos
Investidores; e

1) acordo entre a Administradora, os Gestores e o Coordenador Lider quanto ao conteiddo do Material
Publicitdrio da Oferta e/ou qualquer outro documento divulgado aos potenciais Investidores, com o
intuito de promover a plena distribui¢ao das Cotas.

O Coordenador Lider poder3, sujeito aos termos e as condigdes do Contrato de Distribuigao, convidar instituicdes
integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios autorizados a operar no mercado de capitais
brasileiro e credenciados junto a B3, para participarem do processo de distribuicdo das Cotas (“Participantes
Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider, “InstituicGes Participantes da Oferta”). Para formalizar a
adesdo dos Participantes Especiais ao processo de distribuicdao das Cotas, os Participantes Especiais celebrardo
os respectivos Termos de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo.

Comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais

Pelos servigos de coordenacdo, distribuicao e colocagdo da Oferta, descritos neste Contrato de Distribuicdo, o
Coordenador Lider fard jus ao recebimento da remuneracao descrita abaixo, que serd paga, a vista e em moeda
corrente nacional (“Remuneracio”):

(i) Comissdo de Coordenagdo: o Fundo pagard ao Coordenador Lider, a titulo de comissdo de coordenacao,
o valor correspondente a 0,1% (um décimo por cento) incidente sobre o valor total das Cotas
efetivamente colocadas, calculado com base no Preco de Emissdo, sujeito ao valor minimo de RS
100.000,00 (cem mil reais);

(ii) Comissdo de Distribuicdo: o Fundo pagara ao Coordenador Lider a remuneragdo equivalente a 4,00%
(quatro inteiros por cento) sobre o Capital Comprometido; e

(iii)  Comissdo de Estruturagdo: o Fundo pagara aos Gestores, na propor¢do de 50% (cinquenta por cento) para
cada um, a titulo de comissdo de estruturagdo, o valor correspondente a 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) sobre o Capital Comprometido.

Para fins deste Prospecto, “Capital Comprometido” significa o valor resultante da multiplicacdo do (a) nimero
de Cotas que a totalidade dos subscritores de Cotas se comprometem a integralizar quando da assinatura do
boletim de subscri¢do ou documento equivalente de aceitagdo da oferta, conforme o caso, pelo (b) respectivo
preco de emissdo dessas Cotas.

Nenhuma outra remuneragdo serd devida ou paga pelo Fundo ou pelos Gestores ao Coordenador Lider, direta
ou indiretamente, por forca ou em decorréncia do Contrato de Distribuicao, além daquelas previstas acima,
observada a obriga¢do do Fundo de arcar com todos os custos da Oferta, conforme estabelecido no Contrato
de Distribuigao.
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O Fundo pagara ao Coordenador Lider a Remuneragdo acima a vista e em moeda corrente nacional, que ja
incluem os tributos aplicaveis nos termos da legislagdo vigente, nos termos do Contrato de Distribuicdo. Esse
montante devera ser pago ao Coordenador Lider em conta corrente a ser por ele oportunamente indicada,
em até 1 (um) Dia Util contado da Gltima Data de Liquidagdo das Cotas.

A titulo de remuneragdo pelo desempenho das obrigacGes previstas no respectivo termo de adesdo, cada
Participante Especial fara jus a uma comissdo incidente sobre o montante efetivamente integralizado, que variara
a depender do montante de ordens enviado pela respectiva instituicdo, no valor correspondente a 4,0 % (quatro
inteiros por cento) incidente sobre o valor total das Cotas efetivamente colocadas, calculado com base no Prego
de Emissdo (“Remuneracdo dos Participantes Especiais”).

A remuneracio dos Participantes Especiais serd paga pelo Fundo em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da tltima
Data de Liquidagdo, deduzido da Comissdao de Distribuicdo do Coordenador Lider, conforme instrugcdo deste
ultimo, nos termos previstos nos Termos de Adesao ao Contrato de Distribuicado.

O somatdrio da Remuneragao dos Participantes Especiais sera integralmente descontado dos montantes devidos
ao Coordenador Lider a titulo de Comissdo de Estruturagao e Comissao de Distribuicdo, de modo que nao havera
nenhum incremento nos custos para o Fundo em razdo da contratagdo dos Participantes Especiais.

A Remuneragdo dos Participantes Especiais, nos termos desta Clausula, serd paga pelo Fundo, por meio de
Transferéncia Eletrénica Disponivel-TED, na ultima Data de Liquidagao.

A Remuneragdo dos Participantes Especiais serd devida de acordo com a quantidade de Cotas efetivamente
alocadas por cada Participante Especial, de acordo com os mapas de colocagdo da Oferta emitidos pelo
Escriturador, que identifiquem de forma satisfatoria, as Cotas subscritas e integralizadas.

11.2 Demonstrativo do custo da distribui¢do

As despesas abaixo indicadas serdo de responsabilidade do Fundo, sem prejuizo de poderem ser incorridas pelos
Gestores e posteriormente reembolsadas pelo Fundo:

o % eNm e % em rel‘at,:ﬁ‘o ao
Custos Indicativos da Oferta Fll - Base (RS) relagdo a Cota (R$) prego unitario da
Oferta @ Cota
Comissdo de Estruturagdo - Gestores 3.000.000,00 1,5 15,00 1,5
Comiss3o de Estruturagdo - Administrador (Volume Base - sem Gross Up) V) 50.000,00 0,03 0,25 0,03
Comissdo de Distribuigdo 8.000.000,00 4,00 40,00 4,00
Assessores Legais 152.100,15 0,08 0,76 0,08
Taxa de Registro na CVM 60.000,00 0,03 0,30 0,03
B3 — Taxa de Andlise para Listagem 46.000,00 0,02 0,23 0,02
Coordenador Lider 200.000,00 0,10 1,00 0,10
Custo de Marketing e Outros Custos 490.000,00 0,25 2,45 0,25
TOTAL 11.998.100,15 6% 59,99 6%
Valor da Taxa de Distribui¢do Primaria 12.000.000,00 6% 60,00 6%
A Os valores descritos foram calculados com o acréscimo de tributos, uma vez que o Fundo realizard o pagamento das comissées
acrescidas dos tributos.
@ Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de RS 200.000.000,00 (duzentos milhées de reais).
& O montante devido aos Participantes Especiais pelo servigo de distribui¢do das Cotas serd descontado do valor total da Comissdo de

Distribuigéio devida pelo Fundo ao Coordenador Lider, incidente sobre o volume financeiro das Cotas efetivamente adquiridas pelos
Investidores vinculados aos respectivos Participantes Especiais. Para mais informagdes sobre as comissées do Coordenador Lider e dos
Participantes Especiais, veja o item 11.1, na pdgina 63 deste Prospecto Definitivo.
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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

Na data deste Prospecto Definitivo, o Fundo ndo possui ativos pré-determinados para a aquisicdo com os
recursos decorrentes da Oferta. Dessa forma, o pipeline previsto na se¢do “3. Destinagdao de Recursos” deste
Prospecto Definitivo € meramente indicativo.

Na data deste Prospecto Definitivo, o Fundo ndo celebrou qualquer instrumento vinculante que lhe garanta o
direito a aquisicdo de quaisquer ativos pré-determinados com a utilizagcdo de recursos decorrentes da Oferta,
razdo pela qual ndo foram apresentados os dados solicitados neste item.

PARA MAIS INFORMACOES SOBRE A DESTINACAO DE RECURSOS, VIDE SECAO “3.1 DESTINACAO DE RECURSOS
E POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO” NA PAGINA 9 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA OU COMO ANEXOS

13.1 Regulamento do Fundo

As informacgGes exigidas pelo artigo 15, incisos | a XXVI, da Instrucdo CVM 472 podem ser encontradas no
Regulamento do Fundo nos Capitulos 1 (Definicdes), 2 (Fundo), 3 (Objeto do Fundo), 4 (Politica de
Investimentos), 6 (Emissdo de Cotas para Constituicdo do Fundo), 7 (Ofertas Publicas de Cotas), 8 (Novas
Emissdes de Cotas), 9 (Taxa de Ingresso e Taxa de Saida), 10 (Politica de Distribuicdo de Resultados), 11
(Administragdo do Fundo e Gestdo da Carteira), 12 (Obrigagdes e Responsabilidades da Administradora e dos
Gestores), 13 (Vedagbes da Administradora e dos Gestores), 14 (Remuneragdo da Administradora e dos
Gestores), 16 (Divulgagdo de Informagdes), 17 (Assembleia Geral de Cotistas), 18 (Representante dos Cotistas),
19 (Demonstragdes Financeiras) e 21 (Dissolugdo, Liquidagdo e Amortizacdo Parcial de Cotas).

As obrigacGes da Administradora previstas no artigo 30 da Instru¢do CVM 472 podem ser encontradas no
Regulamento no Capitulo 12 .

Para acesso ao Regulamento do Fundo, os interessados deverdo acessar os websites da Administradora, dos
Gestores, do Coordenador Lider e/ou da CVM indicados abaixo:

Administradora e Coordenador Lider
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria (neste website clicar em “Fundos”,
em seguida digitar “SANTA CATARINA - FlI”, entdo, clicar em “Regulamento”)

EQl

EUQUEROINVESTIR GESTAO DE RECURSOS LTDA.
https://eqiasset.com.br/funds/fii-desenvolvimento/ (neste website clicar em “Regulamento FIl”)
FL2

FL2 PARTNERS GESTORA DE RECURSOS LTDA.

https://fl2partners.com.br/ (neste website clicar em “Documentos da Gestora”, em seguida “Regulamento do
Fundo de Investimento Imobiliario Multiestratégia Santa Catarina”)

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

” u

https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar em “Assuntos”, “Regulados”, clicar em
“Regulados CVM (sobre e dados enviados a CYM)”, “Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta por tipo de
Fundo”, selecionar o tipo de fundo como “Fundo de Investimento Imobilidrio”, e entdao selecionar “Fundo de
Investimento Imobilidrio Multiestratégia Santa Catarina — FII”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema
Fundos.NET e, entdo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a ultima versdo disponivel).

13.2 Demais Documentos da Oferta

O Aviso ao Mercado, o Anuncio de Inicio, o Antincio de Encerramento, a Lamina e quaisquer comunicados ao
mercado relativos a eventos relacionados a Oferta, apds a sua divulgacdo, serdo disponibilizados nas paginas
na rede mundial de computadores da Administradora, do Coordenador Lider, da B3, e da CVM, nos seguintes
websites:

(i) Administradora e Coordenador Lider: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-
fiduciaria (neste website clicar em “Fundos”, em seguida digitar “SANTA CATARINA - FIl”, e, entdo, clicar
em “Aviso ao Mercado”, “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Inicio”, “Lamina” ou “Anuncio de
Encerramento” ou a opc¢do desejada);

(ii) EQI: https://eqiasset.com.br/funds/fii-desenvolvimento/ (neste website clicar em “Aviso ao Mercado”,
“Anuncio de Inicio”, “Ldmina” ou “Anuncio de Encerramento” ou a opgdo desejada);

(iii)  FL2: https://fl2partners.com.br/ (neste website clicar em “Documentos da Gestora”, em seguida clicar em
“Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Inicio”, “Lamina” ou “Anuncio de Encerramento” ou a op¢do desejada);
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(iv)

(v)

(vi)

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, clicar em “Assuntos”, “Regulados”, “Regulados CVM
(sobre e dados enviados a CVYM)”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Fundos Registrados”,
digitar “Fundo de Investimento Imobilidrio Multiestratégia Santa Catarina — FIl” e clicar em “Continuar”,
clicar em “Fundo de Investimento Imobilidrio Multiestratégia Santa Catarina — FIl”, clicar em “Documentos
Eventuais”, em seguida selecionar o documento desejado na aba “Tipo de Documento”, indicar a
respectiva data na aba “Data”, clicar em “Exibir” e, entdo, no link do "Aviso ao Mercado", “Comunicado
ao Mercado”, “Aviso ao Mercado”, "Anuncio de Inicio", “Lamina“, "Prospecto Definitivo", "Andncio de
Encerramento" ou a opc¢do desejada);

B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em “Home”, depois clicar em “Produtos e Servigos”, depois
clicar “Solugdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, depois clicar em “Oferta em
Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Fundo de Investimento Imobilidrio
Multiestratégia Santa Catarina — FII", "Anuncio de Encerramento" ou a opgdo desejada);

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

13.3 Demonstragoes financeiras

Tendo em vista a data de constituigdo do Fundo e da presente Primeira Emissdo, ndo ha demonstragdes financeiras
do Fundo relativas aos trés ultimos exercicios sociais ou ainda, os informes mensais, trimestrais e anuais.
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14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

Administradora e BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
Coordenador Lider | MOBILIARIOS

Praia de Botafogo, n? 501 — 52 andar Botafogo, Rio de Janeiro - RJ, CEP 22250-040
At.: Vinicius Rocha

Telefone: (21) 3262-9714

E-mail: ol-ofertas-fip@btgpactual.com

Website: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

Gestores EUQUEROINVESTIR GESTAO DE RECURSOS LTDA.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3.600, 102 andar, sala 01
CEP 04538-132, Sdo Paulo - SP

At.: Camila Fernandes e Ettore Sollito Marchetti

E-mail: juridico@eqiasset.com.br

Tel.: (21) 99693-0310

Website: www.egiasset.com.br

FL2 PARTNERS GESTORA DE RECURSOS LTDA.

Rua Tabapua, n° 1.123, conj. 185 e 186, Itaim Bibi

CEP 04533-014, S3o Paulo - SP

At.: Felipe Schucman / Gabriela Balieiro

E-mail: fs@fl2partners.com.br / gb@fl2partners.com.br
Tel.: (11) 5555-5343

Website: https://fl2partners.com.br/

Custodiante BANCO BTG PACTUALS.A.

Praia de Botafogo, n2 501 — 52 andar parte
Botafogo, Rio de Janeiro/RJ, CEP 22250-040
At.: Vinicius Rocha

Telefone: (21) 3262-9714

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

Praia de Botafogo, n2 501 — 52 andar parte

Botafogo, Rio de Janeiro/RJ, CEP 22250-040

At.: Vinicius Rocha

Telefone: (21) 3262-9714

Assessores Legais do | MADRONA ADVOGADOS

Gestor Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3064 — 112 andar
CEP 01451-000 S3o Paulo - SP

At.: Sr. Marcelo Cosac

Tel.: (11) 4883-8805 / (11) 4883-8750

14.1 Declaragdo nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160

A Administradora prestou declaragdo de veracidade, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, declarando
que (i) este Prospecto Definitivo contém, na sua data de disponibilizacdo, as informacgGes relevantes necessarias
ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, sua situa¢do
econdémico-financeira, os riscos inerentes as suas atividades e quaisquer outras informacg&es relevantes; (ii) este
Prospecto Definitivo foi elaborado de acordo com as normas pertinentes; (iii) as informagdes prestadas neste
Prospecto Definitivo e fornecidas ao mercado durante a Oferta sdo verdadeiras, consistentes, corretas e
suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (iv) é
responsavel pelo cumprimento das obrigacGes impostas ao ofertante pela Resolugdo CVM 160.

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencdo de cdpias do
Regulamento, deste Prospecto Definitivo, do Contrato de Distribuicdo e dos respectivos Termos de Adesdo ao
Contrato de Distribuicdo, os interessados deverdo dirigir-se as respectivas sedes do Coordenador Lider e/ou da
CVM, nos enderecos e websites indicados abaixo:
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(i)

(i)

(i)

Coordenador Lider: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria (neste
website clicar em “Fundos”, em seguida digitar “SANTA CATARINA - FlI”, e, entdo, clicar em “Aviso ao
Mercado”, “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Inicio”, “Lamina” ou “Anuncio de Encerramento” ou a opgao
desejada);

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 em Analise”, clicar em “Quota
de Fundo Imobiliario” e, em seguida, buscar o " Fundo de Investimento Imobilidrio Multiestratégia Santa
Catarina —Fll", e, entdo, localizar o "Prospecto Definitivo", "Aviso ao Mercado" ou a opc¢do desejada);

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

14.2 Declaragdo de registro do Fundo

O Fundo foi registrado perante a CVM em 02 de maio de 2023, sob o n2 0323040, e referido registro encontra-
se devidamente atualizado.
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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, VI, da Resolugdo CVM 160.
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16. DEFINICOES

Para os fins deste Prospecto Definitivo, os termos e expressdes iniciados em letra maiuscula terdo os significados

atribuidos a eles abaixo.

Outros termos e expressodes iniciados em letra maiuscula e contidos neste Prospecto Definitivo que ndo tenham

sido definidos nesta Secdo terdo o significado que |hes for atribuido no Regulamento.

“Administradora” e “Coordenador Lider”:

tem o significado atribuido na Capa deste Prospecto.

“ANBIMA”:

tem o significado atribuido no item 2.1 deste Prospecto.

“Antncio de Encerramento”:

tem o significado atribuido no item 2.4 deste Prospecto.

“Antincio de Inicio”:

tem o significado atribuido no item 5.1 deste Prospecto.

«

‘Aplicacdo Minima Inicial”:

tem o significado atribuido no item 8.1 deste Prospecto.

“Assembleia Geral de Cotistas”:

tem o significado atribuido no item 3.2 deste Prospecto.

“Ativos”:

tem o significado atribuido no item 3.1 deste Prospecto.

“Ativos-Alvo”:

tem o significado atribuido no item 3.1 deste Prospecto.

“Ato de Aprovacdo da Oferta”:

tem o significado atribuido no item 2.1 deste Prospecto.

“Auditor Independente”:

significa uma das seguintes empresas de auditoria independente: Ernest & Young,
PricewaterhouseCoopers, Deloitte ou KPMG, ou, alternativamente, a Grant Thornton,

incluindo seus respectivos sucessores.

“Aviso ao Mercado”:

tem o significado atribuido no item 8.4 deste Prospecto.

“g3”.

tem o significado atribuido na capa deste Prospecto.

“BACEN”:

tem o significado atribuido no item 2.3 deste Prospecto.

«

‘Capital Comprometido”:

tem o significado atribuido no item 11.1 deste Prospecto.

“CNPJ/MF”:

significa o Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda.

“Codigo Civil”:

tem o significado atribuido no item 4 deste Prospecto.

«“

Cédigo ANBIMA”:

tem o significado atribuido no item 2.1 deste Prospecto.

“COFINS”:

tem o significado atribuido no item 11.1 deste Prospecto.

”ﬂ” .

tem o significado atribuido no item 4 deste Prospecto.

”

“Contrato de Distribuicdo”:

tem o significado atribuido no item 2.1 deste Prospecto.

“Cotas”:

tem o significado atribuido na capa deste Prospecto.

“Cotistas”:

tem o significado atribuido no item 2.2 deste Prospecto.

“CRI”:

tem o significado atribuido no item 3.1 deste Prospecto.

“Custodiante”:

tem o significado atribuido no item 4 deste Prospecto.

“CVM":

tem o significado atribuido na capa deste Prospecto.

«“

Data de Liquidacdo”:

tem o significado atribuido no item 5.1 deste Prospecto.

“Dia(s) Util(eis)":

tem o significado atribuido no item 7.3 deste Prospecto.

«“

Distribuicdo Parcial”:

tem o significado atribuido no item 8.1 deste Prospecto.

“Documentos da Oferta”:

tem o significado atribuido no item 3.2 deste Prospecto.

“EQI”: tem o significado atribuido na capa deste Prospecto.
“Escriturador”: tem o significado atribuido na capa deste Prospecto.

“Estudo de Viabilidade”:

tem o significado atribuido no item 3.1 deste Prospecto.

“FGC": tem o significado atribuido no item 4 deste Prospecto.
“FL2”: tem o significado atribuido na capa deste Prospecto.
“FNN”: tem o significado atribuido no item 3.1 deste Prospecto.
“Fundo”: tem o significado atribuido na capa deste Prospecto.
“Gestores”: tem o significado atribuido na capa deste Prospecto.

“Instituicdes Financeiras Autorizadas”:

tem o significado atribuido no item 3.1 deste Prospecto.

“«

nstituicGes Participantes da Oferta”:

tem o significado atribuido no item 11.1 deste Prospecto.

“

Instrucdo CVM 472”:

tem o significado atribuido no item 2.2 deste Prospecto.
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“Instrucdo CVM 555”:

tem o significado atribuido no item 3.1 deste Prospecto.

“Investidores”:

tem o significado atribuido no item 2.3 deste Prospecto.

“Investidores Institucionais”:

tem o significado atribuido no item 2.3 deste Prospecto.

“Investidores Ndo Institucionais”:

tem o significado atribuido no item 2.3 deste Prospecto.

“Investidores Qualificados”:

tem o significado atribuido no item 2.3 deste Prospecto.

“Ladmina”:

tem o significado atribuido no item 8.4 deste Prospecto.

“Lei n2 8.668/93":

tem o significado atribuido no item 2.2 deste Prospecto.

“MDA":

tem o significado atribuido na capa deste Prospecto.

“Montante Inicial da Oferta”:

tem o significado atribuido na capa deste Prospecto.

“Montante Minimo da Oferta”:

tem o significado atribuido no item 8.1 deste Prospecto.

“Oferta”:

tem o significado atribuido na capa deste Prospecto.

“QOutros Ativos”:

tem o significado atribuido no item 3.1 deste Prospecto.

“

Participantes Especiais”:

tem o significado atribuido no item 11.1 deste Prospecto.

«

‘Patrimonio Liquido”:

tem o significado atribuido no item 2.2 deste Prospecto.

“Periodo de Distribuicdo”:

tem o significado atribuido no item 5.1 deste Prospecto.

“Pessoas Vinculadas”:

tem o significado atribuido no item 2.3 deste Prospecto.

“PIS”:

tem o significado atribuido no item 4 deste Prospecto.

“

Plano de Distribuicdo”:

tem o significado atribuido no item 8.4 deste Prospecto.

“Politica de Investimentos”:

tem o significado atribuido no item 3.1 deste Prospecto.

“

Preco de Emissdo”:

tem o significado atribuido na capa deste Prospecto.

“

Preco de Subscri¢ao”:

tem o significado atribuido no item 2.5 deste Prospecto.

“Primeira Emissdo”:

tem o significado atribuido na capa deste Prospecto.

“Procedimento de Alocagdo”:

tem o significado atribuido no item 8.4 deste Prospecto.

“Prospecto Definitivo” ou “Prospecto”:

tem o significado atribuido na capa deste Prospecto.

“Publico-Alvo da Oferta”:

tem o significado atribuido no item 2.3 deste Prospecto.

«“

Regulamento”:

tem o significado atribuido no item 2.1 deste Prospecto.

“

‘Remunerac¢do”:

tem o significado atribuido no item 11.1 deste Prospecto.

“

Remuneracdo dos Participantes Especiais”:

tem o significado atribuido no item 11.1 deste Prospecto.

“Resolucdo CVM 11”:

tem o significado atribuido no item 2.3 deste Prospecto.

“

Resolucdo CVM 30”:

tem o significado atribuido no item 2.3 deste Prospecto.

“Resolucdo CVM 160”:

tem o significado atribuido no item 2.1 deste Prospecto.

“Taxa de Distribuicdo Primaria”:

tem o significado atribuido na capa deste Prospecto.
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17. INFORMAGOES ADICIONAIS

Prazo de durag¢ao do Fundo

O Fundo é constituido com prazo de duracdo de 6 (seis) anos, prorrogaveis por até 1 (uma) vez, pelo periodo
de 2 (dois) anos, a exclusivo critério dos Gestores independentemente de aprovacdo pela Assembleia Geral
de Cotistas.

Informagodes sobre os Gestores

Perfil da EQI

A EQI nasceu em 2020 da unido de profissionais com histérico de boas relagdes e com conhecimento comprovado
na selegdo e gestdo de ativos. Uma equipe consolidada, que trabalha junto ha muito tempo. E o mais importante:
com resultados comprovados - tanto individual quanto coletivamente. A EQl atualmente conta com 3.8 Bilhdes
de AuM, mais de 17 mil cotistas e mais de 40 funcionarios.

Perfil da FL2

A FL2 é uma gestora de recursos especializada em investimentos imobiliarios, fundada por profissionais com
mais de 40 anos de experiéncia combinada no mercado imobiliario brasileiro. A competéncia do time abrange
tanto a gestdo de fundos quanto o desenvolvimento imobilidrio. Atualmente, a FL2 é a gestora de fundos dessa
classe de ativos que somam um portfélio de 26 edificios - incluindo 12 obras em andamento - totalizando 2,8 mil
unidades e mais de RS 532 milhdes em ativos sob gest3o.

Informagdes sobre a Administradora

A BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM (“BTG PSF”) administra mais de RS 579 bilhdes (dados Anbima,
fevereiro/2023) e ocupa posicdo entre os maiores administradores de recursos do Brasil, com mais de 5.000
fundos, dentre Fundos de Investimento Multimercado, Fundos de Investimento em A¢des, Fundos de Renda Fixa,
Fundos Imobilidrios, Fundos de Investimento em Direitos Creditérios e Fundos de Investimento em ParticipagGes.

A BTG PSF, controlada integralmente pelo Banco BTG Pactual, é a empresa do grupo dedicada a prestacao
dos servicos de Administracdo Fiducidria e Controladoria de Ativos para terceiros. A BTG PSF é a maior
Administradora de Fundos Imobilidrios do Brasil, com aproximadamente RS 56 bilh&es e 143 fundos sob
administracdo, concentrando aproximadamente 23% do mercado, considerando os dados disponiveis em
janeiro de 2023. A empresa consolidou seu crescimento neste mercado unindo investimentos em tecnologia
com a expertise da sua equipe de funciondarios, que contam com alta qualificacdo técnica e académica. O
desenvolvimento de produtos customizados as demandas dos clientes se tornou um fator chave na
estratégia da empresa.

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

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

c¢. Qualificagdo da Equipe: equipe experiente com alta qualificacdo técnica e académica;

d. Tecnologia: investimento em tecnologia é um fator chave de nossa estratégia; e

e. Produtos customizados: desenvolvimento de produtos customizados para diversas necessidades dos clientes.
Regras de Tributag¢do do Fundo

A presente secao destina-se a tragar breves consideragdes a respeito do tratamento tributario a que estao
sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informacgdes abaixo baseiam-se na legislagdo patria vigente a época da
elaboragdo deste Prospecto Definitivo. Alguns titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributagao
especifica, dependendo de sua qualificagdo ou localizagdo. Os Cotistas ndo devem considerar unicamente as
informacGes contidas neste Prospecto Definitivo para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar
seus proprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos
tributarios vinculados as peculiaridades de cada operacéo.

89



@DBCEUB‘ Tributac¢do no nivel da carteira do Fundo

Como regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacdes realizadas pela carteira do Fundo nao
estardo sujeitos a tributagdo pelo Imposto de Renda (“IR”), conforme estabelecem os artigos 16 e 20-F da Lei n?
8.668/93, ressalvado o disposto abaixo.

1. Nos termos do artigo 16-A da Lei n2 8.668/93, aplicacdes financeiras de renda fixa e/ou variavel realizada
no nivel do portfélio do Fundo estardo sujeitas a incidéncia do IR Retido na Fonte (“IRRF”), observadas as
mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, sobre os rendimentos e ganhos liquidos auferidos nessas
operagdes, com excegdo dos ativos listados nos itens (a) e (b) abaixo:

(a) cotas de Fll, desde que as cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsa de valores
ou no mercado de balcdo organizado; e

(b) Letras Hipotecarias (“LH”), CRI e LCI.

2. O IR retido na fonte pelo Fundo podera ser compensado com o imposto devido por ocasido da distribuicdo
de ganhos e rendimentos dos Cotistas, quando aplicavel, de modo proporcional a participagdo do Cotista
tributado, nos termos dos artigos 16-A e 20-F da Lei n2 8.668/93.

3. considerando que a Politica de Investimento do Fundo prevé a aplicagdo em ativos ndo mencionados
entre as exce¢Oes acima, o Fundo podera estar sujeito a tributacdo do IRRF em conexdao com rendimentos
auferidos na aplicagdo em certos ativos no nivel da sua carteira.

4, conforme disposto no artigo 32, paragrafo 29, inciso |l do Decreto n? 6.306/07 as aplica¢Bes realizadas
pelo Fundo estdo sujeitas atualmente a incidéncia do Imposto sobre Operagdes Financeiras relativas a
Titulos e Valores Mobilidrios (“IOF/Titulos”) a aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel sua
majorac¢do a qualquer tempo, mediante ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e
cinquenta centésimo por cento) ao dia, relativamente a transagdes ocorridas apds este eventual aumento.
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Tributagcdo no nivel dos Cotistas residentes no Brasil

Os rendimentos auferidos pelos Cotistas residentes no Brasil sujeitam-se a incidéncia do IRRF a aliquota de 20%
(vinte por cento), conforme estabelece o artigo 17 da Lei n® 8.668/93. Por ser o Fundo um condominio fechado,
o IRRF incidird sobre o rendimento auferido: (i) na amortizagdo das Cotas; e (ii) no resgate das Cotas, em
decorréncia do término do prazo de durac¢do ou da liquidagao antecipada do Fundo.

Os ganhos advindos da alienagdo de Cotas estardo sujeitos a tributacdo do IR a aliquota de 20% (vinte por cento),
sendo o ganho apurado: (i) conforme a sistematica de ganhos liquidos, no caso de (a) pessoas juridicas, em
operagGes dentro ou fora de bolsa, e (b) pessoas fisicas, em operagdes realizadas em bolsa, e (ii) de acordo com
as regras aplicaveis aos ganhos de capital na alienagdo de bens ou de direitos de qualquer natureza, quando
auferidos por pessoa fisica em operacdes realizadas fora de bolsa, nos termos do artigo 18 da Lei n2 8.668/93.

O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de Cotistas pessoas fisicas, e (ii) antecipacdo do IRPJ para os
Cotistas pessoas juridicas (nos regimes de lucro presumido, real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica,
o ganho serd incluido na base de célculo da CSLL.

Sem prejuizo da tributacdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrugdo Normativa RFB 1.585/15, haverd a
reten¢do do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de negociagdes
em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediacéo.

Conforme o disposto na Lei n2 11.033/04, conforme alterada pela Lei n2 14.130/21, o Cotista residente no Brasil
pessoa fisica ficara isento do IRRF sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo na hipétese de serem cumpridos
cumulativamente os seguintes requisitos:

(a) o Fundo tenha suas Cotas admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcdo organizado;

(b) o Fundo possua Cotistas em numero igual ou superior a 50 (cinquenta); e

(c) o Cotista pessoa fisica ndo possua participagdao em Cotas do Fundo em percentual igual ou superior a 10%
(dez por cento) da totalidade de cotas emitidas do Fundo ou seja titular de Cotas que Ihe outorguem o
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do rendimento total auferido pelo
Fundo no periodo.

90




@ pactual

I

.- AN
¥

O I0F/Titulos é cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquida¢do ou
repactuacao das Cotas do Fundo, limitado a um percentual do rendimento da operagao, em fungdo do prazo,
conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n? 6.306/07, sendo este limite igual a 0% (zero por cento) do
rendimento para as operagdes com prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias. Em qualquer caso, a aliquota do
IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,50% (um
inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia.

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras tributadas sob a sistemdtica ndo
cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por
cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme Decreto n2 8.426/15. Por outro lado, no caso de
pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuigdes pela sistematica cumulativa, os ganhos e
rendimentos distribuidos pelo Fundo nao integram a base de célculo das contribui¢cdes PIS e COFINS.

Tributagdo no nivel dos Cotistas ndo-residentes no Brasil

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

N3o obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos Cotistas residentes no exterior que,
cumulativamente, (i) ndo sejam residentes em pais ou jurisdi¢do com tributagdo favorecida, conforme a relagédo
constante no artigo 12 da Instru¢do Normativa da Receita Federal n2 1.037, de 4 de junho de 2010 (“Jurisdigdo
de Tributagdo Favorecida”), e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos na
Resolugdo do Conselho Monetario Nacional n2 4.373, de 29 de setembro de 2014.

Nesse caso, os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas residentes no exterior, constituidos como
pessoas juridicas e que nao forem residentes em Jurisdigdao de Tributagdo Favorecida, ficam sujeitos a incidéncia
do IR, retido na fonte, a aliquota de 15% (quinze por cento).Os ganhos auferidos pelos investidores na cessdo ou
alienagdo das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam aos requisitos acima
podem estar sujeitos a um tratamento especifico (e.g. a isencdo de IR prevista para pessoa fisica com residéncia
no Brasil, conforme acima, alcanca as operagdes realizadas por pessoas fisicas residentes no exterior, inclusive
em pais com tributacdo favorecida). Para maiores informacdes sobre o assunto, aconselhamos que os
investidores consultem seus assessores legais.

A liquidacdo das operacbes de cambio contratadas por investidor estrangeiro para ingresso de recursos no pais
para aplicagdo no mercado financeiro e de capitais estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do Imposto
sobre Operag¢des de Cambio (“IOF/Cambio”) conforme disposto no artigo 15-B, incisos XVI e XVII do Decreto n.2
6.306, de 14 de dezembro de 2007, e alteragdes posteriores. A mesma aliquota aplica-se as remessas efetuadas
para retorno dos recursos ao exterior. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer
tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), relativamente a transagdes
ocorridas apds este eventual aumento.

A ADMINISTRADORA E OS GESTORES 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 ESSE.
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18. MODIFICACAO DA OFERTA

Foi realizada, nos termos do §22 do artigo 67 da Resolu¢gdao CVM 160, modificacdo da Oferta, em 09 de junho
de 2023, para alteragdo do cronograma tentativo da Oferta para alterar a data do procedimento de alocagao
e a primeira data de liquidagao, bem como, incluir as datas de inicio e encerramento do periodo de
desisténcia em decorréncia da modificacdo da Oferta.

A modificagcdo da Oferta serd imediatamente comunicada aos Investidores pelas Instituicdes Participantes
da Oferta, e divulgada por meio de comunicado ao mercado, nesta data, nas paginas da rede mundial de
computadores (a) da Administradora; (b) dos Gestores; (c) das Instituicdes Participantes da Oferta; (d) da B3;
e (e) da CVM, no mesmo veiculo utilizado para a divulga¢do do Aviso ao Mercado e do Anuncio de Inicio.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até as 16:00 (dezesseis)
horas do 52 (quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento de comunicacdo que lhes for encaminhada
diretamente pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta e que informara sobre a modificacdo da
Oferta, seu interesse em manter suas ordens de investimento.

Em caso de siléncio, serd presumido que os Investidores silentes pretendem manter a aceitagdo.
As InstituicGes Participantes da Oferta deverdo certificar-se, no momento do recebimento das aceitagdes
da Oferta, de que os Investidores estdo cientes de que a Oferta foi alterada e que tém conhecimento das
novas condic¢des, conforme o caso.
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ANEXOS

ANEXOI - INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERAGAO, BEM COMO O REGULAMENTO VIGENTE

ANEXOIl - DECLARAGCAO DO COORDENADOR LIDER, NOS TERMOS DO ARTIGO 24 DA RESOLUGCAO CVM 160
ANEXOIll - DECLARAGAO DA ADMINISTRADORA, NOS TERMOS DO ARTIGO 24 DA RESOLUCAO CVM 160
ANEXOIV - DECLARAGAO DA EQI, NOS TERMOS DO ARTIGO 24 DA RESOLUGAO CVM 160

ANEXOV - DECLARAGAO DA FL2, NOS TERMOS DO ARTIGO 24 DA RESOLUGAO CVM 160

ANEXOVI - INFORME ANUAL DO FUNDO - ANEXO 39-V DA INSTRUGAO CVM 472

ANEXO VII

ESTUDO DE VIABILIDADE
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERAGAO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
MULTIESTRATEGIA SANTA CATARINA - Fil

Pelo presente instrumento particular, BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM,
sociedade por agdes com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo,
n2 501, 52 andar, parte, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas (“CNPJ”) sob o
n® 59.281.253/0001-23, devidamente autorizada pela Comissio de Valores Mobiliarios (“CYM”)
para a atividade de administracdo de carteiras de valores mobilidrios, de acordo com o Ato
Declaratorio n2 8.695, de 20 de margo de 2006 (“Administradora”), na qualidade de instituicdo
administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MULTIESTRATEGIA SANTA
CATARINA — FlI, inscrito no CNPJ sob o n2 50.522.058/0001-73 (“Fundo”):

CONSIDERANDO QUE:

(i) o Fundo encontra-se devidamente constituido nos termos do “Instrumento Particular de
Constituigdo do Fundo de Investimento Imobilidrio Multiestratégia Santa Catarina — Fll”,
celebrado pela Administradora em 02 de maio de 2023, por meio do qual foi aprovada a
primeira emissdo de cotas do Fundo (“Ato de Aprovacdo”);

(ii) até a presente data, ndo houve subscricdo de cotas do Fundo e tampouco aquisicdo de
ativos para integrar sua carteira; e

(iii) em razdo do previsto acima, a Administradora é a Unica e exclusiva responsavel pela
deliberacdo acerca da emissao de cotas do Fundo, bem como pela aprovacao de eventuais
altera¢Oes no regulamento do Fundo (“Regulamento”).

RESOLVE a Administradora, em atendimento as exigéncias solicitadas pela B3, no ambito do
procedimento de listagem e admissdo a negociagao, aprovar:

1. A alteracdo da Cldusula 6.1.1 do Regulamento, que passa a viger com a seguinte
redagao:

“6.1.1. A primeira emissdo de Cotas serd registrada perante a CVM sob o rito de registro
automdtico e distribuida nos termos da Resolucdo CVM 160, em especial, os artigos 26, 27 e 86

da referida Resolugdo.”

2. Em razdo do disposto acima, a Administradora resolve consolidar o Regulamento do
Fundo, na forma do Anexo |; e

3. A rerratificacdo da redagdo do item 7 do Ato de Aprovacgdo, que vigorara nos seguintes
termos:

BTG Pactual
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“7. Aprovar a realizagdo da primeira emissdo de cotas do Fundo (“Cotas” e “Primeira Emiss@o”,

respectivamente), para a distribuigGo mediante oferta publica, nos termos da Resolugdo da CVYM
n? 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160”), a ser submetida a
registro pela CVM pelo rito do registro automdtico (“Oferta”), sob a coordenagcdo do BTG
PACTUAL SERVIECOS FINANCEIROS S.A. DTVM, acima qualificado, que poderd convidar outras
instituicées devidamente habilitadas para integrar o consarcio de distribuicdo, com as sequintes

caracteristicas:

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

(f)

(9)

BTG Pactual

Publico Alvo: Investidores qualificados, nos termos da Resolugdo CVM n® 30, de 11

de maio de 2021;

Montante Inicial da Oferta: a Primeira Emissdo serd de até RS 200.000.000,00

(duzentos milhGes de reais), observada a possibilidade de Distribui¢cGo Parcial
(conforme abaixo definido);

Quantidade de Cotas Emitidas: a quantidade de Cotas a serem emitidas é de até

200.000 (duzentas mil) Cotas, observada a possibilidade de Distribuigédo Parcial;

Preco de Emisséo das Cotas: RS 1.000,00 (mil reais) por Cota (“Preco de Emisséo”),

acrescido de uma taxa de distribuigcdo primdria que serd utilizada para pagamento
de custos da Oferta, inclusive a taxa de registro da oferta junto a CVM,
correspondente ao percentual de 6,00% (seis inteiros por cento) sobre o Pre¢o de
Emisséo, correspondente a RS 60,00 (sessenta reais) por Cota subscrita, de forma
que o valor total por Cota a ser pago pelos Investidores (conforme abaixo definido)
que subscreverem as Cotas serd de RS 1.060,00 (mil e sessenta reais), sendo certo
que eventual saldo positivo da referida taxa de distribuigGo primdria serd
incorporado ao patriménio liquido do Fundo (“Taxa de DistribuicGo Primdria”);

Destinacdo dos Recursos: a Oferta serd destinada a aquisicdo de Ativos-Alvo, de

acordo com a politica de investimentos do Fundo (nos termos do Regulamento);

Distribuicdo e Negociacdo: as Cotas da Oferta serdo depositadas para

(i) distribuigdo, no mercado primdrio, no Mddulo de Distribuicdo de Ativos - MDA
administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — Bolsa, Brasil, Balcdo — Balcdo B3
(“Balcdo B3”), sendo a distribui¢do liquidada financeiramente por meio do Balcdo
B3; e (ii) negocia¢do, no mercado secunddrio, no Fundos 21 - Mddulo de Fundos,
administrado e operacionalizado pelo BalcGo B3, sendo as negociacbes e o0s
eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas
eletronicamente por meio do Balcdo B3;

Periodo de DistribuicGo: as Cotas serdo subscritas durante o periodo

compreendido entre a data de divulga¢Go do Anuncio de Inicio e a data de
divulgagdo do Anuncio de Encerramento, a qual deverd ocorrer em até 180 (cento
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e oitenta) dias apds a divulgagdo do Anuncio de Inicio, observado o disposto no
artigo 59 da Resolugdo CVM 160;

Forma de Integralizacdo das Cotas: as Cotas serdo subscritas por meio da

celebragdo do boletim de subscrigdo ou documento equivalente de aceitagdo da
Oferta, utilizando-se os procedimentos do MDA e integralizadas, no ato da
subscri¢do, a vista e em moeda corrente nacional, conforme procedimentos
estabelecidos no respectivo boletim de subscricdo ou documento equivalente de
adesdo a Oferta;

Restricbes a Negociacdo das Cotas: tendo em vista que a Oferta serd realizada

pelo rito do registro automdtico, nos termos do artigo 26 da Resolugdo CVM 160,
diz respeito a cotas de emissdo de fundo de investimento fechado e destina-se
exclusivamente a Investidores Qualificados, a negociagdo das Cotas em mercados
regulamentados somente pode ser destinada ao publico investidor em geral apds
decorridos 6 (seis) meses da data da divulgacdo do Anuncio de Encerramento da
Oferta, sendo certo que deve observar o publico-alvo do Fundo previsto no
Regulamento;

Aplicacdo Minima Inicial: o investimento minimo por investidor é de 1 (uma) Cota,

em valor correspondente a RS 1.000,00 (mil reais), acrescido da Taxa de
Distribuigdo Primdria;

Distribuicdo Parcial: serd admitida, nos termos dos artigos 73 a 75 da Resolugdo

CVM 160, a distribuicdo parcial das Cotas, observado o montante minimo de
RS 70.000.000,00 (setenta milhées de reais), correspondente a 70.000 (setenta
mil) Cotas, acrescido da Taxa de DistribuicGo Primdria (“Montante Minimo da

Oferta”). Caso ndo sejam subscritas Cotas em montante correspondente ao
Montante Minimo da Oferta até o término do prazo de subscri¢Go das cotas a
Primeira Emissdo serd cancelada e o Fundo liquidado; e

Registro da Oferta: a Oferta serd submetida a registro na CVM pelo rito do registro

automdtico nos termos do artigo 27 da Resolugdo CVM 160, mediante
apresentagdo dos seguintes documentos: (i) comprovante do pagamento da taxa
de fiscalizagGio dos mercados de titulos e valores mobilidrios; (ii) formuldrio
eletrénico de requerimento da oferta preenchido por meio de sistema de registro
disponivel na pdgina da CVM na rede mundial de computadores; (iii) declaragdo
de que o registro de emissor do Fundo encontra-se atualizado constante do
Prospecto Definitivo; (iv) Ldmina da Oferta; (v) Prospecto Definitivo, (vi) Contrato
de Distribuicdo; (vii) Aviso ao Mercado; (viii) Antncio de Inicio; (ix) Declaragéo do
Coordenador Lider; (x) Declaracdo da Administradora; (xi) Declaracées dos
gestores do Fundo; (xii) minuta do boletim de subscricdo; (xiii) Termo de Adesdo
ao Contrato de Distribuicdo; e (xiv) Anuncio de Encerramento.”
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Sendo assim, a nova versao do Regulamento, com efeitos a partir desta data, segue consolidado
na forma do anexo ao presente instrumento de alteracdo, bem como assina o presente
instrumento em uma via digital.

S3o Paulo, 25 de maio de 2023.

REINALDO GARCIA bigitally signed by eivaoo ~ ANA CRISTINA Eé%gz:k’;‘gzw by ANA CRISTINA
ADAO:0920522670 g/:g%? Q_S ;?5922851,23:25647 % FERREIRA DA COSTA:04293386785
0 -03'00" COSTA:04293386785  Date: 2023.05.25 20:49:14 -03'00'

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Administradora
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REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MULTIESTRATEGIA SANTA
CATARINA - FlI
CNPJ/MF em fase de obten¢édo

CAPITULO UM - DEFINICOES

1.1. Parafins do disposto neste Regulamento e em seu anexo, os termos e expressées indicados
em letra maiuscula neste Regulamento, no singular ou no plural, terdo os significados a eles
atribuidos neste Capitulo Um, exceto se de outra forma estiverem definidos neste Regulamento
e/ou em seus Anexos, no singular ou no plural. Além disso, (a) quando exigido pelo contexto,
as definicGes contidas neste Capitulo Um aplicar-se-do tanto ao singular quanto ao plural, o
masculino incluird o feminino e vice -versa; (b) referéncias a qualquer documento ou outros
instrumentos incluem todas as suas alteragGes, substituicGes, consolidacGes e respectivas
complementacgdes, salvo se expressamente disposto em contrario; (c) referéncias a disposicées
legais serdo interpretadas como referéncias a tais disposi¢des conforme alteradas, estendidas,
consolidadas e/ou reformuladas; (d) salvo se de outra forma expressamente estabelecido neste
Regulamento, referéncias a itens ou anexos aplicam-se a itens ou anexos deste Regulamento;
(e) todas as referéncias a quaisquer partes incluem seus sucessores, representantes e
cessionarios autorizados; e (f) salvo disposicdo em contrdrio, todos os prazos previstos neste
Regulamento serdo contados na forma prevista no artigo 224 do Cédigo de Processo Civil, isto
é, excluindo-se o dia do comeco e incluindo-se o dia do vencimento:

“Administradora”:

“ANBIMA”:

“Assembleia Geral de

Cotistas”:

“Ativos”:

“Ativos-Alvo”:

BTG Pactual

¢ a BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituicdo financeira com sede
na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n? 501 — 52 andar parte, inscrita no CNPJ/MF sob o n?
59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela CVM para o
exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e
valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n2 8.695, de 20 de
margo de 2006.

é a Associac¢do Brasileira das Entidades do Mercado Financeiro e de
Capitais.

é a Assembleia Geral de Cotistas do Fundo, realizada nos termos
deste Regulamento.

significa os Ativos-Alvo e os Outros Ativos, quando considerados em
conjunto.

significa os seguintes ativos: (i) acGes de sociedades registradas na
CVM cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll, nos
termos da regulamentagdo aplicavel, (ii) debéntures emitidas por
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IIQII :

“BACEN":

“CNPJ/MF":

o

Cddigo Civil”:

“Cédigo de Processo Civil”:

“Contrato de Gestdo”:
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emissores devidamente autorizados nos termos da Instru¢cdao CVM
472/08, cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll;
(iii) acOes ou cotas de emissdo de sociedades cujo Unico propdsito se
enquadre entre as atividades permitidas aos Fll, nos termos da
regulamentacdo aplicavel; (iv) cotas de fundos de investimento em
participacdo constituidos sob a forma de condominio fechado que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos Fll, conforme Instrugdo CVM 472/08; (v) cotas de
fundos de investimento em a¢des que sejam setoriais e que invistam
exclusivamente em construgdo civil ou no mercado imobilidrio,
conforme Instru¢do CVM 472/08; (vi) certificados de potencial
adicional de construgao emitidos com base na Resolu¢do CVM n2 84,
de 31 de marco de 2022; (vii) cotas de FlI; (viii) CRI; (ix) cotas de
fundos de investimento em direitos creditérios constituidos sob a
forma de condominio fechado e que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll,
conforme Instrugdo CVM 472/08; (x) letras hipotecarias; (xi) letras
de crédito imobiliario; (xii) letras imobilidrias garantidas; (xiii) bonus
de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricio e
certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores
mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento,
notas promissdrias, e quaisquer outros valores mobilidrios, desde
que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos Fll, conforme Instrucdao CVM
472/08; e (xiv) imOveis comerciais ou residenciais para fins de
incorporagdo imobilidria, com a finalidade de venda, locacdo,
arrendamento ou exploracdo do direito de superficie das unidades.

é a B3 S.A. —BRASIL, BOLSA, BALCAO, sociedade com sede na cidade
de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Praca Antonio Prado, n2 48, 72
andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 09.346.601/0001-25.

€ o Banco Central do Brasil.

¢é o Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda.
significa a Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.
significa a Lei n2 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme alterada.
significa o “Contrato de Gestdo de Carteira do Fundo de Investimento

Imobilidrio Multiestratégia Santa Catarina — FIl e Outras Avengas”,
firmado entre o Fundo, a EQl e a FL2, por meio do qual o Fundo
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“Cotas”:

“Cotas da Primeira

Emissdo”:

“Cotistas”:

ll@” :

“CVM”:

“Desenquadramento

Passivo Involuntario”:

“Dia Util”:

4

“Dividendo Obrigatério”:

“EmissOes Autorizadas”:

“ an_
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contratou os Gestores para a prestagdo dos servigos de gestdo de
Ativos nos termos deste Regulamento.

significa as cotas de emissdo do Fundo, de série Unica, escriturais e
nominativas, que correspondem a fra¢des ideais de seu patriménio.

tem o significado atribuido na Clausula 6.1.2 deste Regulamento.

significa os titulares de Cotas.

sdo certificados de recebiveis imobilidrios emitidos na forma de
titulos de crédito nominativos, escriturais e transferiveis, lastreados
em créditos imobilidrios, conforme previstos na forma da Lei n?
9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, e na Lei n®
14.430, de 3 de agosto de 2022.

€ a Comissdo de Valores Mobiliarios.

significa as hipdéteses nas quais o descumprimento dos limites por
ativo e modalidade de ativo previstos neste Regulamento, na
Instrucdo CVM 555/14 e na Instrucdo CVM 472/08 ocorrer por
desenquadramento passivo, decorrente de fatos exdgenos e alheios
a vontade dos Gestores, que causem alteracdes imprevisiveis e
significativas no patrimonio liquido do Fundo ou nas condi¢Ges gerais
do mercado de capitais.

significa qualquer dia, exceto (i) sdbados, domingos ou feriados
nacionais, no Estado de Sdo Paulo ou na Cidade de S3o Paulo; e
(ii) agueles sem expediente na B3.

tem o significado constante da Clausula 10.1.1.

significam novas emissGes de Cotas, realizadas até perfazer o
montante total adicional de, no maximo, RS 500.000.000,00
(quinhentos milhdes de reais), a serem aprovadas pela
Administradora, mediante solicitacdo dos Gestores em conjunto,
independentemente de aprovacdao em Assembleia Geral de Cotistas
e de alteragao deste Regulamento, conforme previsto na Clausula 8.1
deste Regulamento.

significa a EuQuerolnvestir Gestdo de Recursos Ltda., sociedade com
sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
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“Fundo”:

ﬂw" :

ﬂ&” :

“Gestores”:

“IGP-M":

“Instituicoes Financeiras

Autorizadas”:

“Instrucdo CVM 472/08”:

“Instrucdo CVM 555/14”:

“Investidores Qualificados”:

“Lein? 8.668/93":
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Brigadeiro Faria Lima, n2 3.600, 102 andar, sala 01, Edificio Faria Lima
Square, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o nimero
32.288.914/0001-96, devidamente autorizada pela CVM para a
prestacdo dos servicos de administracdo de carteira de titulos e
valores mobilidrios por meio do Ato Declaratério CVM n2 17.213, de
25 junho de 2019.

é o FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MULTIESTRATEGIA
SANTA CATARINA - FIl.

significa os fundos de investimento imobilidrios constituidos sob a
forma de condominio fechado, incorporados como uma comunhdo
de recursos captados por meio do sistema de distribuicao de valores
mobilidrios e destinados a aplicaggo em empreendimentos
imobilidrios, regidos nos termos da Instrugdo CVM 472/08.

significa a FL2 Partners Gestora De Recursos Ltda., sociedade
empresaria de responsabilidade limitada com sede na Rua Tabapuag,
n° 1.123, conj. 185 e 186, Itaim Bibi, Sdo Paulo/SP, CEP 04533-014,
inscrita no CNPJ/MF sob o n2 34.771.772/0001-49, devidamente
autorizada pela CVM para a prestacao dos servicos de administracao
de carteira de titulos e valores mobilidrios por meio do Ato
Declaratério CVM n2 19.284 de 18 de novembro de 2021.

significa, em conjunto e indistintamente, a EQl e a FL2.

o Indice Geral de Precos de Mercado, apurado e divulgado pela
Fundacdo Getulio Vargas — FGV.

qualquer uma dentre as seguintes: (i) Ital Unibanco S.A.; (ii) Banco
Bradesco S.A; (iii) Caixa Econémica Federal; (iv) Banco do Brasil S.A.
e (v) Banco Santander (Brasil) S.A.

é a Instrucdo CVM n? 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada.

é a Instrugdo CVM n? 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme
alterada.

aqueles assim definidos no artigo 12 da Resolu¢ao CVM n? 30, de 11
de maio de 2021, conforme alterada.

é a Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.
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“Limite de Concentracdo”:

“Qutros Ativos”:

“Politica de Investimentos”:

o

Regulamento”:

“Reserva de Contingéncia”:

“Resolucdo CVM 160”:

“Taxa Total de

Administracdo”:

“Taxa de Gestao”:

“Taxa de Performance”:

4
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significa o limite de concentracdo conforme disposto na Cldusula 4.4
deste Regulamento.

significa os seguintes ativos:

| - cotas de fundos de investimento classificados como “renda fixa”,
regulados pela Instrucdo CVM 555, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades do Fundo, de acordo com as normas
editadas pela CVM, observado o limite fixado na Instrucdao CVM
472/08 e desde que tais fundos de renda fixa ndo invistam em
derivativos a qualquer titulo;

Il — titulos de emissdo do BACEN;

lIl — certificados e recibos de depdsito a prazo e outros titulos de
renda fixa de emissdo de Instituicbes Financeiras Autorizadas,
incluindo, sem limitacdo, certificados de depdsito bancario (CDB);

IV - derivativos, exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial,
cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio
liguido do Fundo; e

V — operagdes compromissadas lastreadas em titulos publicos
federais.

sdo as praticas de investimento dos recursos do Fundo observadas
pela Administradora e pelos Gestores, aplicadas aos Ativos,
conforme descritas no Capitulo Quatro do presente Regulamento.
significa este regulamento do Fundo.

tem o significado atribuido na Clausula 10.1.6 deste Regulamento.

significa a Resolugdao CVM n2 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada.

tem o significado atribuido na Clausula 14.1 deste Regulamento.
tem o significado atribuido na Clausula 14.2 deste Regulamento.
tem o significado atribuido na Clausula 14.3 deste Regulamento.

CAPITULO DOIS - FUNDO

2.1. O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MULTIESTRATEGIA SANTA CATARINA - Fll é
um fundo de investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, com

BTG Pactual
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prazo de duragdo de 6 (seis) anos, prorrogaveis por até 1 (uma) vez, pelo periodo de 2 (dois)
anos, a exclusivo critério dos Gestores independentemente de aprovacado pela Assembleia Geral
de Cotistas, regido pelo presente Regulamento, pela Instru¢do CVM 472/08 e pelas disposices
legais e regulamentares que |he forem aplicaveis.

2.2. O Fundo é destinado a Investidores Qualificados e que aceitem os riscos inerentes a tal
investimento.

2.3. Todas as informacgdes e documentos relativos ao Fundo que, por forca deste Regulamento
e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos Cotistas poderdo ser obtidos e/ou
consultados na sede da Administradora ou em sua pagina na rede mundial de computadores
no seguinte endereco: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-

fiduciaria

CAPITULO TRES - OBJETO DO FUNDO

3.1. O objetivo do Fundo é auferir rendimentos e/ou ganho de capital, bem como proporcionar
aos Cotistas a valorizacdo de suas Cotas por meio do investimento e, conforme o caso,
desinvestimento, em Ativos-Alvo e Outros Ativos, com maior concentragdo no Estado de Santa
Catarina, observado o disposto na Politica de Investimentos abaixo.

3.2. As aplicagGes realizadas pelo Fundo ndo contam com garantia da Administradora, de
qualquer dos Gestores, da instituicdo prestadora de servicos de custddia, do coordenador lider
da oferta de Cotas (ou dos terceiros habilitados para prestar tais servicos de distribuicdo de
cotas), de quaisquer mecanismos de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

CAPITULO QUATRO - POLITICA DE INVESTIMENTOS

4.1. Os recursos do Fundo serdo aplicados pela Administradora, por recomendagdo dos
Gestores, de acordo com a Politica de Investimentos descrita neste Capitulo Quatro,
objetivando, fundamentalmente, auferir rendimentos e/ou ganho de capital por meio do
investimento e, conforme o caso, desinvestimento, nos Ativos.

4.2. Tendo em vista que o Fundo investira em valores mobilidrios, deverdo ser observados os
limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas
regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e
reenquadramento |4 estabelecidas.

4.3. Observado o disposto na Clausula 4.4 abaixo, as disponibilidades financeiras do Fundo que
nao estejam aplicadas em Ativos-Alvo, nos termos deste Regulamento, poderao ser aplicadas
em Outros Ativos.

BTG Pactual
SAC: 0800 772 28 27 - Ouvidoria: 0800 722 00 48 - btgpactual.com

111



btgpactua

4.4. O Fundo devera ter, no minimo, 50% (cinquenta por cento) de seu patrimonio liquido
investido em Ativos-Alvo, os quais deverdo respeitar os limites de concentragao previstos na
regulamentacdo aplicavel (“Limite de Concentracdo”).

4.4.1. N3o ha qualquer limite de concentracdo em relagio a segmentos ou setores da
economia ou a natureza dos créditos subjacentes aos Ativos-Alvo.

4.4.2. Os ativos que integrardo o patrimonio liquido do Fundo poderdo ser negociados,
adquiridos ou alienados pelo Fundo sem a necessidade de aprovacao por parte da Assembleia
Geral de Cotistas, observada a Politica de Investimentos prevista neste Capitulo, exceto nos
casos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora e/ou qualquer
dos Gestores e partes a eles relacionadas, nos termos da Clausula 12.3 deste Regulamento.

4.4.3. O objetivo do Fundo e a Politica de Investimentos somente poderdo ser alterados
mediante deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas
neste Regulamento.

4.5. A Administradora e os Gestores poderdo, conforme aplicavel, observadas suas respectivas
atribuicdes previstas neste Regulamento e no Contrato de Gestdo, sem prévia anuéncia dos
Cotistas, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a consecucado dos objetivos
do Fundo, desde que em observancia a este Regulamento e a legislagado aplicavel:

(i) observadas as demais disposicdes do presente Regulamento, celebrar, aditar,
rescindir ou ndo renovar, bem como ceder ou transferir para terceiros, a qualquer titulo, os
contratos com os prestadores de servigcos do Fundo;

(ii) vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os Ativos
integrantes da carteira do Fundo, para quaisquer terceiros; e

(iii) adquirir ou subscrever, conforme o caso, Ativos para o Fundo.

4.5.1. E vedado ao Fundo, adicionalmente as vedagdes estabelecidas pela regulamentagdo
aplicavel editada pela CVM e as vedagbes dispostas neste Regulamento em relagdo a
Administradora e aos Gestores, aplicar recursos na aquisicao de quaisquer valores mobiliarios
gue nao os Ativos.

4.5.2. O Fundo nao realizard operacdes em mercados de derivativos, exceto quando tais
operacoes forem realizadas em Bolsa de Valores ou de Mercadorias e Futuros, na modalidade
com garantia, exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial.

4.5.3. O Fundo ndo realizard operacdes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, independentemente de o Fundo possuir estoque ou posi¢do anterior
do mesmo Ativo.
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4.5.4. O Fundo poderd contratar empréstimos de titulos e valores mobiliadrios, seja na posicao
de tomador ou prestador, desde que tais operacbes de empréstimo sejam cursadas
exclusivamente por meio de servigo autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usadas para prestar
garantias de operacgdes proprias.

4.6. Os Gestores, em conjunto, observado o disposto no Contrato de Gestao, poderdo praticar
os seguintes atos, ou quaisquer outros atos necessarios a consecucdo dos objetivos do Fundo,
desde que em observancia a este Regulamento e a legislagdo aplicavel:

(i) vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte os imdveis
integrantes da carteira de Ativos do Fundo para quaisquer terceiros; e

(ii) alugar ou arrendar os imdveis integrantes da carteira de Ativos do Fundo;

4.6.1. Para fins de realizacdo das negocia¢des descritas na Clausula acima, os Gestores
deverdo estabelecer com clareza os critérios a serem observados em tais negociacoes,
mencionando a fundamenta¢do econdmica e a regularidade juridica de cada operagdo de
compra, venda, loca¢do e/ou arrendamento dos Ativos-Alvo em questdo, observada a Politica
de Investimentos.

4.6.2. O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos imdveis integrantes da carteira
de Ativos do Fundo com o objetivo de conserva-los, bem como aumentar os retornos
decorrentes de sua exploragao comercial ou eventual comercializagdo.

4.7. Sem prejuizo do disposto na Politica de Investimentos, poderdo eventualmente compor a
carteira do Fundo imdéveis, direitos reais em geral sobre imdveis, participacdes societarias de
sociedades imobilidrias e/ou outros ativos financeiros, titulos e valores mobilidrios que n3o os
Ativos, nas hipdteses de: (i) execugdo de garantias relativas aos Ativos de titularidade do Fundo;
e/ou (ii) renegociacdo de dividas decorrentes dos Ativos de titularidade do Fundo.

4.8. Os bens imdveis a serem adquiridos pelo Fundo serdo objeto de avaliagcdo prévia por
empresa especializada, na forma do artigo 45, paragrafo 42 da Instru¢do CVM 472/08, sendo
certo que ndo podera ter decorrido mais de 3 (trés) meses entre a data de avaliacdo e a data
de sua eventual aquisicdo/recebimento pelo Fundo. O laudo de avaliacdo dos imdveis sera
preparado de acordo com o Anexo 12 da Instru¢cdo CVM 472/08 e devera ser atualizado em
periodicidade anual, antes do encerramento de cada exercicio social.

4.9. A estratégia de cobranca dos Ativos que eventualmente estiverem inadimplentes serd
estabelecida e implementada pelos Gestores, independentemente de aprovacdo em
Assembleia Geral de Cotistas, mediante a adoc¢do dos procedimentos pertinentes aos
respectivos Ativos, observada a natureza e caracteristicas de cada um dos Ativos de titularidade
do Fundo.
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4.9.1. Na hipétese de o Fundo passar a ser detentor de outros ativos, que ndo os Ativos, por
ocasido dos eventos previstos nos incisos (ii) e (iii) da Clausula 4.5 acima, especialmente nas
hipéteses em que tais ativos estiverem sofrendo processo de execugdo por ocasido de
vencimento antecipado dos Ativos, a contabilizacdo de tais ativos no patrimonio do Fundo
poderd ocasionar o Desenquadramento Passivo Involuntario do Fundo. Nessas hipdteses, a
Administradora e os Gestores, conforme previsto no artigo 105 da Instru¢do CVM 555/14, ndo
estardo sujeitas as penalidades aplicaveis pelo descumprimento dos critérios de concentragao
e diversificacdo da carteira do Fundo, e concentracdo de risco, definidos no Regulamento e na
legislagdo vigente, observado o previsto no artigo 106 da Instru¢do CVM 555/14.

4.9.2. A Administradora devera comunicar a CVM, depois de ultrapassado o prazo de 15
(quinze) dias do Desenquadramento Passivo Involuntario, a ocorréncia de tal
desenquadramento, com as devidas justificativas, informando ainda o reenquadramento da
carteira no Fundo quando ocorrer, sempre que os limites de concentra¢do forem aplicdveis nos
termos do artigo 45, paragrafo quinto, da Instru¢do CVM 472/08.

4.10. Os Gestores terdo 180 (cento e oitenta) dias a partir da data de encerramento de cada
emissdo de Cotas, para enquadrar a carteira do Fundo a Politica de Investimentos disposta no
presente Capitulo, observadas as competéncias previstas no Contrato de Gestdo.

4.10.1. Caso, apos o periodo de 180 (cento e oitenta) dias descrito na Clausula 4.10 acima, os
Gestores ndo tenham realizado o enquadramento da carteira do Fundo a Politica de
Investimentos descrita neste Capitulo Quatro, um dos Gestores deverd comunicar a
Administradora para que esta convoque uma Assembleia Geral de Cotistas para deliberar
acerca da amortizagdo extraordindria de Cotas, no montante necessario para enquadramento
da carteira do Fundo a Politica de Investimentos.

CAPITULO CINCO - COTAS DO FUNDO

5.1. As Cotas correspondem a fragdes ideais do patriménio liquido do Fundo, e terdo todas a
forma nominativa e escritural, sendo de uma Unica classe.

5.1.1. O Fundo mantera contrato com instituicdo depositdria devidamente credenciada pela
CVM para a prestacdo de servicos de escrituracdo de cotas, que emitird extratos de contas de
depdsito, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, nos
casos em que os valores mobilidrios por eles detidos ndo forem objeto de depdsito centralizado,
conforme previsto na Resolu¢gdao CVM n2 33, de 19 de maio de 2021.

5.1.2. A cada Cota corresponderd um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas.

5.1.3. Todas as Cotas fardo jus a pagamentos de amortizacdo e rendimentos em igualdade de
condigdes.
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5.1.4. Independentemente da data de integralizacdo, as Cotas integralizadas terdo as mesmas
caracteristicas e direitos, inclusive no que se refere aos pagamentos e amortizacdes, caso
aplicavel.

5.1.5. De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei n? 8.668/93, o Cotista ndo podera
requerer o resgate de suas Cotas.

5.1.6. As Cotas serdo depositadas para (i) distribuicdo, no mercado primario, no MDA
administrado e operacionalizado pelo Balcdo B3, sendo a distribuicdo liquidada
financeiramente por meio do Balcdo B3; e (ii) negociagdo, no mercado secundario, no Fundos
21 - Médulo de Fundos, administrado e operacionalizado pelo Balcdo B3, sendo as negociacoes
e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente
por meio do Balcdo B3. A colocacdo de Cotas para investidores que ndo possuam contas
operacionais de liquidacdo dentro dos sistemas de liquidacdo da B3 no ambiente de balcdo
poderd ocorrer de acordo com as regras definidas entre o Coordenador Lider e a
Administradora. O Escriturador sera responsavel pela custddia das Cotas que nao estiverem
registradas eletronicamente na B3.

5.1.7. O titular de Cotas:

(i) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos integrantes do patrimonio
do Fundo;
(ii) nado responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos

Ativos integrantes do patrimonio Fundo ou da Administradora, salvo quanto a obrigacdo de
pagamento das Cotas que subscrever; e

(iii) esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do Fundo.

5.1.8. As Cotas do Fundo somente poderao ser negociadas em mercados regulamentados:

(i) quando distribuidas publicamente por meio de oferta registrada na CVM; ou

(ii) guando cotas da mesma série jd& estejam admitidas a negociacdo em mercados
regulamentados.

5.1.9. Podem, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as Cotas que ndo se
enquadrem nas hipdteses dos incisos (i)e (ii) da Clausula 5.1.8 acima, desde que sejam
previamente submetidas a registro de negociacdo, mediante apresentacdo de prospecto, nos
termos da regulamentacao aplicavel.

5.1.10. Ao término da subscri¢do e integralizagdo da primeira emissdo de Cotas, o patrimoénio

BTG Pactual
SAC: 0800 772 28 27 - Ouvidoria: 0800 722 00 48 - btgpactual.com

115



btgpactua

liguido do Fundo serd aquele resultante das integralizagdes das Cotas pelos Cotistas, sem
considerar a taxa de distribuicdao primaria prevista na Clausula 7.6 abaixo, caso aplicavel, e das
reaplicacdes do capital e eventuais resultados nao distribuidos na forma deste Regulamento,
respeitados os limites previstos na regulamentac¢do em vigor.

CAPITULO SEIS - EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUIGAO DO FUNDO

6.1. A Administradora, com vistas a constituicdo do Fundo, emitird para oferta publica, o total
de até 200.000 (duzentas mil) Cotas, no valor de RS 1.000,00 (mil reais) cada, sem considerar a
taxa de distribuicdo primdria prevista na Cladusula 7.6 abaixo, ho montante total de até RS
200.000.000,00 (duzentos milhGes de reais), em série Unica.

6.1.1. A primeira emissdao de Cotas serd registrada perante a CVM sob o rito de registro
automatico e distribuida nos termos da Resolugdo CVM 160, em especial, os artigos 26, 27 e 86

da referida Resolucgao.

6.1.2. As Cotas da primeira emissdo do Fundo (“Cotas da Primeira Emissdo”), bem como as

Cotas de eventuais emissdes subsequentes, serdo integralizadas conforme os procedimentos
estabelecidos no respectivo boletim de subscricdo ou documento equivalente de aceitacdo da
oferta, conforme o caso.

6.1.3. Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas no ambito da distribuicdo das Cotas da
Primeira Emissdo do Fundo, nos termos do artigo 73 e seguintes da Resolu¢gdo CVM 160, sendo
o0 montante minimo de colocacdo no ambito da primeira emissdo equivalente a 70.000 (setenta
mil) Cotas, totalizando um montante de RS 70.000.000,00 (setenta milhdes reais), sem
considerar a taxa de distribuicdo primaria prevista na Clausula 7.6 abaixo. Caso atingido tal
montante e encerrada a oferta, as Cotas remanescentes da emissdo deverao ser canceladas
pela Administradora. Findo o prazo de subscricdo, caso o montante acima nao seja colocado no
ambito da oferta, esta serd cancelada pela Administradora, sendo o Fundo liquidado.

CAPITULO SETE - OFERTAS PUBLICAS DE COTAS

7.1. As ofertas publicas de Cotas se dardo através de instituicdes integrantes do sistema de
distribuicdo do mercado de valores mobilidrios, nas condi¢cbes especificadas em ata de
Assembleia Geral de Cotistas e no boletim de subscricdo ou documento equivalente de
aceita¢do da oferta, conforme o caso.

7.1.1. Os pedidos de subscricdo poderdo ser apresentados as instituicGes integrantes do
sistema de distribui¢do participantes da oferta publica de Cotas.

7.1.2. O prazo maximo para a subscricdo de todas as Cotas da emissdo devera respeitar a
regulamentacdo aplicdvel a oferta que esteja em andamento, bem como o previsto nos
documentos da respectiva oferta.
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7.1.3. Durante a fase de oferta publica das Cotas, estara disponivel ao investidor exemplares
deste Regulamento, do prospecto e da lamina da oferta das Cotas, conforme aplicavel, devendo
o subscritor declarar estar ciente:

(i) das disposi¢des contidas neste Regulamento, especialmente aquelas referentes ao
objetivo e a Politica de Investimentos, e

(ii) dos riscos inerentes ao investimento no Fundo, da Taxa Total de Administragdo
devida, da Taxa de Performance, da Taxa de Gestdo devida e dos demais valores a serem pagos
a titulo de encargos do Fundo.

7.2. No ato de subscricdo das Cotas, o subscritor (i) assinara o boletim de subscricdo ou
documento equivalente de aceitacdo da oferta nos termos da regulamentacdo aplicavel,
conforme o caso, que serd autenticado pela Administradora ou pela instituicdo autorizada a
processar a subscricdo e integralizacdo das Cotas; e (ii) recebera um exemplar atualizado deste
Regulamento e, por meio da assinatura do termo de adesdo ao regulamento, devera declarar a
sua condi¢do de Investidor Qualificado e atestar que estd ciente das disposi¢des contidas neste
Regulamento.

7.3. As Cotas serdo subscritas e integralizadas segundo as condi¢cdes previstas neste
Regulamento, no ato da Administradora ou ata da Assembleia Geral de Cotistas, conforme o
caso, que aprovar a emissao de novas Cotas, no boletim de subscricdo ou documento
equivalente de aceitagdo da oferta, conforme o caso, e/ou nos documentos da oferta, conforme
definidos no artigo 29, inciso V, da Resolugdo CVM 160, conforme aplicavel.

7.4. As Cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao exercicio social
em que forem emitidas, calculados “pro rata temporis”, a partir da data de sua integralizacdo.
Além disso, a primeira distribuicdo de rendimentos, caso disponiveis, serd realizada até o més
subsequente ao encerramento da oferta publica de distribuicdo das Cotas da Primeira Emissdo,
e as demais conforme a politica de distribuicdao de resultados descrita no Capitulo Dez abaixo.

7.5. Nao ha limitacdo a subscricdao ou aquisicao de Cotas por qualquer Investidor Qualificado,
ficando desde ja ressalvado que:

(i) se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobilidario que tenha como
incorporador, construtor ou socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, o Fundo passara a sujeitar-
se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas; e

(ii) a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das
Cotas emitidas pelo Fundo, ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao recebimento
de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo,
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por determinado Cotista, pessoa natural, resultara na perda, por referido Cotista, da isencdo no
pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos recebidos em decorréncia da
distribuicdo realizada pelo Fundo, conforme disposto na legislacdo tributaria em vigor.

7.5.1. A Administradora ndo serd responsavel, assim como ndo possui meios de evitar os
impactos mencionados nos incisos (i)e (ii) da Clausula 7.5 acima, e/ou decorrentes de alteracdo
na legislacdo tributéria aplicavel ao Fundo, a seus Cotistas e/ou aos investimentos no Fundo.

7.6. Poderd ser cobrada dos investidores das ofertas publicas de Cotas, uma taxa de
distribuicdo primaria, equivalente a um percentual fixo sobre o preco de emissdo unitario das
respectivas Cotas, a qual sera utilizada para pagamento de custos da oferta, inclusive a taxa de
registro da oferta junto a CVM, sendo certo que eventual saldo positivo da referida taxa de
distribuicdo primaria serd incorporado ao patriménio liquido do Fundo.

CAPITULO OITO - NOVAS EMISSOES DE COTAS

8.1. Na medida em que os Gestores identifiguem a necessidade de aportes adicionais de
recursos no Fundo, seja para a captagao de recursos destinados ao custeio das despesas
recorrentes do Fundo, para a aquisicdo e/ou subscricdo de Ativos-Alvo, a Administradora
podera, nos termos do inciso VIII do artigo 15 da Instru¢cdo CVM 472/08 a este Regulamento,
aprovar novas emissbes de Cotas até o montante total adicional de, no maximo,
RS 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais), sem considerar a taxa de distribuicdo
primaria prevista na Clausula 7.6 acima, em uma ou mais séries, a critério da Administradora,
mediante solicitacdo dos Gestores em conjunto neste sentido, bem como seus respectivos
termos e condicdes, independentemente de aprovagcao em Assembleia Geral de Cotistas e de
alteracdo deste Regulamento, que ndo se confundirdo com as Cotas emitidas na Primeira
Emissdo de Cotas ou emissGes posteriores deliberadas pela Assembleia Geral de Cotistas,
conforme o caso, sem prejuizo do disposto na Clausula 8.1.1 abaixo. A Administradora poder3,
por ato proprio, mediante solicitacdo dos Gestores em conjunto neste sentido, deliberar a
emissao adicional de Cotas, até o montante de Cotas e correspondente valor total de Emissao
Autorizada, dando conhecimento de cada respectiva emissao adicional aos Cotistas por meio
de publicacdo de fato relevante.

8.1.1. Na hipdtese de qualquer Emissdao Autorizada, nas futuras emissdes de Cotas, sera
assegurado aos Cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas Cotas, que estejam em dia
com suas obriga¢des para com o Fundo e que estejam registrados perante a instituicdo
escrituradora das Cotas na data de corte estabelecida quando da aprovacao da nova emissdo o
direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas no ambito da Emissdo Autorizada, na
proporg¢do do numero de Cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio por prazo
ndo inferior a 10 (dez) Dias Uteis, observada a possibilidade de cessdo de seu direito de
preferéncia entre os Cotistas ou a terceiros.

8.1.2. Para os fins do disposto nesta Clausula 8.1, “termos e condi¢Ges” significa a
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possibilidade ou ndo de haver subscricdo parcial, o montante minimo para a subscri¢cdao das
Cotas, a modalidade, a existéncia de taxa de distribuicdo primdria e o regime da oferta publica
de distribuicao de tais novas Cotas, bem como o ambiente de negociagao das Cotas.

8.1.3. Na hipdtese de emissao de novas Cotas (inclusive uma Emissdo Autorizada), o preco de
emissdo das Cotas objeto da respectiva oferta deverd ser fixado tendo-se em vista (i) o valor
patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do Patrimonio Liquido do
Fundo e o nimero de Cotas emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento
de aprovacdo da nova emissdo; (ii) as perspectivas de rentabilidade do Fundo; ou (iii) o valor
de mercado das Cotas ja emitidas, caso o Fundo esteja listado em mercado de bolsa, apurado
em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovac¢do da nova emissdo, podendo ser
aplicado acréscimo ou desconto ao valor da nova cota. Em caso de emissdes de novas Cotas até
o limite de Emissdes Autorizadas, cabera aos Gestores, em conjunto, a escolha do critério de
fixacdo do valor de emissdo das novas Cotas dentre as alternativas acima. Nos demais casos, o
preco de emissao de novas Cotas devera ser fixado por meio de Assembleia Geral, observada a
recomendacdo dos Gestores.

8.1.4. Os Cotistas ndo terdo direito de preferéncia na aquisicdo das Cotas negociadas no
mercado secunddrio, as quais poderao ser livremente alienadas a terceiros adquirentes, seja no
todo ou em parte, observada a legislacdo aplicavel. Ao adquirir as Cotas por qualquer modo ou
motivo, o Cotista, simultanea e automaticamente, aderira aos termos deste Regulamento.

8.2. No caso de emissdo adicional além dos limites previstos para uma Emissdo Autorizada, por
proposta dos Gestores, o Fundo podera, encerrado o processo de distribuicdo da Primeira
Emissdo de Cotas, realizar novas emissdes de Cotas mediante prévia aprovacdo da Assembleia
Geral de Cotistas e depois de obtida a autorizacdo da CVM, conforme aplicavel. A deliberacado
da emissdo de novas Cotas devera dispor sobre as caracteristicas da emissao, as condi¢Ges de
subscricao das Cotas e a destinacdo dos recursos provenientes da integralizacdo, observado
que:

(i) o valor de cada nova Cota deverd ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas e
fixado, preferencialmente, tendo em vista: (a) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo
quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas
ja emitidas; (b) as perspectivas de rentabilidade do Fundo, ou ainda, (c) o valor de mercado das
Cotas ja emitidas;

(ii) aos Cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas Cotas, que estejam em dia
com suas obrigacdes para com o Fundo e que estejam registrados perante a instituicdo
escrituradora das Cotas na data de corte estabelecida quando da aprovagado da nova emissao,
fica assegurado, nas futuras emissdes de Cotas, o direito de preferéncia na subscricdo de novas
Cotas, na proporc¢ao do numero de Cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio
por prazo n3o inferior a 10 (dez) Dias Uteis;
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(iii) na nova emissdo, os Cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os
Cotistas ou a terceiros, observado a regulamentac¢do em vigor;

(iv) as Cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos
das Cotas ja existentes;

(v) observado o inciso (viii)abaixo, caso ndo seja subscrita a totalidade das Cotas da nova
emissdo no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias a contar da data da divulgacdo do
anuncio de inicio da distribuicdo, nos termos da Resolucao CVM 160, os recursos financeiros do
Fundo serdo imediatamente rateados entre os subscritores da nova emissdo, nas proporcdes
das Cotas integralizadas, acrescidos, se for o caso, dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagdes do Fundo em Outros Ativos classificados como de renda fixa realizadas no periodo;

(vi) se a data de cumprimento de qualquer obrigacdo prevista neste Regulamento ou
decorrente de deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas coincidir com um dia que n3do seja
um Dia Util, a data para o cumprimento efetivo da obrigacdo sera prorrogada para o préximo
Dia Util;

(vii) é admitido que nas novas emissGes sobre a oferta publica, a deliberacdo da
Assembleia Geral de Cotistas disponha sobre a parcela da nova emissdao que podera ser
cancelada, caso ndo seja subscrita a totalidade das Cotas da nova emissdo no prazo maximo de
180 (cento e oitenta) dias a contar da data de publicagdo do anuncio de inicio de distribuicdo.
Dessa forma, devera ser especificada na ata a quantidade minima de Cotas ou o montante
minimo de recursos para os quais sera valida a oferta, aplicando-se, no que couber, as
disposicdes contidas nos artigos 73 e seguintes da Resolu¢cdao CVM 160; e

(viii) nao podera ser iniciada nova distribuicdo de Cotas antes de totalmente subscrita ou
cancelada, ainda que parcialmente, a distribuicao anterior.

CAPITULO NOVE - TAXA DE INGRESSO E TAXA DE SAIDA

9.1. N3o serdo cobradas taxa de ingresso ou taxa de saida dos Cotistas ou do Fundo. Podera ser
cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas no mercado primario, relativamente as
novas emissoes de Cotas, mediante definicdo, conforme aplicavel, da Administradora em
conjunto com os Gestores, no caso de uma Emissdao Autorizada, ou da Assembleia Geral de
Cotistas, sendo revertidos ao Fundo, para custeio da respectiva emissdo, todos os recursos
oriundos da cobranca da taxa de ingresso.

CAPITULO DEZ - POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

10.1. A Assembleia Geral de Cotistas ordinaria, a ser realizada anualmente até 120 (cento e
vinte) dias apds o término do exercicio social, conforme dispGe a Clausula 17.1.1 do presente
Regulamento, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio
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social findo.

10.1.1. O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos resultados auferidos, apurados segundo a regulamentacdo contabil em vigor aplicavel a
fundos de investimento imobiliario, com base em balango semestral dos semestres encerrados
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislacdao e regulamentacao
aplicaveis (“Dividendo Obrigatdrio”).

10.1.2. Ao longo de cada semestre, poderd ser divulgada ao mercado a distribuicdo de
resultado apurado segundo a regulamentacdo contabil em vigor aplicdvel a fundos de
investimento imobiliario, a critério dos Gestores, de comum acordo com a Administradora, até
0 122 (décimo segundo) Dia Util do més subsequente ao més de competéncia (“Més de
Competéncia”), o qual podera ser distribuido aos Cotistas, mensalmente, sempre até o 139
(décimo terceiro) Dia Util do més subsequente ao Més de Competéncia, observado que, na data
da distribuicdo relativa aos ao 62 (sexto) Més de Competéncia de cada semestre, tenha-se pago,
ao menos, o Dividendo Obrigatério.

10.1.3. Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Dividendo
Obrigatdrio e que nado tenham sido distribuidos nos termos da Clausula 10.1.1 acima serdo, a
critério dos Gestores, em comum acordo com a Administradora:

(i) reinvestidos nos Ativos, para posterior distribuicdo aos Cotistas, a critério dos
Gestores, de comum acordo com a Administradora, em qualquer das datas em que forem
distribuidos resultados; e/ou

(ii) destinados a Reserva de Contingéncia, admitindo-se sua posterior distribuicdo aos
Cotistas, observadas as restricdes decorrentes da legislacdo e/ou regulamentacdo aplicaveis,
exclusivamente nas hipdteses: (a) de deliberacdo dos Cotistas; (b) de liquida¢do do Fundo; e/ou
(c) descritas a Clausula 10.1.7.

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

10.1.5. Fardo jus aos rendimentos de que trata a Clausula 10.1.1 acima os titulares de Cotas no
fechamento do 12 (primeiro) Dia Util anterior (exclusive) a data de distribuicdo de rendimento
de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicdo escrituradora das
Cotas.

10.1.6. Para arcar com as despesas extraordindrias dos Ativos, se houver, podera ser
constituida uma reserva de contingéncia, a critério dos Gestores, em conjunto (“Reserva de
Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que ndo se refiram aos gastos
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rotineiros relacionados aos Ativos. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em
Outros Ativos.

10.1.7. O valor da Reserva de Contingéncia que venha a ser constituida serd correspondente a
0,50% (cinquenta centésimos por cento) do valor total dos Ativos. Para sua constituicdo ou
reposicdo sera procedida a retencdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral
apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

10.1.8. O Fundo manterd sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma
a demonstrar aos Cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

10.1.9. As distribuicdes a titulo de amortizacdo de Cotas deverdo abranger todas as Cotas
integralizadas, em beneficio de todos os Cotistas, de forma proporcional.

10.1.10. Os pagamentos de distribuicdo de rendimentos do Fundo aos Cotistas serdo
realizados em moeda corrente nacional, por meio de ordem de pagamento, crédito em conta
corrente, documento de ordem de crédito, ou outro mecanismo de transferéncia de recursos
autorizado pelo BACEN.

10.1.11. Somente fardo jus ao pagamento da respectiva parcela de rendimentos os
Cotistas que estiverem inscritos no registro de Cotistas ou registrados na conta de depdsito
como Cotistas no dia de cada data de apuragdo prevista na Clausula 10.1.1 acima.

CAPITULO ONZE — ADMINISTRACAO DO FUNDO E GESTAO DA CARTEIRA

11.1. O Fundo é administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM,
instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia
de Botafogo, n? 501 — 52 andar parte, inscrita no CNPJ/MF sob o n®59.281.253/0001-23,
devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administra¢do de carteiras
de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério n2 8.695, de 20 de marco de 2006.
O nome do diretor responsavel pela supervisdo do Fundo pode ser encontrado no endereco
eletronico da CVM (www.cvm.gov.br) e no endereco eletronico da Administradora indicado

abaixo: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

11.1.1. A Administradora tem amplos poderes para gerir o patrimonio do Fundo, inclusive abrir
e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar e exercer todos os demais
direitos inerentes aos bens integrantes do patriménio do Fundo, podendo transigir e praticar
todos os atos necessarios a administracdo do Fundo, observadas as competéncias dos Gestores
dispostas neste Regulamento e no Contrato de Gestdo, as limitacGes impostas por este
Regulamento, pela legislagdo em vigor e demais disposi¢Oes aplicaveis.

11.1.2. Os poderes constantes desta Cldusula sdo outorgados a Administradora pelos Cotistas,
outorga esta que se considerard expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo Cotista
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no boletim de subscricdo ou documento equivalente de aceitagdo da oferta, conforme o caso,
mediante a assinatura aposta pelo Cotista no termo de adesdo a este Regulamento, ou ainda,
por todo Cotista que adquirir Cotas no mercado secundario.

11.1.3. A Administradora devera empregar no exercicio de suas fungdes o cuidado que toda
entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracao de seus préprios
negdcios, devendo, ainda, servir com lealdade ao Fundo e manter reserva sobre seus negdcios.

11.1.4. A administracdo do Fundo compreende o conjunto de servicos relacionados direta ou
indiretamente ao funcionamento e a manutenc¢do do Fundo, que podem ser prestados pela
prépria Administradora ou por terceiros por ela contratados, por escrito, em nome do Fundo,
desde que devidamente habilitados para tanto, conforme o caso.

11.1.5. A Administradora, observadas as limita¢des legais e regulamentares aplicaveis, assim
como aquelas constantes deste Regulamento, tem poderes para realizar todas as operagdes e
praticar todos os atos que se relacionem com o objetivo do Fundo.

11.1.6. Sem prejuizo do disposto na Cldusula 11.1.5 acima, as operagdes e atos relacionados a
selecdo, aquisicdo e alienacdo dos Ativos serdo realizados, praticados e/ou exercidos pelos
Gestores em conjunto.

11.1.7. A Administradora serd, nos termos e condi¢des previstas na Lei n? 8.668/93, a
proprietaria fiduciaria dos bens iméveis adquiridos/recebidos pelo Fundo, nos termos deste
Regulamento, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na
legislacdao ou neste Regulamento.

11.2. O Fundo é gerido pela EUQUEROINVESTIR GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2
3.600, 102 andar, sala 01, Edificio Faria Lima Square, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no
CNPJ/MF sob o ndmero 32.288.914/0001-96, devidamente autorizada pela CVM para a
prestacdo dos servicos de administracdo de carteira de titulos e valores mobilidrios por meio
do Ato Declaratério CVM n2 17.213, de 25 junho de 2019 e pela FL2 PARTNERS GESTORA DE
RECURSOS LTDA., sociedade empresaria de responsabilidade limitada com sede na Rua
Tabapud, n° 1.123, conj. 185 e 186, Itaim Bibi, S30 Paulo/SP, CEP 04533-014, inscrita no
CNPJ/MF sob o n? 34.771.772/0001-49, devidamente autorizada pela CVM para a presta¢do
dos servicos de administracdo de carteira de titulos e valores mobilidrios por meio do Ato
Declaratdrio CVM n2 19.284 de 18 de novembro de 2021, contratadas pela Administradora, em
nome do Fundo, para realizar a gestdao dos Ativos, tendo, a Administradora, delegado aos
Gestores amplos poderes para gerir o patrimoénio do Fundo, inclusive adquirir e alienar Ativos,
observadas as atribuicdes previstas neste Regulamento e no Contrato de Gestdo. O Fundo, por
meio da Administradora e deste Regulamento, constituiu os Gestores como seus
representantes legais perante terceiros para o cumprimento das respectivas atribuicbes
delegadas nos termos deste Regulamento.
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11.2.1. Os Gestores, prestardao seus servicos ao Fundo de forma conjunta e compartilhada,
sendo certo que observardo a Politica de Investimento do Fundo, bem como os limites previstos
neste Regulamento, sendo estes solidariamente responsaveis por seus atos de gestao.

11.2.2. A estrutura de gestdao compartilhada prevista na Clausula 11.2.1 acima é benéfica ao
Fundo, uma vez que visa a especializacdo de cada Gestor em seu ramo de atuagao, culminado
em uma maior expertise na escolha dos Ativos que compdem a carteira do Fundo. Ndo obstante
referida estrutura ser benéfica ao Fundo, destaca-se que a realizacao de operacdes por mais de
um prestador de servicos pode implicar maiores controles para o monitoramento do
enquadramento da carteira do Fundo.

11.2.3. No caso de decisGes de investimento conflitantes entre os Gestores, a Administradora
devera atuar como arbitra.

11.2.4. Os Gestores tém amplos poderes para praticar todos os atos necessarios a gestdo da
carteira de Ativos do Fundo, observado o disposto no Contrato de Gestdo, as limitacGes
impostas por este Regulamento, pela legislagdo em vigor e demais disposi¢bes aplicaveis.

11.3. E vedado & Administradora, aos Gestores e ao consultor especializado, caso seja
contratado, o exercicio da fungao de formador de mercado para as Cotas, e dependera de
prévia aprovacdo pela Assembleia Geral de Cotistas a contratacdo de partes relacionadas a
Administradora, aos Gestores e ao consultor especializado, para o exercicio da funcdo de
formador de mercado.

11.4. O Fundo nao possui, na data da emissao das Cotas da Primeira Emissao, prestador de
servicos de formacdo de mercado. Ndo obstante o acima exposto, o Fundo podera contratar
prestador de servicos de formac¢ao de mercado caso os Gestores e a Administradora entendam
gue tal contratacdo é necessaria.

OS GESTORES DESTE FUNDO ADOTAM POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM
ASSEMBLEIAS, QUE DISCIPLINAM OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS
SAO AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL
POLITICA ORIENTA AS DECISOES DOS GESTORES EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE
ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES DIREITO DE VOTO. AS POLITICAS DE EXERCICIO
DE DIREITO DE VOTO DOS GESTORES ESTA DISPONIVEL NO WWW.EQIASSET.COM.BR E NO
HTTPS://FL2PARTNERS.COM.BR/.

CAPITULO DOZE - OBRIGAGOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA E DOS
GESTORES

12.1. Constituem obrigacdes e responsabilidades da Administradora:
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(i) providenciar a averbacgao, junto aos Cartérios de Registro de Imdveis competentes,
das restricdes dispostas no artigo 72 da Lei n? 8.668/93, fazendo constar, caso aplicavel, nas
matriculas dos bens iméveis integrantes do patrimonio do Fundo que tais ativos imobiliarios:
(a) ndo integram o ativo da Administradora; (b) ndo respondem direta ou indiretamente por
qualquer obrigacdo da Administradora; (c) ndo compbem a lista de bens e direitos da
Administradora, para efeito de liquidacdo judicial ou extrajudicial; (d) ndo podem ser dados em
garantia de débito de operacdo da Administradora; (e) ndo sdo passiveis de execucdo por
quaisquer credores da Administradora, por mais privilegiados que possam ser; (f) ndo podem
ser objeto de constituicdo de O6nus reais;

(ii) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (a) os registros dos
Cotistas e de transferéncia de Cotas; (b) os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais
de Cotistas; (c) a documentacdo relativa, caso aplicavel, aos imdveis e as operagdes do Fundo;
(d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimoénio do Fundo; (e) o arquivo dos
relatdorios do auditor independente, dos representantes de Cotistas ou das empresas
contratadas, nos termos dos artigos 29 e 31 da Instrugdo CVM 472/08;

(iii) observadas as competéncias dos Gestores, celebrar os negdcios juridicos e realizar
todas as operagOes necessdrias a execucdo da Politica de Investimentos, exercendo, ou
diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as
atividades do Fundo;

(iv) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

(v) custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicdo de Cotas, que podem ser arcadas pelo Fundo;

(vi) manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custddia devidamente
autorizada pela CVM, os Ativos adquiridos com recursos do Fundo, conforme aplicavel;

(vii) fazer, diretamente ou por meio de terceiros subcontratados, a custddia dos Ativos
adquiridos com recursos do Fundo, conforme aplicavel;

(viii) no caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentacdo referida no inciso (iii) acima até o término do procedimento;

(ix) dar cumprimento aos deveres de informacao previstos no Capitulo VII da Instru¢do
CVM 472/08 e neste Regulamento;

(x) manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo
Fundo;

(xi) observar as disposicdes constantes deste Regulamento e no(s) prospecto(s) do
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Fundo, quando aplicavel, bem como as deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas;
(xii) aprovar as Emissdes Autorizadas, nos termos da Clausula 8.1 deste Regulamento; e

(xiii) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos do Fundo,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros.

12.1.1. A Administradora deve exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e
lealdade em relagdo ao Fundo e aos Cotistas.

12.1.1.1. Sao exemplos de violagdo do dever de lealdade da Administradora, as seguintes
hipoteses:
(i) usar, em beneficio préoprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o Fundo, as

oportunidades de negdcio do Fundo;

(ii) omitir-se no exercicio ou protecdo de direitos do Fundo ou, visando a obtencdo de
vantagens, para si ou para outrem, deixou de aproveitar oportunidades de negécio de interesse

do Fundo;

(iii) adquirir bem ou direito que sabe necessario ao Fundo, ou que este tencione adquirir;
e

(iv) tratar de forma ndo equitativa os Cotistas, a ndo ser quando os direitos atribuidos a

diferentes classes de Cotas justificassem tratamento desigual.

12.1.2. Observadas as obrigacdes dos demais prestadores de servico do Fundo estabelecidos
na regulamentacdo em vigor e/ou no presente Regulamento, além das atribui¢cdes que lhe sdo
conferidas por forca de lei, da regulamentacdao em vigor, das demais disposicdes deste
Regulamento, caberd aos Gestores, em conjunto, nos termos deste Regulamento e do Contrato
de Gestdo:

(i) identificar, analisar, selecionar e aprovar os Ativos que comporao a carteira do Fundo,
de acordo com a Politica de Investimento prevista neste Regulamento;

(ii) praticar todos os atos necessarios a gestdo da carteira de Ativos do Fundo, com
poderes discriciondrios para negocia-los, conforme o estabelecido na Politica de Investimento
prevista neste Regulamento;

(iii) adquirir, alienar, permutar e transferir, sob qualquer forma legitima, os Ativos
integrantes da carteira do Fundo, observado o disposto neste Regulamento;

(iv) realizar recomendagbes para a Assembleia Geral de Cotistas sobre a emissdo de
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novas Cotas;

(v) abrir, manter e fechar contas bancdrias (inclusive perante corretoras de valores
mobilidrios) e sacar cheques ou outras formas de pagamento em nome do Fundo;

(vi) monitorar o desempenho do Fundo, a forma de valorizagdo das Cotas e a evolugdo
do valor do patriménio do Fundo;

(vii) celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operacdes necessdrias a execucao
da Politica de Investimentos, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os
direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo, podendo, inclusive, assinar em
nome do Fundo instrumentos de compra e venda bem como quaisquer outros instrumentos
que se facam necessarios ao atendimento da Politica de Investimentos, observado o disposto
na Clausula 12.1.4 abaixo;

(viii) ser responsavel pela gestdo de liquidez e do caixa do Fundo, de modo a assegurar o
pagamento tempestivo de todas as obrigacGes e encargos do Fundo;

(ix) deliberar sobre a amortizacdo de Cotas e distribuicdo de rendimentos nos termos
deste Regulamento;

(x) participar e votar, em nome do Fundo, em assembleias gerais, especiais, reunides ou
foros de discussdo atinentes aos Ativos que compdem a carteira do Fundo, com poderes para
deliberar e votar sobre quaisquer assuntos relacionados aos Ativos do Fundo, de acordo com
as respectivas politicas registradas na ANBIMA, cujos teores podem ser encontrados nos
seguintes enderecos: www.eqiasset.com.br e https://fl2partners.com.br/;

(xi) na hipotese de emissado adicional de Cotas além dos limites previstos para Emisses
Autorizadas, recomendar a Assembleia Geral de Cotistas o preco de emissdo das Cotas, desde
gue tal emissdo adicional tenha sido previamente autorizada por meio de Assembleia Geral de
Cotistas, na forma da Clausula 8.2 acima;

(xii) acompanhar e tomar providéncias para a execug¢do das eventuais garantias reais
imobilidrias dos Ativos;

(xiii) negociar e aprovar o preco, prazo, garantias e todas as demais condi¢des contratuais
pertinentes aos Ativos;

(xiv)  deliberar sobre a constituicdo de eventual Reserva de Contingéncias;

(xv) manter a Administradora informada, de forma tempestiva, encaminhando, para
tanto, evidéncias sobre fatos e materiais referentes aos Ativos investidos que possam impactar
de forma significativa a avaliagdao a valor justo dos Ativos integrantes da carteira do Fundo;
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(xvi) conforme o caso, analisar os laudos de avaliacdo das garantias reais imobiliarias que
garantem os Ativos-Alvo; e

(xvii) participar de todas as Assembleias Gerais de Cotistas, sejam elas ordindrias ou
extraordinarias.

12.1.3. Observadas as limitagGes previstas neste Regulamento e na regulamentacdo aplicavel,
os Gestores deverdo:

(i) exercer, ou diligenciar para que sejam exercidos, todos os direitos inerentes ao
patrimoénio e as atividades do Fundo;

(ii) cumprir, nos termos da regulamentacdo em vigor, as deliberacGes da Assembleia
Geral de Cotistas; e

(iii) cumprir e fiscalizar o cumprimento de todas as disposicdes constantes deste
Regulamento.

12.1.4. Os Gestores, observadas as limitacGes legais e suas respectivas competéncias, nos
termos deste Regulamento e do Contrato de Gestdo, tém poderes para praticar, em nome do
Fundo, todos os atos necessarios a gestdo da carteira do Fundo, a fim de fazer cumprir os
objetivos do Fundo estabelecidos neste Regulamento. O Fundo, por meio da Administradora e
por intermédio deste Regulamento, constituiu os Gestores como seus representantes legais
perante terceiros, exclusivamente para o cumprimento das atribuicdes necessarias que lhes
foram delegadas nos termos deste Regulamento.

12.1.5. Qualquer comunicagao relacionada as atribui¢gdes conjuntas dos Gestores no exercicio
de suas atividades de gestdo da carteira do Fundo conforme descritas neste Contrato e no
Regulamento podera ser realizada por qualquer um dos Gestores, mantendo sempre o outro
Gestor em cdpia e mediante concordancia expressa por escrito do outro Gestor. A
Administradora somente acatara instrucao de qualquer dos Gestores mediante comprovacao
da concordancia expressa e por escrito do outro Gestor.

12.2. A Administradora e os Gestores devem transferir ao Fundo qualquer beneficio ou
vantagem que possam alcancar em decorréncia de sua condigdo.

12.3. Osatos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre
o Fundo e qualquer dos Gestores, entre o Fundo e o consultor especializado, entre o Fundo e
os Cotistas que sejam detentores de, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do Fundo
e os representantes de Cotistas, dependem de aprovacao prévia, especifica e informada da
Assembleia Geral de Cotistas.
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12.3.1. As seguintes hipdteses sdo exemplos de situagdo de conflito de interesses:

(i) a aquisicdo, locacdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, pelo
Fundo, de imdvel de propriedade da Administradora, de qualquer dos Gestores, do consultor
especializado ou de pessoas a eles ligadas;

(ii) a alienagdo, locagdo ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de
imovel integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte a Administradora, qualquer
dos Gestores, o consultor especializado ou pessoas a eles ligadas;

(iii) a aquisicdo, pelo Fundo, de imdvel de propriedade de devedores da Administradora,
de qualquer dos Gestores ou do consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia
do devedor;

(iv) a contratagdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas a Administradora ou a qualquer dos
Gestores, para prestacdo dos servicos referidos no artigo 31 da Instrugdo CVM 472/08, exceto
o de primeira distribuicdo de Cotas; e

(v) a aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissdo da Administradora, de
qualquer dos Gestores, do consultor especializado ou pessoas a eles ligadas, ainda que para as
finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 46 da Instrugcdo CVM 472/08.

12.3.2. Consideram-se pessoas ligadas para os fins da Clausula 12.3.1 acima:

(i) a sociedade controladora ou sob controle da Administradora, de qualquer dos
Gestores, do consultor especializado, de seus administradores e acionistas, conforme o caso;

(ii) a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da
Administradora, de qualquer dos Gestores ou do consultor especializado, com exce¢do dos
cargos exercidos em orgdos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno da
Administradora, de qualquer dos Gestores ou do consultor, desde que seus titulares nao
exercam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

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

12.3.3. Nao configura situacdo de conflito a aquisicdo, pelo Fundo, de imdvel de propriedade
do empreendedor, desde que ndo seja pessoa ligada a Administradora, a qualquer dos Gestores
ou ao consultor especializado.

12.4. A Administradora e os Gestores serdo responsaveis por quaisquer danos causados por
si ao patriménio do Fundo, desde que comprovadamente decorrentes de: (i) atos que
configurem ma gestdo ou gestdao temerdria do Fundo; e (ii) atos de qualquer natureza que
configurem violagdo de lei, da Instrucdo CVM 472/08, deste Regulamento ou ainda, de
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determinagdo da Assembleia Geral de Cotistas.

12.5. A Administradora e os Gestores nao serao responsabilizados nos casos de forca maior,
assim entendidas as contingéncias que possam causar reducdo do patrimonio do Fundo ou
possam, de qualquer outra forma, prejudicar o investimento dos Cotistas e que estejam além
de seu controle, tornando impossivel o cumprimento das obrigacdes contratuais por ele
assumidas, tais como atos governamentais, moratdrias, greves, locautes e outros similares.

CAPITULO TREZE - VEDAGOES DA ADMINISTRADORA E DOS GESTORES

13.1. E vedado a Administradora e aos Gestores, em suas respectivas esferas de atuacio,
praticar os seguintes atos em nome do Fundo utilizando os recursos ou ativos do Fundo:

(i) receber depdsito em sua conta corrente;

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

(i) contrair ou efetuar empréstimos;

(ii) prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operagoes praticadas pelo Fundo;

(iii) aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(iv) aplicar recursos na aquisicdo de Cotas do prdprio Fundo;

(v) vender a prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a integraliza¢do via chamada de
capital;

(vi) prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

(vii) sem prejuizo do disposto no artigo 34 da Instrucdo CVM 472/08 e ressalvada a

hipdtese de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, realizar operac¢des do Fundo quando
caracterizada situacdo de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o
Fundo e qualquer dos Gestores, entre o Fundo e o consultor especializado, entre o Fundo e os
Cotistas mencionados no §32 do artigo 35 da Instrucdo CVM 472/08, entre o Fundo e o
representante de Cotistas ou entre o Fundo e o empreendedor;

(viii) constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patrimoénio do Fundo;

(ix) realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas
na Instrucdo CVM 472/08;
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(x) realizar operagdes com acdes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuicGes publicas, de
exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em ac¢des, de exercicio de
bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacao;
e

(xi) realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operac¢des forem realizadas
exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no
maximo, o valor do patrimonio liquido do Fundo; e

(xii) praticar qualquer ato de liberalidade

13.1.1. As disposicGes previstas no inciso (ix) acima serdo aplicadveis somente aos Cotistas que
detenham participacdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patrimdénio do
Fundo.

13.2.  E vedado, ainda, a Administradora:

(i) receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios
de qualquer natureza, pagamentos, remuneragdes ou honordrios relacionados as atividades ou
investimentos do Fundo, aplicando-se esta vedacdo a seus sdcios, administradores,

empregados e sociedades a eles ligadas; e

(ii) valer-se de informacdo privilegiada para obter, para si ou para outrem, vantagem
mediante operacdes de compra ou venda de Cotas.

13.3. Propriedade Fiducidria dos Bens Imdveis. Os bens imdveis e seus respectivos direitos

eventualmente integrantes do patrim6nio do Fundo serdo adquiridos/recebidos pela
Administradora em carater fiduciario, por conta e beneficio do Fundo e dos Cotistas, cabendo-
Ihe, observadas as recomendacgdes dos Gestores, administrar, negociar e dispor desses bens ou
direitos, bem como exercer todos os direitos inerentes a propriedade fiduciaria dos bens
imoveis e direitos integrantes do patriménio liquido do Fundo, inclusive o de agbes, recursos e
excecdes, nos termos e condicBes previstas na Lei n2 8.668/93, podendo abrir e movimentar
contas bancarias, adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo, representar o
Fundo em juizo e fora dele, bem como transigir, desde que observadas as restricdes impostas
pela Lei n2 8.668/93 e pela Instrugdo CVM 472/08, com o fim exclusivo de realizar o objetivo da
Politica de Investimentos do Fundo, obedecidas as decisGes tomadas pela Assembleia Geral de
Cotistas, tendo amplos e gerais poderes para realizar todas as operacgdes e praticar todos os
atos que se relacionem com o objetivo do Fundo.

13.3.1. Noinstrumento de aquisicdo de bens imdveis e seus respectivos direitos integrantes do
patrimonio do Fundo, a Administradora fard constar as restrices decorrentes da propriedade
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fiduciaria e destacara que os bens adquiridos constituem patrimonio do Fundo.

13.3.2. Os bens imdveis e seus respectivos direitos eventualmente integrantes do patriménio
do Fundo, mantidos sob a propriedade fiducidria da Administradora, bem como seus frutos e
rendimentos, deverdo observar as seguintes restricoes:

(i) ndo poderdo integrar o ativo da Administradora, nem responderdao por qualquer
obrigacdo de sua responsabilidade;

(ii) ndo comporado a lista de bens e direitos da Administradora para efeito de liquidagdo
judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execucdo por seus credores, por mais
privilegiados que sejam; e

(iii) ndo poderdo ser objeto de constituicao de quaisquer 6nus reais.

13.3.3. Os Cotistas ndo poderdo exercer qualquer direito real sobre os imdveis e
empreendimentos eventualmente integrantes da carteira do Fundo ou sobre quaisquer Ativos
integrantes da carteira do Fundo.

13.3.4. Os Cotistas nao respondem pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual
relativa aos imdveis e empreendimentos eventualmente integrantes da carteira do Fundo, ou
a quaisquer Ativos integrantes da carteira do Fundo.

CAPITULO QUATORZE - REMUNERAGAO DA ADMINISTRADORA E DOS GESTORES

14.1. Pela prestacdo de servicos de administracdo, gestdo, controladoria, custddia e
escrituracdo de Cotas, serd devido pelo Fundo a Administradora taxa correspondente 1,80%
(um inteiro e oitenta centésimos por cento) ao ano, a razdo de 1/12 (um doze avos), a incidir
sobre o valor contabil do patrimonio liquido total do Fundo ou, caso as cotas do Fundo tenham
integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja
critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que
considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre
o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento
das cotas de emissdao do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragao, sujeito,
contudo, a um valor minimo mensal de R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais), valor este
a ser corrigido anualmente pela variacdo do IGP-M, a partir do més subsequente a data de
registro do Fundo perante a CVM (em conjunto, a “Taxa Total de Administracdo”).

14.1.1. A Taxa Total de Administracdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e
quitada até o 52 (quinto) Dia Util do més subsequente ao mé&s em que os servicos forem
prestados.

14.1.2. Pela escrituragdo de cotas do Fundo, caso este seja listado na B3 e suas cotas estejam
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registradas em central depositdria, sera acrescentada a Taxa Total de Administragdo uma
remuneragao adicional equivalente a 0,05% (cinco centésimos por cento) ao ano, a razdo de
1/12 (um doze avos), a incidir (i) sobre o patriménio liquido total do Fundo, ou (ii) caso as Cotas
tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que
considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre
o valor de mercado do Fundo, sujeito, contudo, a um minimo de RS 5.000,00 (cinco mil reais)
mensais, valor este a ser corrigido anualmente pela variagcdo do IGP-M.

14.2. Serd devida, pelo Fundo aos Gestores remuneragao pela prestacdo dos servigos de
gestdo da carteira do Fundo nos termos do Contrato de Gestdo, a qual serd paga pela

Administradora e abatida da Taxa Total de Administra¢do (“Taxa de Gestdo”).

14.3. Além da Taxa de Gestdo devida aos Gestores nos termos da Clausula 14.2 acima, os
Gestores fardo jus a uma taxa de performance, a ser repartida igualmente entre eles, a partir
do dia em que ocorrer a primeira integralizacdio de Cotas, a qual serd provisionada
mensalmente e paga semestralmente, até o dia 15 (quinze) do 12 (primeiro) més subsequente
ao encerramento do semestre, diretamente pelo Fundo aos Gestores (“Taxa de Performance”).

A Taxa de Performance sera calculada da seguinte forma:

VT Performance = 0,20 x [(Va)-(indice de Correcdom*Vb)];
Onde:
M = Més em que a performance esta sendo calculada;

Vb = somatdrio do valor total integralizado pelos investidores desde a primeira integralizacao
de cotas durante o prazo de duracdo do fundo, deduzido de eventuais amortiza¢des de cotas;

indice de Correcdom = Variacdo do Benchmark (IPCA + 6% a.a) do més subsequente ao
encerramento da oferta ou més subsequente ao ultimo més em que houve pagamento de Taxa
de Performance até o més em que a performance estd sendo calculada.

O valor de 6% do Benchmark serd mensalizado para o més i a uma base mensal pela seguinte
formula:

[(1+6%)M1/12)-1].

Tendo em vista a data de apuracdo da Taxa de Performance, sera utilizada a variacdo mensal do
IPCA divulgada no més anterior. Esta taxa ndo representa e nem deve ser considerada, a
qualgquer momento e sob qualquer hipdétese, como promessa, garantia ou sugestdo de
rentabilidade ou de isencdo de riscos para os cotistas.
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Va = rendimento efetivamente distribuido aos cotistas no semestre, adicionado dos
rendimentos efetivamente distribuidos no(s) semestre(s) que sejam anteriores ao semestre de
medicdo da Taxa de Performance e subsequentes ao ultimo semestre em que a Taxa de
Performance foi atingida. Os rendimentos serdo corrigidos pelo indice de Correcdo
correspondente, atualizados e apurados conforme férmula abaixo:

M

Va = Rendimento; * Indice de Corregio;
N

i=
Onde:
M = Més em que a performance esta sendo calculada;

N = Més subsequente ao encerramento da oferta ou més subsequente ao Ultimo més em que
houve pagamento de Taxa de Performance;

indice de Correcdo i = Variagdo do Benchmark (IPCA + 6% a.a) do més i-1 até o més i.

O valor de 6% do Benchmark sera mensalizado para o més i a uma base mensal pela seguinte
férmula:

[(1 +6%)7(1/12)-1].

Tendo em vista a data de apuracdo da Taxa de Performance, sera utilizada a variagdo mensal do
IPCA divulgada no més anterior. Esta taxa ndo representa e nem deve ser considerada, a
qualguer momento e sob qualquer hipdétese, como promessa, garantia ou sugestdo de
rentabilidade ou de isen¢do de riscos para os cotistas.

14.3.1. As datas de apuragao da Taxa de Performance corresponderdo sempre ao ultimo dia
dos meses de junho e dezembro.

14.3.2. Para os fins do célculo de atualizagdo do VB e Va: (i) cada contribui¢do dos cotistas, a
titulo de integralizacdo de Cotas do Fundo, serd considerada realizada ao final do més-
calenddrio no qual a integralizacdo foi efetuada; e (ii) cada distribuicio de
resultados/amortizacdo serd considerada realizada ao final do més-calendario no qual a
distribuicdo/amortizacdo foi paga, sendo que o valor a ser considerado para fins de célculo da
Taxa de Performance é o rendimento efetivamente distribuido ex performance.

14.3.3. E vedada a cobranga da Taxa de Performance quando o valor da Cota do Fundo
acrescida dos rendimentos do periodo for inferior ao seu valor por ocasido da ultima cobranca
efetuada. Nesses termos, caso o valor da Cota do Fundo, em determinada data de apuracao,
for inferior ao seu valor por ocasido da ultima cobranca da Taxa de Performance com resultado
superior a zero, o valor da Taxa de Performance em referida data de apuracdo serd considerado
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como zero.

14.3.4. Caso sejam realizadas novas emissdes de Cotas posteriormente a primeira emissao de
Cotas do Fundo: (i) a Taxa de Performance serd calculada separadamente para as tranches
correspondentes a cada liquidacdo da nova emissdo de Cotas, respeitando o item (i) da Clausula
14.3.2 acima; e (ii) a Taxa de Performance em cada data de apuracdo serd o eventual resultado
positivo entre a soma dos valores apurados para cada tranche.

14.3.5. A Taxa de Performance sera cobrada apds a dedugdo de todas as despesas do Fundo,
inclusive da Taxa de Administracdo, podendo incluir na base do calculo os valores recebidos
pelos cotistas a titulo de amortizacdo ou de rendimentos.

14.3.6. A taxa de corregdo sera acumulada desde o inicio da cobranga da performance até seu
pagamento, sendo certo que a cada pagamento inicia-se um novo periodo de acumulo.

14.3.7. ATaxa de Performance sera paga na proporg¢ao de 50% (cinquenta por cento) para cada
um dos Gestores.

14.3.8. No caso de destituicdo e/ou renincia da Administradora e/ou de qualquer dos
Gestores: (i) os valores devidos relativos a sua respectiva remuneracdo, conforme aplicavel,
serao pagos pro rata temporis até a data de seu efetivo desligamento e ndo Ihe serdo devidos
quaisquer valores adicionais apds tal data; e (ii) conforme aplicavel, o Fundo arcard
isoladamente com os emolumentos e demais despesas relativas as transferéncias, a sua
respectiva sucessora, da propriedade fiducidria referentes aos bens imdveis e direitos
integrantes do patriménio do Fundo.

14.4. A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa Total de Administragao sejam
pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatdrio
dessas parcelas nao exceda o montante total da Taxa Total de Administra¢dao acima fixada.

CAPITULO QUINZE - SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA E DOS GESTORES

15.1. A Administradora e/ou os Gestores serdo substituidos, nos casos de destituicdo, pela
Assembleia Geral de Cotistas, e nos casos de renuncia e de descredenciamento, nos termos
previstos na Instrugcdo CVM 472/08, assim como na hipdtese de sua dissolucdo, liquidagdo
extrajudicial ou insolvéncia.

15.1.1. Nas hipdteses de renuncia ou de descredenciamento da Administradora pela CVM,
ficara a Administradora obrigada a:

(i) convocar imediatamente a Assembleia Geral de Cotistas para eleger sua sucessora
ou deliberar sobre a liquidacdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pela Administradora, ainda
que apds sua renuncia; e
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(ii) permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no cartdrio de registro de
imoveis, nas matriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do
Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger sua substituta e sucessora na
propriedade fiducidria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em
Cartdrio de Titulos e Documentos.

15.1.2. E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas, a convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas, caso a Administradora ndo convoque
a Assembleia Geral de Cotistas de que trata a Clausula 15.1.1, inciso (i), no prazo de 10 (dez)
dias contados da renuncia.

15.1.3. No caso de liquidacdo extrajudicial da Administradora, cabe ao liquidante designado
pelo BACEN, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a Assembleia Geral de
Cotistas, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data de publicac3o, no Didrio Oficial da
Unido, do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo de novo
administrador e a liquida¢do ou ndo do Fundo.

15.1.4. Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdao regular do patrimonio
do Fundo, até ser procedida a averbacdo referida na Clausula 15.1.1, inciso (ii) acima, caso
aplicavel.

15.1.5. Aplica-se o disposto na Clausula 15.1.1, inciso (ii) acima, mesmo quando a Assembleia
Geral de Cotistas deliberar sobre a liquidacdo do Fundo em consequéncia da renuncia, da
destituicdo ou da liquidagdo extrajudicial da Administradora, cabendo a Assembleia Geral de
Cotistas, nestes casos, eleger nova administradora para processar a liquidacdao do Fundo.

15.1.6. Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta)
Dias Uteis contados da publicacio no Didrio Oficial do ato que decretar a liquidagdo
extrajudicial, o BACEN nomeara uma instituicdo para processar a liquida¢do do Fundo.

15.1.7. Nas hipodteses referidas na Clausula 15.1.1 acima, bem como na sujei¢cdo ao regime de
liguidagdo judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger nova
administradora, devidamente aprovada e registrada na CVM, constitui documento habil para
averbacao, no Cartdrio de Registro de Imdveis, da sucessao da propriedade fiducidria dos bens
imoveis integrantes do patrimonio do FUNDO, caso aplicavel.

15.1.8. A Assembleia Geral de Cotistas que destituir a Administradora devera, no mesmo ato,
eleger sua respectiva substituta ou deliberar quanto a liquidacdo do Fundo.

15.2. Caso a Administradora renuncie as suas funcdes ou entre em processo de liquidacao
judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a
transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens iméveis e direitos integrantes
do patrimonio do Fundo.
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CAPITULO DEZESSEIS - DIVULGAGCAO DE INFORMAGCOES

16.1. A Administradora prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em
que as Cotas estejam negociadas, conforme o caso, as informacdes obrigatdrias exigidas pela
Instrucdo CVM 472/08.

16.2. Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletrénico uma
forma de correspondéncia valida entre a Administradora e os Cotistas, inclusive para
convocacao de Assembleias Gerais e procedimentos de consulta formal.

16.2.1. O envio de informacdes por meio eletrénico prevista na Clausula 16.2 acima dependerd
de autorizacdo expressa dos Cotistas.

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

16.4. Compete ao Cotista manter a Administradora atualizada a respeito de qualquer
alteragdo que ocorrer em suas informa¢des de cadastro ou no seu endere¢o eletrénico
previamente indicado, isentando a Administradora de qualquer responsabilidade decorrente
da falha de comunicacdo com o Cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de
rendimentos do Fundo, em virtude de informagdes de cadastro desatualizadas.

16.5. Nos termos do artigo 15, inciso XXIl da Instrugdo CVM 472/08, a Administradora
compromete-se a informar, mediante a publicacdo de fato relevante, qualquer evento que
acarrete a alteracdo no tratamento tributario aplicdvel ao Fundo e/ou aos seus Cotistas,
incluindo, mas ndo se limitando, as seguintes hipdteses: (i) na hipdtese de o investimento do
Fundo ser passivel da isen¢do prevista nos termos do artigo 39, pardgrafo Unico, da Lei n?
11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada, caso a quantidade de Cotistas se torne
inferior a 50 (cinquenta); e (ii) caso as Cotas deixem de ser negociadas em mercado de bolsa.

16.6. O correio eletrénico igualmente serd uma forma de correspondéncia vélida entre a
Administradora e a CVM.

CAPITULO DEZESSETE - ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS
17.1. Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre as matérias
indicadas abaixo, além de outras matérias que a ela venham a ser atribuidas por forca da

regulamentacdo em vigor, deste Regulamento e/ou das atividades e operacdes do Fundo:

(i) tomar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar, em até 120 (cento e
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vinte) dias apds o encerramento do exercicio social do Fundo, sobre as demonstragdes
financeiras apresentadas pela Administradora;

(ii) alteracdo do regulamento;

(iii) destituicdo ou substituicdo da Administradora e de qualquer dos Gestores e escolha
de sua substituta;

(iv) emissao de novas Cotas além dos limites previstos para Emissdes Autorizadas;
(v) fusdo, incorporacao, cisdo e transformacdo do Fundo;
(vi) dissolucdo e liquidagcdo do Fundo, de forma diversa daquela disciplinada neste

Regulamento;

(vii) definicdo ou alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagao;

(viii) aprecia¢do do laudo de avaliagdao de bens e direitos utilizados na integralizagdo de
Cotas, caso aplicavel;

(ix) eleicdo e destituicdo de representante dos Cotistas, fixacdo de sua remuneragao, se
houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de
suas atividades, caso aplicavel;

(x) alteracdo do prazo de duragdo do Fundo;

(xi) aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos
artigos 31-A, §29, 34 e 35, IX, da Instrugcdo CVM 472/08;

(xii) alteracdo da Taxa Total de Administracdo e da Taxa de Gestao;

(xiii)  destituicdo ou substituicdo de qualquer dos Gestores;

(xiv) alteragdo da Taxa de Performance; e

(xv) deliberacdo sobre a amortizacdo extraordinaria de Cotas, conforme previsto na
Clausula 4.10.1 acima.

17.1.1. A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no
inciso (i) da Clausula 17.1 acima devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias
apds o término do exercicio social.

17.1.2. A Assembleia Geral de Cotistas referida na Cldusula 17.1.1 acima somente pode ser
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realizada no minimo 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as demonstracdes
contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

17.1.3. A Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas podera dispensar
a observancia do prazo estabelecido na Clausula 17.1.2 acima.

17.1.4. O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovacgao,
sempre que tal alteracdo decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias legais
ou regulamentares, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicagdo aos
Cotistas.

17.2. Compete a Administradora convocar a Assembleia Geral de Cotistas, respeitados os
seguintes prazos:

(i) no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais de
Cotistas ordinarias; e

(ii) no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais de
Cotistas extraordinarias.

17.2.1. A Assembleia Geral de Cotistas podera também ser convocada diretamente por
Cotista(s) que detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO ou
pelo representante dos Cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

17.2.2. A convocacdo por iniciativa dos Cotistas ou dos representantes de Cotistas serd dirigida
a Administradora, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento,
realizar a convocagao da Assembleia Geral de Cotistas as expensas dos requerentes, salvo se a
Assembleia Geral de Cotistas assim convocada deliberar em contrdrio.

17.3. A convocac¢do da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por correspondéncia
encaminhada a cada Cotista, e disponibilizada na pagina da Administradora na rede mundial de
computadores, observadas as seguintes disposicdes:

(i) da convocacdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada
a Assembleia Geral de Cotistas;

(ii) a convocacgao de Assembleia Geral de Cotistas deverd enumerar, expressamente, na
ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de
assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas;
e

(iii) o aviso de convoca¢do deve indicar o local onde o Cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacdo da Assembleia Geral de
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Cotistas.

17.3.1. A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenca de qualquer nimero de
Cotistas.

17.3.2. A Administradora deve colocar, na mesma data da convocacao, todas as informacdes e
documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

(i) em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagdo da
Assembleia Geral de Cotistas;

(ii) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial
de computadores; e

(iii) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas
estejam admitidas a negociacdo.

17.3.3. Por ocasido da Assembleia Geral de Cotistas ordindria do Fundo, os Cotistas que
detenham, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas ou o(s) representante(s) de
Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a Administradora, a
inclusdao de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral de Cotistas ordindria, que passara a
ser Assembleia Geral de Cotistas ordinaria e extraordinaria.

17.3.4. O pedido de que trata a Cldusula 17.3.3 acima deve vir acompanhado de todos os
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no
paragrafo segundo do artigo 19-A da Instrucdo CVM 472/08, e deve ser encaminhado em até
10 (dez) dias contados da data de convocagao da Assembleia Geral de Cotistas ordindria.

17.3.5. Para fins das convocagdes das Assembleias Gerais de Cotistas e dos percentuais
previstos nas Cldusulas 17.2.1 e 17.3.3 deste Regulamento, serd considerado pela
Administradora os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data de convocacdo da
Assembleia Geral de Cotistas.

17.4. A presenca da totalidade dos Cotistas supre a falta de convocagao.

17.5. Todas as decisdes em Assembleia Geral de Cotistas deverdo ser tomadas por votos dos
Cotistas que representem a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a cada
Cota um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipéteses de quérum
qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria simples entende- se o voto dos Cotistas
que representem a unidade imediatamente superior a metade das Cotas representadas na
Assembleia Geral de Cotistas.

17.5.1. Dependem da aprovacao por maioria simples e, cumulativamente, de Cotistas que
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representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas
pelo Fundo, caso este tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou (b) no minimo metade das Cotas
emitidas pelo Fundo, caso este tenha até 100 (cem) Cotistas, as delibera¢des relativas as
matérias dos incisos (ii), (iii), (v), (vi), (viii), (xi) e (xii) da Clausula 17.1 acima.

17.5.2. Cabe a Administradora informar no edital de convocacdo qual serd o percentual
aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao quérum qualificado indicado na
Clausula 17.5.1 acima.

17.6. Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas inscritos no registro
de Cotistas na data da convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas.

17.7. Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral de Cotistas os representantes
legais dos Cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

17.8. A Administradora podera encaminhar aos Cotistas pedido de procuracdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anuncio publicado.

17.8.1. O pedido de procuracdo devera satisfazer os seguintes requisitos: (a) conter todos os
elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; (b) facultar ao Cotista o
exercicio de voto contrdrio, por meio da mesma procura¢do, ou com indicagdo de outro
procurador para o exercicio deste voto; e (c) ser dirigido a todos os Cotistas.

17.8.2. E facultado a Cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por cento)
ou mais do total de Cotas emitidas solicitar a Administradora o envio pedido de procuragdo de
que trata o artigo 23 da Instrugdo CVM 472/08 aos demais Cotistas, desde que tal pedido
contenha todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido, bem como:
(a) reconhecimento da firma do Cotista signatario do pedido; e (b) cépia dos documentos que
comprovem que o signatdrio tem poderes para representar os Cotistas solicitantes, quando o
pedido for assinado por representantes.

17.8.3. A Administradora devera encaminhar, aos demais Cotistas, o pedido para outorga de
procuracdo em nome do Cotista solicitante em até 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data da
solicitagao.

17.8.4. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracdo, pela Administradora, em
nome de Cotistas, serdo arcados pelo Fundo.

17.9. As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdao ser tomadas mediante
processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido de Cotistas, formalizado em carta,
telegrama, correio eletronico (e-mail) dirigido pela Administradora a cada Cotista, conforme
dados de contato contidos no boletim de subscricdo ou documento equivalente de aceitagdo
da oferta, conforme o caso, ou, se alterado, conforme informado em documento posterior
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firmado pelo Cotista e encaminhado a Administradora, cuja resposta devera ser enviada em até
15 (quinze) dias, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19,19 -Ae 41, |l e
Il da Instru¢do CVM 472/08.

17.9.1. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio
do direito de voto.

17.9.2. N3o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas:

(i) sua Administradora ou os Gestores;
(ii) os sdcios, diretores e funciondrios da Administradora ou de qualquer dos Gestores;
(iii) empresas ligadas a Administradora ou a qualquer dos Gestores, seus sécios, diretores

e funciondrios;

(iv) os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funciondrios;

(v) o Cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formacgdo do patrimonio do Fundo; e

(vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

17.9.3. A verificagdo da vedacgdo do inciso (vi) do artigo 17.9.2 acima cabe exclusivamente ao
Cotista, cabendo a CVM a fiscalizacao.

17.9.4. Nao se aplica a vedagao prevista na Clausula 17.9.2 acima quando:

(i) 0s Unicos Cotistas forem as pessoas mencionadas nos incisos (i) a (vi) da Clausula
17.9.2;
(ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na

propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragcdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dard a permissdo de voto; ou

(iii) todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com que concorreram para
a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que
trata o paragrafo sexto do artigo 82 da Lei 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme o
paragrafo segundo do artigo 12 da Instru¢do CVM 472/08.

CAPITULO DEZOITO - REPRESENTANTE DOS COTISTAS

18.1. O Fundo podera ter até 2 (dois) representantes de Cotistas, a serem eleitos e nomeados
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pela Assembleia Geral de Cotistas, com prazos de mandato de 1 (um) ano, observado o prazo
da Clausula 18.1.3 abaixo, para exercer as fungdes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou
investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, observado os
seguintes requisitos:

(i) ser Cotista do Fundo;
(ii) ndo exercer cargo ou funcdo de Administradora ou de controlador da
Administradora, em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas ou outras

sociedades sob controle comum, ou prestar -lhes assessoria de qualquer natureza;

(iii) caso aplicavel, ndao exercer cargo ou fungdo na sociedade empreendedora dos
imdveis que constituam objetivo do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

(iv) nao ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;
(v) nao estar em conflito de interesses com o Fundo; e
(vi) nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de

prevaricagdo, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica
ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos
publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitacdo temporaria aplicada pela
CVM.

18.1.1. Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar a Administradora e aos
Cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcao.

18.1.2. A eleicao dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela maioria simples dos
Cotistas presentes na Assembleia Geral de Cotistas e que, cumulativamente, representem, no

minimo:

(i) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100
(cem) Cotistas; ou

(ii) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem)
Cotistas.

18.1.3. Os representantes de Cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato unificado, a
se encerrar na proxima Assembleia Geral de Cotistas ordinaria do Fundo, permitida a reelei¢do.

18.1.4. A funcdo de representante dos Cotistas é indelegavel.

18.1.5. Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas for convocada para eleger representantes
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de Cotistas, devem ser disponibilizados nos termos da Cldusula 17.3.4 deste Regulamento as
seguintes informacgoes sobre o(s) candidato(s):

(i) declaracdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da
Instrucdo CVM 472/08; e

(ii) nome, idade, profissdo, Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda
(CPF/MF) ou CNPJ/MF, e-mail, formagdo académica, quantidade de Cotas que detém, principais
experiéncias profissionais nos ultimos 5 (cinco) anos, relacdo de outros fundos de investimento
imobilidrio em que exerce a fungao de representante de Cotista e a data de eleicdo e de término
do mandato, descricdo de eventual condenacado criminal e em processo administrativo da CVM
e as respectivas penas aplicadas.

18.2. Compete ao representante dos Cotistas:

(i) fiscalizar os atos da Administradora e verificar o cumprimento dos seus deveres legais
e regulamentares;

(ii) emitir formalmente opinido sobre as propostas da Administradora, a serem
submetidas a Assembleia Geral de Cotistas, relativas a emissdo de novas Cotas — exceto se
aprovada nos termos do inciso VIIl do artigo 30 da Instru¢cdo CVM 472/08 —, transformacao,
incorporacao, fusdo ou cisdo do Fundo;

(iii) denunciar a Administradora e, se este ndo tomar as providéncias necessarias para a
protecdo dos interesses do Fundo, a Assembleia Geral de Cotistas, os erros, fraudes ou crimes
que descobrirem, e sugerir providéncias Uteis ao Fundo;

(iv) analisar, ao menos trimestralmente, as informacgdes financeiras elaboradas
periodicamente pelo Fundo;

(v) examinar as demonstragdes financeiras do Fundo do exercicio social e sobre elas
opinar;
(vi) elaborar relatério que contenha, no minimo:

a) descricdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicacdo da quantidade de Cotas de emissdo do Fundo detida por cada um

dos representantes de Cotistas;

c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do Fundo e o formuldrio cujo

BTG Pactual
SAC: 0800 772 28 27 - Ouvidoria: 0800 722 00 48 - btgpactual.com

144



btgpactua

conteldo reflita o Anexo 39-V da Instru¢cdo CVM 472/08, fazendo constar do seu
parecer as informagdes complementares que julgar necessdrias ou Uteis a deliberagdo
da Assembleia Geral de Cotistas;

(vii) exercer essas atribuicées durante a liquidacdo do Fundo; e

(viii) fornecer a Administradora em tempo habil todas as informagdes que forem
necessarias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472/08.

18.2.1. A Administradora é obrigada, por meio de comunicacdo por escrito, a colocar a
disposicdo dos representantes dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do
encerramento do exercicio social, as demonstracdes financeiras e o formulario de que trata a
alinea “d” do inciso (vi) da Clausula 18.2 acima.

18.2.2. Os representantes de Cotistas podem solicitar a Administradora esclarecimentos ou
informacdes, desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.

18.2.3. Os pareceres e opinides dos representantes de Cotistas deverao ser encaminhados a
Administradora no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstracdes
financeiras de que trata a alinea “d” do inciso (vi) da Clausula 18.2 acima e, tdo logo concluidos,
no caso dos demais documentos para que a Administradora proceda a divulgagao nos termos
dos artigos 40 e 42 da Instrugdo CVM 472/08.

18.3. Os representantes de Cotistas devem comparecer as Assembleias Gerais de Cotistas e
responder aos pedidos de informac&es formulados pelos Cotistas.

18.3.1. Os pareceres e representagdes individuais ou conjuntos dos representantes de Cotistas
podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de Cotistas, independentemente de
publicacdo e ainda que a matéria ndo conste da ordem do dia.

18.4. Os representantes de Cotistas tém os mesmos deveres da Administradora nos termos
do artigo 33 da Instrugdo CVM 472/08.

18.5. Os representantes de Cotistas devem exercer suas fun¢des no exclusivo interesse do
Fundo.

CAPITULO DEZENOVE - DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

19.1. O Fundo terd escrituracdo contdbil propria, destacada daquela relativa a
Administradora, encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada ano.

19.2. As demonstracées financeiras do Fundo serdo auditadas anualmente por empresa de
auditoria independente registrada na CVM.
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19.2.1. Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contdbil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificacdo do cumprimento
das disposi¢des legais e regulamentares por parte da Administradora.

19.2.2. Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das Cotas o quociente
entre o valor do patrimdnio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas.

19.3. O Fundo estard sujeito as normas de escrituracdo, elaboracdo, remessa e publicidade
de demonstragoes financeiras editadas pela CVM.

CAPITULO VINTE — ENCARGOS DO FUNDO
20.1. Constituem encargos do Fundo:
(i) a Taxa Total de Administracdo, a Taxa de Gestdo e a Taxa de Performance;

(ii) taxas, impostos ou contribui¢cdes federais, estaduais, municipais ou autdrquicas que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacées do Fundo;

(iii) gastos com correspondéncia, impressao, expedi¢cdo e publicagdo de relatdrios e
outros expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunica¢des aos Cotistas
previstas neste Regulamento ou na Instru¢do CVM 472/08;

(iv) gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociagdo
em mercado organizado de valores mobiliarios;

(v) honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras do Fundo;

(vi) comissOes e emolumentos pagos sobre as operacdes do Fundo, incluindo despesas
relativas a compra, venda, locacdo ou arrendamento dos Ativos que componham seu
patrimonio;

(vii) honordrios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagdo que lhe
seja eventualmente imposta;

(viii) honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos Il, lll e IV do
artigo 31 da Instrugdo CVM 472/08;

(ix) gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem
como a parcela de prejuizos ndao coberta por apdlices de seguro, desde que ndo decorra
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diretamente de culpa ou dolo da Administradora no exercicio de suas fungoes;

(x) gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporagdo, cisdao, transformagdo ou
liqguidagdo do Fundo e realizacdo de Assembleia Geral de Cotistas;

(xi) taxa de custddia de titulos ou valores mobilidrios do Fundo;
(xii) gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias;
(xiii) gastos necessarios a manutengdo, conservacdo e reparos de Ativos integrantes do

patrimdnio do Fundo, conforme aplicavel;

(xiv) taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja Cotista, se for o caso;

(xv) despesas com o registro de documentos em cartério; e

(xvi) honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instrucdo
CVM 472/08.

20.2. Quaisquer despesas nao previstas no presente Regulamento como encargos do Fundo
correrdo por conta da Administradora.

20.2.1. O pagamento das despesas de que trata a Clausula 20.1 poderad ser efetuado
diretamente pelo Fundo a pessoa contratada, desde que os correspondentes valores sejam
computados para efeito da Taxa Total de Administracdo, sem prejuizo do disposto no paragrafo
terceiro do artigo 47 da Instrugcdo CVM 472/08.

CAPITULO VINTE E UM - DISSOLUCAO, LIQUIDAGCAO E AMORTIZAGCAO PARCIAL DE
COTAS

21.1. No caso de dissolucdo ou liquida¢do do Fundo, o patriménio do Fundo sera partilhado
aos Cotistas na proporcao de suas Cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas do
Fundo.

21.1.1. Para todos os fins, as regras de dissolucdo e liquidacdo do Fundo obedecerdo ao
disposto na Instrugdo CVM 472/08 e, no que couber, ao disposto na Instrugdo CVM 555/14.

21.1.2. Em caso de liquidacdao do Fundo, ndo sendo possivel a alienacdo, os préprios Ativos
serdo entregues aos Cotistas na proporc¢do da participacdo de cada um deles.

21.1.3. Na hipdtese de a Administradora encontrar dificuldades ou impossibilidade de
fracionamento dos Ativos que compdem a carteira do Fundo, tais Ativos serdo dados em
pagamento aos Cotistas mediante a constituicdo de um condominio, cuja fragao ideal de cada
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Cotista sera calculada de acordo com a proporgao de Cotas detida por cada Cotista sobre o valor
total das Cotas em circula¢do a época, sendo que, apds a constituicdo do referido condominio,
a Administradora e os Gestores estardo desobrigados em relagdo as responsabilidades
estabelecidas neste Regulamento, ficando a Administradora autorizada a liquidar o Fundo
perante as autoridades competentes. Na hipdtese prevista nesta Cldusula, serdo observados,
ainda, os seguintes procedimentos:

(i) a Administradora devera notificar os Cotistas na forma estabelecida neste
Regulamento, para que os Cotistas elejam um administrador para o referido condominio, na
formado artigo 1.323 do Cédigo Civil, informando a proporcao de Ativos a que cada Cotista fara
jus, sem que isso represente qualquer isencdo de responsabilidade da Administradora perante
os Cotistas até a constituicdo do condominio, que, uma vez eleito pelos Cotistas na forma do
disposto no presente item, de maneira que tal condominio ndo estard mais sujeito as normas
editadas pela CVM para o funcionamento de fundos de investimento, mas sim as regras a ele
pertinentes, conforme previstas no Cddigo Civil;

(ii) caso os Cotistas ndo procedam a eleigdo do administrador do condominio no prazo
maximo de 10 (dez) Dias Uteis a contar da data da notificagdo de que trata o inciso (i) acima,
essa funcgdo serd exercida pelo Cotista que detenha o maior nimero de Cotas em circulagao,
desconsiderados, para tal fim, quaisquer Cotistas que nao tiverem cumprido com a obrigacdo
de integralizagao de Cotas subscritas; e

(iii) a Administradora e/ou empresa por esta contratada fard a guarda dos Ativos
integrantes da carteira do Fundo pelo prazo ndo prorrogavel de 20 (vinte) dias, contados da
notificacdo referida no inciso (i) acima, durante o qual o administrador do condominio eleito
pelos Cotistas indicard a Administradora data, hora e local para que seja feita a entrega dos
titulos e valores mobilidrios aos Cotistas. Expirado este prazo, a Administradora podera
promover a consignacao dos titulos e valores mobilidrios da carteira do Fundo na forma do
artigo 334 do Cdadigo Civil.

21.2. Na hipdtese de liquidagao do Fundo, o auditor independente deverd emitir parecer
sobre a demonstracdo da movimentacao do patriménio liquido, compreendendo o periodo
entre a data das ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquida¢do do
Fundo.

21.2.1. Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo analise
guanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condi¢Oes equitativas e de
acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos,
créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

21.3. Apdsa partilha do ativo, a Administradora devera promover o cancelamento do registro
do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM:

BTG Pactual
SAC: 0800 772 28 27 - Ouvidoria: 0800 722 00 48 - btgpactual.com

148



btgpactua
(A) no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentacao:

(i) o termo de encerramento firmado pela Administradora em caso de pagamento
integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a liquida¢do
do Fundo, quando for o caso; e

(ii) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/MF.

(B) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragdo de movimentagao de patriménio do
Fundo a que se refere a Clausula 21.2, acompanhada do relatério do auditor independente.

21.4. O Fundo podera amortizar parcialmente as suas Cotas quando ocorrer a venda de
Ativos para reducdo do seu patriménio ou sua liquidacao, conforme instrugGes dos Gestores.

21.5. A amortizacdo parcial das Cotas para reducdo do patriménio do Fundo implicard na
manutencdo da quantidade de Cotas existentes por ocasido da venda do Ativo, com a
consequente reducdo do seu valor na proporg¢do da diminuicdo do patrimonio representado
pelo ativo alienado.

21.6. Caso o Fundo efetue amortizagdo de capital os Cotistas deverdo encaminhar cdpia do
boletim de subscricao ou documento equivalente de aceitagao da oferta, conforme o caso, ou
as respectivas notas de negocia¢do das Cotas a Administradora, comprobatdrios do custo de
aquisicao de suas Cotas. Os Cotistas que nao apresentarem tais documentos terdao o valor
integral da amortizacao sujeito a tributa¢do, conforme determinar a regra tributaria para cada
caso.

CAPITULO VINTE E DOIS - FORO

22.1. Ficaeleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, com expressa renuincia
a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duvidas ou
guestdes decorrentes deste Regulamento.

ANA CRISTINA igitally signe Digitally signed by REINALDO
FERREIRA DA Digtaly soned by ANACRITNA - REINALDO GARCIA  GARCIA ADAG109205226700

COSTA:04293386785 ggtSeT:I;gjaz.z?zgsigigzas o0 ADAO:09205226700 %2336?023'05'25 20:49:59

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, na qualidade de administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
MULTIESTRATEGIA SANTA CATARINA - FlI
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DECLARACAO
(Artigo 24 da Resolugdo CVM 160)

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS, instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios, com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n2 501, 52 andar (parte), CEP 22250-1040, Inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas
Juridicas do Ministério da Fazenda ("CNPJ/MF") sob o n° 59.281.253/0001-23, neste ato
representada na forma de seu estatuto social, na qualidade de intermedidrio lider
("Coordenador Lider") da distribuigdo publica primaria da 12 (primeira) emissdo de cotas
("Oferta")do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MULTIESTRATEGIA SANTA CATARINA -
Fll, fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, regido

pelo seu regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela
Instrucdo da Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM") n° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada, e pelas demais disposicOes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis,
inscrito no CNPJ/MFsob o n° 50.522.058/0001-73 ("Fundo"), administrado pelo BTG PACTUAL
SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DETiTULOS E VALORES MOBILIARIOS, Instituicio
financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, Praia de Botafogo, n°
501, 52 andar (parte), Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sobo n° 59.281.253/0001-23,
devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras
de titulos e valores mobilidrios, nos termos do ato declaratérion® 8.695, de 20 de margo de 2006
("Administradora"), no ambito da Oferta, conforme exigido pelo artigo 24 da Resolugdaoda CVM
n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada ("Resolucdo CVM 160”), declara que tomou
todas as cautelas e agiu com elevados padroes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia

ou omissdo, para assegurar que as informagdes prestadas pela Administradora, na qualidade de
administrador fiducidrio e representante do Fundo, pela EUQUEROINVESTIR GESTAO DE
RECURSOS LTDA., devidamente autorizada pela CVM para a prestagdo dos servicos de
administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratério CVM n2
17.213, de 25 junho de 2019, de 18 de junho de 2010, inscrita no CNPJ sobon® 32.288.914/0001-
96 ("EQI") e pela FL2 PARTNERS GESTORA DE RECURSOS LTDA., devidamente autorizada pela
CVM para a prestacaodos servicos de administracdo de carteira de titulos e valores mobilidrios
por meio do Ato Declaratério CVM n2 19.284 de 18 de novembro de 2021, inscrita no CNPJ/MF
sob o n? 34.771.772/0001-49 (“FL2”, e, em conjunto com a EQI, “Gestoras”), Inclusive aquelas
informacdes eventuais ou periddicas constantes do registro do Fundo na CVM e as constantes
do estudo de viabilidade econdmico-financeira anexo ao prospecto da Oferta, sdo suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindoaos investidores uma tomada de decisao
fundamentada a respeito da Oferta.

Sao Paulo, 19 de maio de 2023.
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Digitally signed by Digitally signed by ANA
REINALDO GARCIA peinaLbo GARCIA ANA CRISTINA CRISTINA FERREIRA DA
ADAQ:092052267 ADAO:09205226700 FERREIRA DA COSTA:04293386785
00 _D():gg:()goza.os.WQ 17:28:05 COSTA:04293386785 Date: 2023.05.1917:28:13
-03'00'

Nome: Ana Cristina Ferreira da Costa
Cargo: Diretora

Nome: Reinaldo Garcia Addo
Cargo: Procurador
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DECLARAGAO DA ADMINISTRADORA, NOS TERMOS DO ARTIGO 24 DA RESOLUGAO CVM 160
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DECLARACAO
(Artigo 24 da Resolugdo CVM 160)

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS, instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios, com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n2 501, 52 andar (parte), CEP 22250-1040, Inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas
Juridicas do Ministério da Fazenda ("CNPJ/MF") sob o n° 59.281.253/0001-23, credenciada pela
Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administra¢do de
carteiras de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratérion? 8.695, de marco de
2006, neste ato representada na forma de seu estatuto social, na qualidade de administrador
fiduciario do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MULTIESTRATEGIA SANTA CATARINA -
Fll, fundo de investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, regido
pelo seu regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela
Instrugdo da CVM n°® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais
disposicdes legais e regulamentares que |he forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
50.522.058/0001-73 ("Fundo"), e no dmbito da distribuicdo publica da 12 (primeira) emissdo de
cotas do Fundo (“Oferta”), conforme exigido pelo artigo 24 da Resolugdo da CVM n° 160, de 13
de julho de 2022, conforme alterada ("Resolucdo CVM 160”), declara que é responsavel pela

suficiéncia, veracidade, precisao, consisténcia e atualidade dos documentos da Oferta e demais
informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta.

S3do Paulo, 19 de maio de 2023.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.DISTRIBUIDORA DE TiTULOSE VALORES
MOBILIARIOS

R . ANA CRISTINA Digitally signed by ANA
Digitally signed by REINALD CRISTINA FERREIRA DA
REINALDO GARCIA  GaRciA ADAC:09205226700 FERREIRA DA COSTA:04293386785

ADAQ:09205226700 Date:202305.1917:17:14 COSTA:04293386785 Date: 2023.05.1917:17:27
-03'00' -03'00"
Nome: Reinaldo Garcia Adao Nome: Ana Cristina Ferreira da Costa
Cargo: Procurador Cargo: Diretora
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ANEXO IV

DECLARAGAO DA EQI, NOS TERMOS DO ARTIGO 24 DA RESOLUGAO CVM 160
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DECLARAGAO
(Artigo 24 da Resolugdo CVM 160)

EUQUEROINVESTIR GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade com sede na Cidade de S3o Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.600, 102 andar, sala 01, Edificio Faria
Lima Square, Itaim Bibi, CEP 04538-132, Inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do
Ministério da Fazenda ("CNPJ/MF") sob o nimero 32.288.914/0001-96, devidamente autorizada
pela Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM") para a prestacdo dos servicos de administracao
de carteira de titulos e valores mobilidrios por meio do Ato Declaratério CVM n2 17.213, de 25
junho de 2019, neste ato representada na forma de seu contrato social, na qualidade de gestor
do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MULTIESTRATEGIA SANTA CATARINA - FlI, fundo
de investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu
regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Instrucdo da
CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais disposicdes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 50.522.058/0001-73
("Fundo"), e no ambito da distribuicdo publica da 12 (primeira) emissdo de cotas do Fundo
(“Oferta”), conforme exigido pelo artigo 24 da Resolucdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada ("Resolucdo CVM 160”), declara que é responsavel pela suficiéncia,

veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade dos documentos da Oferta e demais informacGes
fornecidas ao mercado durante a Oferta.

S3o Paulo, 19 de maio de 2023.

EUQUEROINVESTIR GESTAO DE RECURSOS LTDA.

CAMILA STHEFANIE Assinado de forma digital por CAMILA
STHEFANIE FERNANDES
FERNANDES Dados: 2023.05.19 11:10:26 -03'00'

Nome: Camila Sthefanie Fernandes
Cargo: Procuradora
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ANEXO V

DECLARAGAO DA FL2, NOS TERMOS DO ARTIGO 24 DA RESOLUGAO CVM 160
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DECLARAGAO
(Artigo 24 da Resolugdo CVM 160)

FL2 PARTNERS GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade empresaria de responsabilidade
limitada com sede na Rua Tabapud, n° 1.123, conj. 185 e 186, Itaim Bibi, Sdo Paulo/SP, CEP
04533-014, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda
("CNPJ/ME") sob o n® 34.771.772/0001-49, devidamente autorizada pela Comissdo de Valores
Mobiliarios ("CVM") para a prestacdo dos servicos de administracdo de carteira de titulos e
valores mobilidrios por meio do Ato Declaratério CVM n2 19.284 de 18 de novembro de 2021,
neste ato representada na forma de seu contrato social, na qualidade de gestor do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO MULTIESTRATEGIA SANTA CATARINA - Fll, fundo de
investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu
regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Instru¢do da
CVM n°® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais disposi¢des legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 50.522.058/0001-73
("Fundo"), e no ambito da distribuicdo publica da 12 (primeira) emissdo de cotas do Fundo
(“Oferta”), conforme exigido pelo artigo 24 da Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada ("Resolucdo CVM 160”), declara que é responsavel pela suficiéncia,

veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade dos documentos da Oferta e demais informacdes
fornecidas ao mercado durante a Oferta.

S3o Paulo, 19 de maio de 2023.

FL2 PARTNERS GESTORA DE RECURSOS LTDA.

Nome: Felipe Schucman
Cargo: Diretor
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INFORME ANUAL DO FUNDO - ANEXO 39-V DA INSTRUGAO CVM 472
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Imprimir

ANEXO 39-V : Informe Anual

Informe Anual

Nome do Fundo:

FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO MULTIESTRATEGIA

SANTA CATARINA - FII

CNPJ do Fundo:

50.522.058/0001-73

Data de Funcionamento: | 02/05/2023 Publico Alvo: Investidor Qualificado
Cédigo ISIN: BROFIWCTFO001 Quantidade de cotas emitidas: 0,00
Fundo Exclusivo? Nio Cotistas possuem vinculo Nio
familiar ou societario familiar?

Mandato: Hibrido
Classd‘icacao~ Segmento de Atuacio: Hibrido Prazo de Duracio: Determinado
autorregulacio:

Tipo de Gestio: Ativa
gata d~0 Prazo de 02/05/2029 En?erramento do exercicio Dezembro

uracio: social:
Mercado de negociacio Bolsa Entidade admn.nstradora de BM&FBOVESPA
das cotas: mercado organizado:
- . | BTG PACTUAL SERVICOS .. 5
Nome do Administrador: FINANCEIROS S/A DTVM CNPJ do Administrador: 59.281.253/0001-23
. Praia de Botafogo, 501, 5° Andar- .
Endereco: Botafogo- Rio de Janeiro- RJ- 22250-040 Telefones: (11) 3383-3102
Site: www.btgpactual.com E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com
Competéncia: 05/2023
1. [Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

1.1

Gestor: EUQUEROINVESTIR GESTAO DE

32.288.914/0001-

Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 3.600, 10° andar, sala
01, Edificio Faria Lima Square, Itaim Bibi, Sdo

(11) 4118-0747

RECURSOS LTDA. % Paulo-SP, CEP 04538-132
1.2 |Custodiante: BANCO BTG PACTUAL S.A 22'306’294/ 0001- ?arfl:rie Eﬁt"‘cfggoz’;zosloz(f;?ndar’ Botafogo, Rio de | 1}y 3383 7900
1.3 |Auditor Independente: n/a n/.a./- n/a n/a
1.4 |[Formador de Mercado: n/a n/.a./- n/a n/a
15 Distribuidor de cotas: BTG PACTUAL 59.281.253/0001- Praiz} de Botafogo, 501 - 5* Andar, Botafogo, Rio de (21 3262-9600
SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM 23 Janeiro, RJ, CEP 22250-040
1.6 [Consultor Especializado: n/a n/.a./- n/a n/a
17 irzlfgrg:::];:;gecializada para administrar as o a /a
1.8(Outros prestadores de servicos': CNPJ Endereco Telefone

LTDA.

FL2 PARTNERS GESTORA DE RECURSOS

49

34.771.772/0001-

Séo Paulo-SP, CEP 04533-014

Rua Tabapui, n° 1.123, conj. 185 e 186, Itaim Bibi,

(11) 3044-0951

2. |Investimentos FII

2.1 [Descri¢iio dos negdcios realizados no periodo

Nio possui informagéo apresentada.

3. |Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informagées descritas no item
1.1 com relacio aos investimentos ainda nio realizados:

O Fundo encontra-se em periodo de captagao.

4. |Analise do administrador sobre:

4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo

O Fundo encontra-se em periodo de captagao.

4.2 |Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario de atuacio relativo ao periodo findo

O Fundo encontra-se em periodo de captagdo.

4.3 [Perspectiva para o periodo seguinte com base na composi¢io da carteira

O Fundo encontra-se em periodo de captagdo.

5. |Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=466973
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Ver anexo no final do documento. Anexos

6.

Valor Contabil dos ativos imobilidrios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM Percentual de

< Valorizagio/Desvalorizacio
Relacdo de ativos imobilidrios Valor (R$) 516 (SIM ou NAO) apurgdo no periodo ’

Nao possui informagdo apresentada.

6.

—_

Critérios utilizados na referida avaliacio

N/A

Rela¢do de processos judiciais, nio sigilosos e relevantes

Nao possui informagdo apresentada.

Relacio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, néo 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 informagao apresentada.

10.

Assembleia Geral

10.1|Enderecos (fisico ou eletrénico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estario a disposicio dos cotistas para analise:

Aos cuidados do time de Eventos Estruturados, no enderego abaixo: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477 - 14° andar - Itaim Bibi - Sdo
Paulo/SP
Os documentos relativos & Assembleia Geral estardo disponiveis na sede do Administrador bem como no site da B3 e do Banco BTG Pactual

10.2|Indicacdo dos meios de comunicacio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais

e 0 envio de documentos pertinentes as deliberacdes propostas; (ii) solicitacio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuracio.

O Administrador disponibiliza aos cotistas o endereco de e-mail a seguir para solicitagdes referentes as assembleias bem como dividas em
geral: ri.fundoslistados@btgpactual.com

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 comunicacio
escrita ou eletronica de voto.

i — Quanto as formalidades exigidas para a comprovagdo da qualidade de cotista e representacdo de cotistas em Assembleia: Nos termos do Art.
22 da instrugdo CVM 472, somente poderao votar os Cotistas inscritos no livro de registro de cotistas ou na conta de deposito das cotas na data
de convocacdo da Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente construidos ha menos de 1 (um) ano. Ainda importante
que todos os documentos de identificagdo/representagdo sejam devidamente apresentados. Quais sejam: (a) Para Cotistas Pessoas Fisicas: copia
de um documento de identificagdo, tal qual, RG, RNE ou CNH; (b) Para Cotistas Pessoas Juridicas: Copia do tltimo estatuto ou contrato social
consolidado e da documentagdo societaria outorgando poderes de representagdo ao(s) signatario(s) da declaragdo referida no item “a” acima; (c)
Para Cotistas Fundos de Investimento: Copia autenticada do Gltimo regulamento consolidado do fundo e estatuto social do seu administrador,
além da documentagdo societaria outorgando poderes de representacdo (ata de eleigdo dos diretores e/ou procuragdo com firma reconhecida).
(d) Caso o cotista seja representado, o procurador devera encaminhar, também, a respectiva procuragdo com firma reconhecida, lavrada ha
menos de 1 (um) ano, outorgando poderes especificos para a pratica do ato. ii - Quando previsto em regulamento, é possivel a realizagdo de
consultas formais. Tais Consultas sdo realizadas por meio do envio de uma Carta Consulta para a base de cotistas do Fundo, através dos
enderegos de e-mail dos Cotistas disponibilizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcao (“B3” ou “Bolsa”) ou anteriormente informados ao
servigo de escrituragdo de cotas do Fundo para os Cotistas que ndo tenham suas cotas depositadas em bolsa. Na consulta formal, constara
exposicao do Administrador sobre os itens a serem deliberados, data limite para manifestagdo do voto, prazo para apurag@o dos votos e
orientag@o sobre o envio da manifestagdo, bem como documentos que devem ser anexados, como, por exemplo, os documentos de poderes de
representacdo. Além disso, segue anexa a Consulta Formal uma carta resposta modelo com os itens em deliberagdo, campo para voto e itens
para preenchimento de dados do cotistas e assinatura; iii — Quanto as regras e procedimentos para a participagao a distancia e envio de
comunicagao escrita ou eletronica de voto, solicitamos que os cotistas mandem na forma da carta resposta anexa a consulta formal, dentro do
prazo limite de manifestagdo de voto, por meio de envelope digital enviado, ou, em caso de recebimento de correspondéncia via e-mail ou em
via fisica, por meio do e-mail ri.fundoslistados@btgpacual.com.Para manifestacdo por meio eletronico ¢ dado ao Cotista a possibilidade de
manifestar sua intengdo de voto pela plataforma de assinatura eletronica reconhecida pelos padrdes de abono do Banco BTG Pactual (“Cuore”
ou “plataforma de assinatura eletrénica”).

10.3

Praticas para a realizaciio de assembleia por meio eletrénico.

A Assembleia em meio eletronico (“Assembleia Virtual”) ¢ realizada a distancia com o objetivo de auxiliar os investidores do Fundo em um
momento de necessidade de distanciamento social, 0 Administrador segue as disposi¢des do Oficio n° 36/2020 emitido pela Comissdo de
'Valores Mobiliarios (“CVM”), e informa através do Edital de Convocagao (“Convocagdo”) e a Proposta do Administrador da referida
Assembleia que séo disponibilizadas no Site do Administrador na rede mundial de computadores e no Sistema Integrado CVM e B3 (“Fundos
[Net”). Diante disso, os documentos de Assembleia ndo sdo enviados no formato fisico para o endereco dos investidores, salvos os casos em que
a Gestdo do Fundo optar por enviar a via fisica. Adicionalmente, com o intuito de conferir maior publicidade e transparéncia a realizagéo da
Assembleia, 0 Administrador envia a Convocagdo também para os enderegos de e-mail dos Cotistas disponibilizados pela B3 S.A. — Brasil,
Bolsa e Balcdo ou anteriormente informados ao servigo de escrituragdo de cotas do Fundo, para os Cotistas que nio tenham suas cotas
depositadas em bolsa. Nos termos do Art. 22 da instru¢do CVM 472, somente poderdo votar os Cotistas inscritos no livro de registro de cotistas
ou na conta de deposito das cotas na data de convocag@o da Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente construidos ha
menos de 1 (um) ano. No que diz respeito ao acesso as Assembleia Virtual, os cotistas se cadastram através do link presente no edital de
convocagao para acesso a Assembleia Virtual o ocorre por meio da plataforma Webex, para o cadastro é exigido que os documentos de
identificacdo/representagdo sejam devidamente apresentados para validag@o do acesso ao cotista. Concluido o pré-cadastro, os dados dos
cotistas serdo validados: (a) os documentos informados pelos cotista; (b) se o cotista esta presente na base de cotistas da data base da
convocagdo. Se os dados apresentados estiverem de acordo com os critérios supracitados, é enviado ao endereco de e-mail informado o link
final para acesso a Plataforma da Assembleia. Durante a realizagao da Assembleia ¢ eleito um Presidente e um Secretario, para que
posteriormente e apresentado aos cotistas a proposta a ser deliberada. Por fim, ¢ dado aos cotistas a oportunidade sanar possiveis dividas sobre
os conteudos que permeiam a Assembleia, através de um Chat All Participants (“Chat* ou “Plataforma de Bate-Papo™). Apos o encontro inicial
a Assembleia ¢ suspensa e reinstalada alguns dias apds seu inicio com a presenga de qualquer numero de cotistas, nos termos do Art. 19 da
Instrugdo CVM 472, combinado com o Art. 70 da Instru¢do CVM 555. Os Cotistas que conectarem-se a Plataforma nos termos acima serao
considerados presentes e assinantes da ata e do livro de presenca, ainda que se abstenham de votar. Ap6s aprovado pelo Presidente e o
Secretario, ¢ publicado o Termo de Apuragdo e do Sumario de Decisdes Site da Administradora na rede mundial de computadores e no Fundos
Net.

Remuneracio do Administrador

https://fnet.

Politica de remuneracio definida em regulamento:

Pela prestacdo de servigos de administragdo, gestdo, controladoria, custddia e escrituragdo de Cotas, sera devido pelo Fundo a Administradora
taxa correspondente 1,80% (um inteiro e oitenta centésimos por cento) ao ano, a razao de 1/12 (um doze avos), a incidir sobre o valor contabil
do patrimoénio liquido total do Fundo ou, caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja

bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=466973
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cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagdo de
fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragao, sujeito, contudo, a um valor minimo mensal de
R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais), valor este a ser corrigido anualmente pela variagdo do IGP-M, a partir do més subsequente a data
de registro do Fundo perante a CVM (em conjunto, a “Taxa Total de Administragdo”).

metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderac¢do que considerem o volume financeiro das

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:

0,00 0,00% 0,00%

.|Governanca

12.1|Representante(s) de cotistas

(Nao possui informagdo apresentada.

12.2|Diretor Responsavel pelo FII

Nome: Allan Hadid Idade: 47 anos
Profissao: Economista CPF: 071.913.047-66
Graduado em ciéncias
econdmicas pela Pontificia
E-mail: ol-reguladores@btgpactual.com Formacio académica: Universidade Catélica do Rio

de Janeiro em dezembro de
1997.

Quantidade de cotas

Quantidade de cotas do FII

atualmente, ocupa o cargo de

detidas do FII: 0,00 compradas no periodo: 0,00
Quantlda}de de cotas, do . | 0,00 Data de inicio na funcio: 29/09/2016
FII vendidas no periodo:
Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos

Cargo e funcdes inerentes ao Atividade principal da
Nome da Empresa Periodo car go ¢ empresa na qual tais

g experiéncias ocorreram

Ingressou como partner no Banco

BTG Pactual S.A. na posicéo de

COO (Chief Operations Officer) Atualmente, ocupa o cargo de
Banco BTG Pactual S.A De julho de 2014 até hoje da drea de Merchant Banking e, CEO da 4rea de Global Asset

Management.

CEO da area de Global Asset
Management

Atuou na area de gestdo de
recursos

BRZ Investimentos De junho de 2011 até junho de 2014 CEO (Chief Executive Officer)

Descri¢io de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos

Evento Descri¢iao
Qualquer condenaciio criminal Nao ha
Qualquer condenaciio em processo administrativo da CVM e as Nio ha

penas aplicadas

13. |Distribui¢io de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.
% de cotas detido em
Faixas de Pulverizacao N’ de cotistas N’ de cotas detidas |relacdo ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido

Até 5% das cotas 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 5% até 10%
Acima de 10% até 15%
Acima de 15% até 20%
Acima de 20% até 30%
Acima de 30% até 40%
Acima de 40% até 50%
Acima de 50%

14.|Transacgdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrucido CVM n° 472, de 2008

Nao possui informacdo apresentada.

15.|Politica de divulgaciio de informagoes

15.1|Descrever a politica de divulgaciio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos a manutencio de sigilo acerca de
informacdes relevantes nio divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacées, entre outros aspectos.
De acordo com o previsto na ICVM 472 nossa politica de divulgacdo define prioritariamente como fato relevante eventos significativos de
vacancia, inadimpléncia e novas locagdes que possam representar 5% ou mais da Receita do Fundo na data da divulgagdo. Para outras
situagdes, todas sao devidamente analisadas para que se confirme se devem ou nio ser classificadas como um fato relevante e
consequentemente serem divulgadas de acordo com nossa politica. A divulgagdo ¢ feita antes da abertura ou depois do fechamento do mercado
através dos seguintes canais: http://www.bmtbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-variavel/fundos-de-

https://fnet.

bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=466973
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investimentos/fii/fiis-listados/ https://www.cvm.gov.br/menu/regulados/fundos/consultas/fundos/fundos.html https://www.btgpactual.com/asset-
management/administracao-fiduciaria

15.2|Descrever a politica de negociacdo de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na
rede mundial de computadores.

https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

15.3|Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores.

https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

15.4|Relacionar os funcionarios responsaveis pela implanta¢io, manutencio, avaliacio e fiscalizaciio da politica de divulgacio de
informacées, se for o caso.

Bruno Duque Horta Nogueira — Diretor Executivo nomeado em 29 de abril de 2020. Advogado com especializagdo de direito empresarial
formado pela Faculdade de Direito do Largo Sao Francisco - Universidade de Sédo Paulo (USP). E responsavel pelo Departamento Juridico do
BTG Pactual na América Latina, ingressou no Pactual em 2000 e tornou-se s6cio em 2009.

16. |Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Sera de acordo com estabelecido em Assembleia Geral Extraordinaria respeitando as regras do regulamento.

Anexos

5. Fatores de Risco

Nota

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%
das despesas do FII

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=466973 4/4
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I Trajetdria de Crescimento do Grupo EQI

Inicio da distribuicdo
de renda fixa e fundos
de investimentos.

Fundac&o da indice
Investimentos

Criacdo do portal
Eu Quero Investir

Fonte: EQI Investimentos.

Implementacdo
da Consultoria Falconi

Pedido Bacen para ser
uma corretora

Ano que nos
tornamos corretora

BTG Pactual Criacdo da EQI Partners
se torna sécio institucional E []I

g

l:ll:/g pactua

H"-. -

Criacdo da EQI Asset

EQl | asset

FL2 EQ]/ asset
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FL2 EQI/ asset

Fonte: EQI Asset.
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Organograma

CEO

FL? EQI / asset

Ettore Marchetti, cGA; CGE; CFG

:

Alocacaode
Ativos
Felipe Passaro
(Equipe: +5)

Fonte: EQI Asset.

. ‘

Crédito
Estruturado X ETF
Arthur Rossi Felipe Passaro
(Equipe: +4) (Equipe: +6)

‘

Renda Variavel

Macro
Ricardo Cara Roberto
CGA; CGE; CFG Chagas
(Equipe: +2) CGA; CGE; CFG

(Equipe: +2)

‘

RF + Crédito
Liquido
Alejandro
Schiuma
CGA/ADM. CVM
(Equipe: +3)

COO
Gabriel Ramos
Relagao
l T com Investidores
Mariana Izaac
(Equipe: +1)
Agro BackOffice
Eca Correia Fernando
(Equipe: +6) T Cremonesi
(Equipe: +3)
Legal &

Compliance
Camila Fernandes
(Equipe: +2)

Risco
Gabriel Ramos
(Equipe: +1)




2
I Equipe Crédito Estruturado FL2 EQI / asset

Ettore Marchetti
CEO

Com mais de 20 anos de
experiéncia no  mercado
financeiro, sendo 11 deles
como um dos gestores
responsaveis pela estratégia
de juros e moedas do fundo
Verde no CSHG.

CREDIT SU |55{1h

CREOIT SUSAE HEDGMNG-ORFC

A

TRAFALOGAR

Arthur Rossi

Gestor de Crédito Estruturado

Possui 8 anos de experiéncia
em gestdo e estruturagdo de
ativos alternativos em casas
como RB Capital e Fator.
Candidato ao Nivel Ill do CFA
e ao nivel Il do CAIA.

Leonardo Magalhaes
Gestor de Fundo Imobilidrio

Com 10 anos de atuagdo no
mercado financeiro, foi
analista e gestor de fundos
nas gestoras Atico e Aureo. E
formado em Economia pela
PUC Rio, possui certificagdo
CGA e é candidato ao Nivel Il

do CFA.

Gabriel Rocha

Analista de Crédito Estruturado

Formado em Engenharia de
Materiais pela UTFPR e
mestrado na drea pela
UFSCAR. Comecou sua
carreira no mercado
financeiro na LUZ Solugbes
Financeiras, atuou na POP
BR e também na Vortx na
area de Funds Trust com a
precificagdo de ativos.

JLUZ —

=

PETAGATAR

Pedro Marin

Trainee de Crédito Estruturado

Pedro cursa Engenharia de
Produgéo no Centro
Universitario FEI. Trabalhou
no Itau Asset, como
estagiario da mesa de renda
fixa, e na Siemens
Healthineers na area de
FP&A.

Fonte: EQI Asset.




I Crédito Estruturado: Cases

EQI Recebiveis Imobiliarios Fll
Fundo Imobiliario de Crédito

Remuneracao Alvo: IPCA + 7,5% a.a.
Dividend Yield Anualizado:15,44% a.a.
Patriménio Liquido em 30/04/2023:
R$49.818.878,21.

Condominio: Fechado

Publico Alvo: Publico Geral

Sifra Energy Podium - FIDC

FIDC voltado para financiamento de
fornecedores do grupo Petrobras

Cota Sénior: CDI + 3,00% a.a.

Cota Mezanino: CDI + 6,00%a.a.
Patriménio Liquido em 30/04/23:

R$ 301.580.395,82.

Condominio: Aberto

Publico Alvo: Investidores Qualificados

Microcrédito FIC FIM

Fundo multimercado de crédito privado
que investe em cotas de ativos de
microcrédito.

Remuneragéo Alvo: CDI + 4,50% a.a.
Patriménio Liquido em 12/05/23:

R$ 133.739.837,73.

Condominio: Fechado

Publico Alvo: Investidores Qualificados

STZ Fornecedores FIDC

FIDC voltado para financiamento de
fornecedores de rede varejista

Cota Sénior: CDI + 4,50% a.a.
Patriménio Liquido em 30/04/23:

R$ 31.783.679,15.

Condominio: Fechado

Publico Alvo: Investidores Qualificados

Renda Mensal Prefixada FIC FIM

O Fundo tem o objetivo de buscar a
valorizagéo de suas cotas por meio do
financiamento de frotas de locadoras
de veiculos, indiretamente por meio de
um FIDC.

Remuneragéo Alvo: 15,25% (pré)
Patriménio Liquido em 12/05/23:

R$ 121.539.391,37.

Condominio: Fechado

Publico Alvo: Investidores Qualificados

ESTA PREVISAO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU

SUGESTAO DE RENTABILIDADE.

Fonte: EQI Asset.
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I FL2 Partners | Histéria

Gestorade
Fundo | Residencial
Estruturagéo do primeiro fundo de Fundos Il IlI, IV Novas parcerias e
Residencial para Renda da FL2 e Estruturagéo de mais 3 Fundos, Fundos sendo
também a primeira divida estruturada crescimento em relagéo ao ano anterior, estruturados.
para esse fim. para R$ 358,5 mm de ativos sob gest&o Total de ativos

sob gestdo em

R$532,3 mm

O Inicio Expansao Fundo | Expansao dos Fundos
Fundadores da FL2 acumulam +40 anos Ano desafiador frente a pandemia do A FL2 Partners seguiu crescendo em
somados de experiéncia no mercado COVID-19. relagdo ao ano anterior, com novos
imobilidrio brasileiro, sendo 8 anos Crescimento em relagéo ao ano anterior investimentos, atingindo um total de

trabalhando em conjunto no time de Real ativos sob gest&o de ~R$473,7 mm.
Estate da GP Investimentos.

Surge a ideia de uma Gestora focada no

mercado imobilidrio com énfase em

residencial.

para RS 185,5 mm de ativos sob gestdo

Fonte: FL2 Partners, 2023. Fl_2 EUI f asset




I FL2 Partners | Time Fundador

Luis Mangini, Sécio Diretor (+ 25 anos de exp.) Felipe Schucman, Sécio Diretor (+ 12 anos de exp.) Gabriela Balieiro, Sécia (+ 6 anos de exp.)
» Sécio Diretor da FL2 Partners, Diretor da | » Sécio Diretor da FL2 Partners, Head de » Sécia FL2 Partners, GP
GP Investimentos (7 anos), Diretor de Desenvolvimento de Negécios do Investimentos.
(., ,\ Engenharia em companhias como QuintoAndar (1 ano), Real Estate Experiéncia em Finangas
- Gafisa, Tenda, Rossi (+20 anos). Associate da GP Investments (3,5 anos), Corporativas,  planejamento e
R ' » Experiéncia em estruturagdo, captagéo Diretor Imobilidrio da INK (2 anos), com modelagem da estrutura de Capital
2 de recursos e alocagdo de capital em passagens por Brookfield e Citi. dos Fundos, modelagem de novos
\ um Fundo com R$3,5bi de VGV » Experiéncia em aquisicdes imobiliarias negocios e alternativas de saida.
~ Z » Acompanhamento do processo (+R$350mm de VGV); gestdo de fundos i Estruturagdo, gestdo e negociagdo
-~ operacional e gerencial da produgéo de 2 (VGV total de +R$3,5bi); captagdo de de dividas estruturadas
B & k edificios, desde a originagéo do ativo e a recursos, originagdo e estratégia de \ Gestéo financeira dos negécios em
e criagdo de valor até o desinvestimento. e leasing e desinvestimento. andamento.
GP Investments GP Investments CP Investimerits
> » nvestment ~ R
> » Gestdo dos processos de aquisigdo
¥ “wr 54 Insper s e + e formalizagéo
AGafisa EGV . (T2 == géo.
>
OTENDA . '

AMNBIMA

Fonte: FL2 Partners, 2023. FI_2 EUI f asset




I FL2 Partners | Estratégias

Escolha da Estudo de Gestao de Produto e
Imobiliario localizagéao Viabilidade Custo Precificagao

Residencial “@\ F E/’

Mercado

Locagao Tradicional, Operagao
de Curta Temporada,
Estruturas de Divida

Incorporagao para Venda, saida
de Fundos

Fonte: FL2 Partners, 2023. Fl_2 EUI f asset




L 2 asset
I FL2 Partners | Portfélio FL EQl/
26 +2,8 mil BRL 532 mm
EDIFICIOS UNIDADES

*12 EM CONSTRUGAO

~2k EM CONSTRUGAO ATIVOS SO B G ESTAO

Ly

/]
2
v "

I

-
-

f

Fonte: FL2 Partners, 2023.
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FL2 EQI / asset

I FL2 Partners | ESG Investing

A FL2 Partners implementa procedimentos a fim de avaliar a aplicagdo do ESG (sigla em inglés de “Environmental, social, and corporate
Governance”, que significa “Governanga ambiental, social e corporativa” em portugués).

" AMBIENTAL <
<,

> Controle de consumos ‘ ‘ ’ S

> Dispositivos de economia

SOCIAL

> Metas e incentivos

> Inspegdo anual das instalagdes > Programade treinamento das

equipes dos prédios

Plano ZEG — Zero Emission
Generation

.
3
L e N N N N
oz

> Programade seguranca de trabalho

> Campanhas de arrecadacao de
agasalhos nos condominios, e outras

I
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I Cenario Macro

= Economia desacelera em relagdo a variagdo (percentual) anual do PIB, mas o setor da construgdo civil se mostra em evidéncia, de acordo com a andlise da

taxa acumulada do PIB;
= Foi o segundo ano consecutivo em que o dinamismo do setor superou a economia nacional, ja que em 2022, o PIB Brasil cresceu 2,9%;

= O valor do PIB referente a 2023 corresponde a previsao da EQI Asset.

Praduta Interns Bruts (PIB) Praduta Intarn s Bruts
War % Anual o Taxa Acurmulada em & Trimestres

Fonte: IBGE, EQI Asset Fl_2 Eﬂl f asset




I Cenario Macro

= Apesar da alta da taxa de juros, as concessdes de crédito para o setor da construgdo continuaram crescendo entre Janeiro/20 a Marco/23, de acordo com
analise do Banco Central do Brasil:

Saldo de Crédito - RE Milk3as

Fonte: BCB, CBIC, EQI Asset Fl_2 Eﬂl f asset




Cenario Macro

= Arrefecimento da inflacdo podera levar o Banco Central a reduzir a taxa de juros, conforme previsdo da pesquisa Focus do Banco Central do Brasil:

1375

10.25

Fonte: BCB, EQI Asset. ESTA PREVISAO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE. F L Eul f as Set




I Mercado Imobilidrio

= Volumes de unidades langadas e unidades vendidas ainda em patamares considerados elevados pelo gestor, em relacdo ao periodo de dois anos:

Unidades Lancadas Unldades YWendidas
104,243
92335 B1,765 8160 #1263
B0,467 B0,198 BE0,130
78,56 041 F432T
HE,EHE
59,732
I I 5319 S— 75,587
Q N\ A AN AN ~ ~ i) ) ~Q o » o D ~V
oY QY QY ~Q Q" v Qv N v K\ ~Q QY O QY Qv
>\“/ « & n/‘&/ \&/ % ’\\v A < Q/ & '\/\v A ‘&/ <\y
4° Trimestre / 4T 2022 Acumulado 12 meses
Dez/17 Dez/18 Dez/19 Dez/20 Dez/21 Dez/22 Dez/17 Dez/18 Dez/19 Dez/20
Total Acumulado 146.528 181.472 220.000 258.176 314.305 304.390 Total Acumulado 143.631 184.302 246.693 240.625
Variagao 23,84% 21,23% 17,35% 21,74% -3,15% Variagao 28,31% 33,85% -2,45%
Fonte: CBIC

¥4,354 74119
i
\/\ 12
Dez/21 Dez/22
323.298 295.447
34,35% -8,61%
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I Mercado Imobilidrio

Apesar da alta da taxa de juros, condi¢cdes de crédito mais apertadas, alto nivel de endividamento das familias e empresas, bem como elevacdo da inadimpléncia —

pelo lado das vendas, conforme divulgado pela LCA Setorial, o ano de 2022 teve resultado positivo (embora tenha desacelerado em relacdo a 2021). Além disso,
ainda em 2022, houve um aumento das vendas de imdéveis de médio e alto padrdo, de acordo com a Abrainc/22:

Mercads Imokilidric no Brasil

Evolucio das Vendas de Iméyeis Residenciais no Brasil
170 100%
150 B0%
B0% o
130
403
110
80
70
50 -40%
b [T ] [T w0 [1+] [ [ O [- +] [*1] & [=] [=] - .- (4] o P P =4 ] o (53] h [ c ™ - o |
> rFr = = = = = = = ¥ = [ 6 g o o = = = = = = = ©§ @ W N N oW
" 2 R B 2] e " e 2] B 2 e [~ 2] [ w = ] = 3| c 3| c ) c 3] c ]
1} = -] = & = -1} 5 ] =5 =~ ] = & = & = -] o) & = | 4] = & = [} = -
a — = - = - ™ - = - = — = - L=l — = o = gl = - =2 _— = P = oy =
Lancamentos Vendas -----Estogue (média mdvel 3 meses) Tatal  eeeeees Médio & alta padria MO [ CVA

Em mil unidades, acumulado em 12 meses.

Variagdo acumulada em 12 meses (%)
Fonte: LCA Setorial/Abrainc, Fevereiro/23.

FL2 EQI / asset




o 7

Mercado Imobil

Balnedrio Camborild, Blumenau e Itapema tiveram a
maior variagdo anual no preco de venda de imdveis
residenciais nos ultimos 12 meses, de acordo com o
Informe de marco de 2023 do indice FipeZap+ de

venda residencial.

O indice FipeZAP (indicador referéncia de venda
residencial) atingiu 5,66% em doze meses, enquanto
os maiores municipios de SC mencionados na tabela,
chegaram a apresentar valorizacdo acima de 15%,

ano de 2022;

Nos ultimos 12 meses, Balneario Camboriti acumulou

uma valorizacdo imobilidria de 20,69%, Itapema

acumulou 17,91%, e Itajai acumulou 15,57%.

Fonte: FipeZap.

ario | Santa Catarina

recente do preco de venda de im

Variagdo Mensal

veis residenciais (%)

Variagdo em 2023 Variagdo Anual Prego médio

Cidade
margo/23 fevereiro/23
IPCA* IBGE 0,69% 0,84%
IGP-M FGV 0,05% -0,06%
indice FipeZAP+ 0,42% 0,38%
Sdo Paulo ,43% 0,34%
Rio de Janeiro RJ 0,06% 0,17%
Belo Horizonte MG 0,74% 0,68%
Brasilia DF -0,17% 0,15%
Salvador BA 1,20% 0,95%
Porto Alegre RS -0,20% 0,32%
Fortaleza CE 0,44% 0,27%
Manaus AM 1,75% 1,19%
Balneario Camboriu SC 2,07% 0,88%
. Blumenau sc 1,34% 0,96%
Itajai SC 1,06% 1,07%
. Itapema sc 2,16% 1,79%

Joinville No

(acumulado no ano) (ultimos 12 meses) (R$/m?)
2,07% 4,63% =
0,20% 0,17% -
1,10% 5,66%
5% 4,80%
0,34% 1,98% 9.882
1,62% 7,29% 7.763
0,09% 0,06% 8.795
2,64% 6,41% 5.681
0,19% 2,61% 6.551
1,44% 6,31% 6.901
3,49% 7,70% 6.051
4,26% 20,69% 11.876
2,85% 16,91% 5,629 :
3,25% 15,57% 9.556
5,55% 17,91% 11.037 -

2,32% 8,92% 6.036

0,42%
1,47%

1,03%
1,93%

Sdo José No

4,42% 17,53% 6.211

FL2 EQI / osset

190



I Fll: Visao Geral do Mercado

Evid ugas A~dal do numcic de Flls enbie os anes do 2017 ¢ 2023

mTotal de Fundos CVM  mFundos Listados

805 818
697
555
464 467 476
381 402
250

I156 190 I I
dez/17 dez/18 dez/19 dez/20 dez/21 dez/22 fev/23

Evd ugAa do Momera do Meesticdares colv posicAa o CLstadla gmillharesy no Melcada
braslleltes cntrer Dere-nblocdS 4 Maiga' 2

1999 2110
1546
1172
645
12 21 36 102 101 93 89 89 121 208 I
- m = = = m N

) Q N ) ™ &) © A > O Q N >
DTN NP SO Sl S S P G P R
6® 6@ 6@ 6@ b@ bQ) b@ b@ 6@ 6@ 6@ b@ bQ) {}Q’ @

FL2 EQ] / asset

Pat-imanic Liculda o Walal o MoetCade (RS bl hdes] dos Fll o Brasil entie Malcs22 o Feeeclie’23

m Patriménio Liquido mValor Mercado

197 198 493 201 q95 203
176 179 189 181 188 189
|37 |43 |43 |141 |‘WI |49 |50 |52 |47 |46 |42 |141
mar/22 abr/22 mai/22 jun/22 jul/l22 ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22 jan/23 fev/23

Medla diqola oo nogaciagaes de lnvestimenta imehbl iatio |R%: millkses poa digg *a B2 cntrae 2096 & 20232

269
217 237
201
130
45 I

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Fonte: B3.
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I Ciclo de Incorporacao Imobilidria

1 Procuto
Lancamento

Identificacdo de terrenos

di iveis; A .
isponivels = Definicdo de projetos
«  Andlise de potencial técnicos, aprovagéo na * Montagem de stand de
truti y do plano diret Prefeitura e demais vendas, preparacdo da = Inicio das obras (apés
Ic:cnasr rutivo e do plano diretor ?;gias:rsoedzbi;ir;gr:ggzéo .ec!u.ip‘ej de cor;etores e emissdo do alvard de * Vistorias de entrega, repasse
b INIGIoldasivencas, construcdo pela prefeitura); do financiamento do imével e

=  Andlises de mercado, estudos assinatura das escrituras.

de viabilidade financeira; = Controle de orcamento,

gerenciamento de prazos e

= Aquisicdo do terreno e qualidade de execucéo;

obtencdo dos registros de

incorporacgao. = Emissdo do Habite-se pela

prefeitura, atestando que as
obras foram executadas
conforme o projeto aprovado.

O Fundo de Investimento Imobilidrio Multiestratégia Santa Catarina ird atuar em todas as etapas

2
Fonte: EQI Asset. FL EUI ,‘r []SSEt
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Estratégia de Alocacao Projetada pelos Gestores do Fundo

A, Tipologia ou Area Padréo dos ativos Diversificagdo em

= Fundo adquire cotas de SPE responsdavel pela realizacdo do
empreendimento;

= Fundo participa tanto dos custos (terreno, ITBI, obras, juros de
financiamento das obras, marketing, stand de vendas entre
outros) quanto das receitas de vendas, recebendo resultado
(liquido de tributacdes) da SPE equivalente ao nimero de cotas
adquiridas;

O Fundo terd
projetos de
diferentes
incorporadoras com

= Fundo aporta o valor de aquisicdo do terreno no qual serd
realizada a incorporacdo e posteriormente recebe uma
porcentagem das receitas de vendas. A relacdo entre os dois

Empreendimentos
de médio/alto

Apartamentos de 2
ou 3 dormitérios, de

2 a .
2 . . adrdo em Santa
fatores é negociada com a incorporadora; 802200 m". P X expertise no
P 5 5 q a ) Catarina. mercado
= O unico investimento realizado pelo Fundo no projeto é :
referente ao terreno. Demais custos e despesas de incorporagdo
e construcdo nao sdo arcados pelo Fundo;
= Remuneragdo vinculada ao CDI ou indices de inflagdo;
= Alocagdo e/ou estruturagdo de ativos com estrutura de
garantias.
S — W e ———— LR S ———— -

Fonte: EQI Asset. F L2 Eul I|'I asset




Estudo de Viabilidade (Premissas)

A metodologia aplicada para avaliacdo e projecado de retornos foi a geracdo de caixa de dividendos e o ganho de
capital gerados pelos Ativos-Alvo, através de analise de fluxo de caixa, TIR e multiplo sobre o capital investido. As
principais estratégias dos Gestores incluem investimentos em (i) Equity imobilidrio - sociedade em SPEs
imobilidrias, (ii) permuta financeira - aquisicao de terrenos e subsequente permuta por percentual de VGV, (iii)
crédito imobilidrio. Essas trés estratégias configuram possibilidades de investimento a serem equilibradas de
acordo com o momento de mercado, oportunidades e estratégia de alocacdo. Ndo obstante, o estudo de
viabilidade foi feito com enfoque nos Ativos-Alvo do pipeline indicativo apontado pelos Gestores e com
sensibilidade de estratégias.
Data Base A data base do estudo de viabilidade é 15 de maio de 2023.
Como premissa, foi considerado que o mercado imobilidrio, em especial o de Santa Catarina, ndo sofrera
Cenario Econémico alteracdes significativas em comparagdo ao panorama dos Ultimos anos - conforme apresentado no estudo de
mercado - ao longo da vida do Fundo.

Metodologia

O retorno estimado foi calculado a partir da alocacao nos Ativos-Alvo apresentados na tabela de pipeline
Expectativa de Retorno dos Ativos-Alvo indicativo, foi ponderado o retorno esperado por cada tipo de estratégia - considerando seus riscos inerentes e o
duration de devoluc¢do dos rendimentos. Usou-se como premissa uma janela de alocacao de 6 (seis) a 8 (meses).

Como condicdes precedentes considerou-se (i) conclusao da Captacdo de Recursos da Oferta pelo menos em seu
Condicoes Precedentes montante minimo de R$ 70 milhdes, (i) conclusdo de todas as diligéncias necessérias para alocacdo nos Ativos-
Alvo prévia a assinatura de documentos vinculantes.
Considerou-se que os rendimentos do Fundo serdo distribuidos aos cotistas em passo minimo da sua
Distribuicdo de Rendimentos disponibilidade. Ou seja, rendimentos serdo distribuidos como adiantamento do resultado semestral em caso de
disponibilidade.
Prazo do Investimento O prazo total considerado para total devolugdo do principal foi de 6 (seis) anos.
A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOBRE

QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. AINDA, O DESEMPENHO 2 _
Fonte: FL2 Partners / EQI Asset. PASSADO DO FUNDO NAO E INDICATIVO DE RESULTADOS FUTUROS. F L Eﬂl f asset




I Estudo de Viabilidade (Pipeline Indicativo)

4 Proieto  Redido Numero de  Valor Geral de Vendas
4 / 9 Unidades Estimado

Balnedrio Camboriu - Santa Catarina 101 R$ 300 mi

Balnedrio Camboril - Santa Catarina 35 R$ 235 mi

Balnedrio Camboriu - Santa Catarina

Balnedrio Camboriu - Santa Catarina R$ 120 mi

Gaspar - Santa Catarina R$ 100 mi

Itapema - Santa Catarina R$ 270 mi

Q.. Itajai - Santa Catarina Em estudo Em estudo

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOBRE
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. AINDA, O DESEMPENHO 2
Fonte: FL2 Partners / EQI Asset. PASSADO DO FUNDO NAO E INDICATIVO DE RESULTADOS FUTUROS. FL EUI f GSSEt
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I Estudo de Viabilidade (Retornos Esperados)

VGV e Investimento Estimado por Projeto
R$ 350 mi R$ 300 mi

(] ]
% R$ 300 mi R$ 250 mi E
. =]
§ -8 R$ 250 mi R$200mi E
o q—", R$ 200 mi =]
» O RS 150mi &
8_ O R$ 150 mi 5

= R$ 100 mi 4=
O O g i
_E a R$ 100 mi g
Q> R$50mi R$ 50 mi £
EO E=
'-g > R$ 0 mi R$ 0 mi $

>

%’ 1 2 3 4 5 6 7 IS
- Projetos no Pipeline Indicativo
m [nvestimento Estimado Acumulado  mInvestimento Estimado Valor Geral de Vendas Estimado

P T T L Y (L S L L

(1) VGV: Valor Geral de Vendas

Fonte: FL2 Partners / EQI Asset.

Entre 18% a.a a 20% a.a

TIR estimada

1,8x — 2,4x

Mudltiplo sobre
Capital Investido estimado

6 anos
Prazo estimado

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOBRE
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. AINDA, O DESEMPENHO FL: Eu' f []SSEJ[

PASSADO DO FUNDO NAO E INDICATIVO DE RESULTADOS FUTUROS.
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PROSPECTO DEFINITIVO

DA DISTRIBUIGAO PUBLICA PRIMARIA DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
MULTIESTRATEGIA SANTA CATARINA - Fli



https://luzcapitalmarkets.com.br/

	01 - ADV
	02 - ANEXOS
	ANEXO I
	ANEXO II
	ANEXO III
	ANEXO IV
	ANEXO V
	ANEXO VI
	ANEXO VII




