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Registro da Oferta na CVM sob o n°® CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2025/238 , em 22 de agosto de 2025*

*concedido por meio do rito de registro automatico de distribuigdo, nos termos da Resolugdo CVM 160

Oferta publica de distribuigdo primaria de, inicialmente, 2.000.000 (duas milhdes) de cotas (“Cotas”), sem considerar o Lote Adicional (conforme definido abaixo), integrantes da 12 (primeira)
emissdo da CLASSE UNICA DO RIZA TRAKTOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento imobilidrio inscrito no Cadastro Nacional de
Pessoa Juridica (“CNPJ"”) sob o n° 62.305.611/0001-03 (“Classe” e “Oferta”, respectivamente), todas nominativas e escriturais, em série Uinica, com prego unitario de emissdo de R$100,00 (cem
reais) por Cota (“Prego de Emissdo”). Caso seja distribuido o Montante Inicial da Oferta (conforme abaixo definido), o custo unitério de distribuigao, ou seja, o custo de distribui¢do dividido pelo
numero de Cotas subscritas no ambito da Oferta serd de R$ 4,74 (quatro reais e setenta e quatro centavos) por Cota (“Custo Unitario de Distribui¢do”), observado que, no d&mbito da Oferta,
nao havera cobranga de taxa de distribuigdo primaria das Cotas. O Custo Unitério de Distribuicdo da Oferta ira variar conforme a quantidade de Cotas efetivamente distribuidas no ambito
desta Emiss&o.

(duzentos milhdoes de reais)
(“Montante Total da Oferta”)*

*podendo o Montante Total da Oferta ser (i) aumentado em virtude da emiss&o total ou parcial do Lote Adicional; ou (ii) diminuido em virtude da Distribuigdo Parcial (conforme definido neste
Prospecto Definitivo), desde que observado o montante minimo da Oferta, correspondente a 300.000 (trezentas mil) Cotas, perfazendo o volume minimo de R$30.000.000,00 (trinta milhdes
de reais) (“Montante Minimo da Oferta”).

Nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme em vigor (“Resolugdo CVM 160”), o Montante Inicial da Oferta
poderd ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até R$ 50.000.000,00 (cinquenta milndes de reais) correspondente a 500.000 (quinhentas mil) Cotas (“Cotas do Lote
Adicional”), de forma que o montante total da Oferta poderd ser de até R$250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milndes de reais) equivalente a 2.500.000 (duas milhdes e quinhentas mil)
Cotas. As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, serdo ofertadas nas mesmas condigdes, prego e caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas, sendo certo que a defini¢do acerca do
exercicio ou ndo da opg&o de emiss&o das Cotas do Lote Adicional ocorrera na data do Procedimento de Alocagdo (conforme definido neste Prospecto Definitivo), sem a necessidade de novo
pedido de registro ou modificagdo dos termos da Oferta (“Lote Adicional”).

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

As Cotas da Oferta serdo depositadas para (i) distribuigdo, no mercado primério, por meio do Médulo de Distribuigdo de Ativos (“MDA”), administrado e operacionalizado pela B3, sendo a
distribuig&o liquidada financeiramente por meio da B3; e (ii) negociagdo, no mercado secundario, no Fundos 21 - Médulo de Fundos, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as
negociagdes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3. A colocacdo das Cotas para Investidores que ndo possuam contas
operacionais de liquidagdo dentro dos sistemas de liquidagdo da B3 no ambiente de balcdo poderd ocorrer por meio de conta(s) mantida(s) pelo Coordenador Lider sob procedimento de
distribuigdo por conta e ordem, de acordo com as regras definidas entre o Coordenador Lider, a Administradora e a Gestora.

A CVM nio realizou analise prévia do ido deste P Definitivo nem dos da Oferta.

Existem restrigdes que se aplicam a transferéncia das Cotas, conforme descritas no item 7.1.

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

Os Investidores devem ler a segao “Fatores de Risco” deste Prosy D , nas 13a38.

O registro da presente Oferta nao implica, por parte da CVM, g ia de veraci das informagdes pr ouj sobrea i dos Ofertantes, bem como sobre as Cotas
a serem distribuidas.

Este Pr Definitivo (“Pr Definitivo”) esta disponivel nas pagi da rede ial de p da Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider, da CVM e do
Fundos.NET, administrado pela B3 (“Meios de Divulgagéo”).

Quai outras infor oes ou esclareci sobre o Fundo, as Cotas, a Oferta e este Prospecto Definitivo poderéo ser i junto a Administradora, a Gestora, ao Coordenador
Lider e/ou CVM, por meio dos enderegos, telefones e e-mails indi neste Prosy Definitivo.

A data deste Prospecto Definitivo é 22 de agosto de 2025.
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2.1Breve descricao da oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforgos de colocagao
(“Emissdo”), conduzida pelo Coordenador Lider, de acordo com a Resolugdo da CVM n° 160,
de 13 de julho de 2022, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 160”) e a Resolugdo CVM n° 175,
de 23 de dezembro de 2022, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 175”), nos termos e
condi¢cbdes do regulamento vigente do Fundo (“Regulamento”), especificamente do anexo
descritivo da Classe (“Anexo Descritivo da Classe”), conforme aprovados pelo Ato de
Aprovacao da Oferta (conforme abaixo definido), e do “ Contrato de Estruturacdo, Coordenacdo
e Distribui¢do Publica, Sob o Regime de Melhores Esfor¢os de Colocagdo, da 12 (Primeira)
Emissdo de Cotas da Classe Unica do Riza Traktos Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada’, celebrado entre a Classe, a Administradora, o Coordenador Lider
e a RIZA DIRECT LENDING GESTORA DE RECURSOS LTDA ., sociedade limitada, com sede na
cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Elvira Ferraz, n° 68, 5° andar, Vila Olimpia,
CEP 04552-040, inscrita no CNPJ sob o n® 57.809.296/0001-03, autorizada pela CVM para o
exercicio profissional de administragdo de carteira na qualidade de gestora, por meio do Ato
Declaratoério n® 23.392, de 15 de maio de 2025 , na qualidade de gestora da carteira de ativos
da Classe (“Gestora”) em 22 de agosto de 2025 (“Contrato de Distribuicdo”).

A Emissdo, a Oferta, o Prego de Emisséo, dent,re outros, foram aprovados por meio do
“Instrumento Particular de Constituicdo da Classe Unica do Riza Traktos Fundo de Investimento
Imobilidrio Responsabilidade Limitada”, formalizado em 19 de agosto de 2025 (“Ato de Aprovagéo
da Oferta”).

A Administradora, a Gestora e a Classe serdo referidos, em conjunto, como as “Ofertantes”.

2.2 Apresentacao da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informagdes que
a Administradora deseja destacar em relagao aquelas contidas no Regulamento

As Cotas da Classe: (i) sdo emitidas em classe e série Unicas (ndo existindo diferengas acerca
de qualquer vantagem ou restricdo entre as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos
direitos, inclusive no que se refere a direitos politicos, patrimoniais e econdmicos, e aos
pagamentos de rendimentos e amortizagdes; (ii) correspondem a fragdes ideais do patrimdnio
liquido da Classe; (iii) ndo sdo resgataveis; (iv) terdo a forma escritural e nominativa;
(v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de
participar, integralmente, em quaisquer rendimentos da Classe, se houver; (vi) ndo conferem aos
seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira da Classe ou sobre fragao ideal
desses ativos; (vii) no caso de emissao de novas Cotas pela Classe, conferirdo aos seus titulares
direito de preferéncia (nos termos do Regulamento), salvo se renunciado pelos Cotistas em
assembleia de Cotistas; e (viii) cada Cota correspondera um voto nas assembleias da Classe.

Cada Cota tera as caracteristicas que Ihe forem asseguradas no Regulamento da Classe, nos
termos da legislagao e regulamentacéao vigentes.

Sem prejuizo do disposto nos itens “(i)” e “(viii)” acima, ndo podem votar nas assembleias gerais
de Cotistas: (i) o prestador de servigo, essencial ou ndo, da Classe; (ii) os sdcios, diretores e
empregados do prestador de servico; (iii) as partes relacionadas ao prestador de servigo, seus
sdcios, diretores e empregados; (iv) o Cotista que tenha interesse conflitante com a Classe ou a
sua classe de Cotas; e (v) o Cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagao
de bens de sua propriedade.

N3o se aplica o disposto acima quando estas pessoas forem os Unicos cotistas da Classe ou
quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas da Classe, da mesma
classe ou subclasse, conforme o caso, que pode ser manifestada na prépria assembleia de
Cotistas da Classe ou constar de permissdo previamente concedida pelo cotista, seja especifica
ou genérica, e arquivada pela Administradora.

2.3 Identificagao do publico-alvo

A Oferta sera destinada a investidores qualificados, assim definidos nos termos do artigo 12 da
Resolugdo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 30" e
“Investidores Qualificados” ou “Investidores”, respectivamente).
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No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de investimento, nos
termos dos artigos 27 e 28 da Resolugado da CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020, conforme
alterada (“Resolucdo CVM 117).

Nos termos da regulamentagdo em vigor, podera ser aceita a participagdo de Pessoas Vinculadas
(conforme definido abaixo) na Oferta. Para os fins da Oferta, serdo consideradas
“Pessoas Vinculadas” os Investidores que sejam, nos termos do inciso XVI do artigo 2° da Resolugéo
CVM 160 e do artigo 2°, inciso XlI, da Resolugdo da CVM n° 35, de 26 de maio de 2021, conforme em
vigor: (i) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores, dos Ofertantes e/ou outras pessoas
vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos conjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores, diretos ou indiretos, efou
administradores das Instituicdes Participantes da Oferta; (iii) funcionarios, operadores e demais
prepostos das Instituicbes Participantes da Oferta, dos Ofertantes, diretamente envolvidos na
estruturacdo da Oferta; (iv) assessores de investimento que prestem servicos as Instituicdes
Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com as Instituigdes Participantes
da Oferta contrato de prestagéo de servigos diretamente relacionados a atividade de intermediacdo
ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente,
pelas Instituicdes Participantes da Oferta, pelos Ofertantes, ou por pessoas a eles vinculadas; (vii)
cbnjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(v)” acima; e
(viii) fundos de investimento ou classe de cotas cuja maioria das cotas pertengca a pessoas
mencionadas nos itens acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros que ndo sejam
Pessoas Vinculadas.

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

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no dambito da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo sera
permitida a colocagdo de Cotas junto aos Investidores que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolugao CVM 160, sendo os respectivos Boletins de
Subscrigdo, automaticamente cancelados, observado o previsto no paragrafo 1° do artigo 56 da
Resolugédo CVM 160.

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

Nao serdo realizados esforgcos de colocagdo de Cotas em qualquer outro pais que ndo o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento equitativo, desde que a aquisicdo das Cotas ndo Ihes
seja vedada por restri¢ao legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as Instituicdes Participantes da
Oferta a verificagao da adequacgao do investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

2.4 Indicagao sobre a admissao a negociagcado em mercados organizados

As Cotas da Oferta serdo depositadas para (i) distribuicdo, no mercado primario, por meio do
MDA, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuigado liquidada financeiramente
por meio da B3; e (ii) negociacdo, no mercado secundario, no Fundos 21 - Mdédulo de Fundos,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negocia¢des e 0s eventos de pagamento
liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

A colocacgao das Cotas para Investidores que nao possuam contas operacionais de liquidagao
dentro dos sistemas de liquidagdo da B3 no ambiente de balcdo poderd ocorrer por meio de
conta(s) mantida(s) pelo Coordenador Lider sob procedimento de distribuigdo por conta e ordem,
de acordo com as regras definidas entre o Coordenador Lider, a Administradora e a Gestora.

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

Durante a colocagao das Cotas, o Investidor que subscrever Cotas tera suas Cotas blogueadas
para negociagdo pela Administradora e pelo Coordenador Lider, observado que referidas Cotas
somente passardo a ser livremente negociadas na B3 apds a divulgagdo do anuncio de
encerramento da Oferta (“Anuncio de Encerramento”).
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2.5 Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribuicao

O precgo de cada Cota sera, nos termos do Ato de Aprovagado da Oferta, equivalente a R$100,00
(cem reais) e sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dard com a divulgagdo do
Anuncio de Encerramento (conforme adiante definido) (“Preco de Emissdo”).

Caso seja distribuido o Montante Inicial da Oferta, o custo unitdrio de distribuigcdo, ou seja, o
custo de distribui¢do dividido pelo nimero de Cotas subscritas no ambito da Oferta serd de
R$4,74 (quatro reais e setenta e quatro centavos) por Cota (“Custo Unitario de Distribuicdo”),
observado que, no ambito da Oferta, ndo havera cobranga de taxa de distribuicdo primaria das
Cotas, sendo que tais custos serdo arcados diretamente pela Classe. O Custo Unitario de
Distribuicdo da Oferta ird variar conforme a quantidade de Cotas efetivamente distribuidas no
ambito desta Emisséo.

2.6 Valor total da oferta e valor minimo da oferta

O valor total da Oferta sera de, inicialmente, R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais)
(“Montante Inicial da Oferta”), considerando a subscri¢ao e integralizagao da totalidade das Cotas
pelo Prego de Emisséo, podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude da
emissdo total ou parcial do Lote Adicional (conforme abaixo definido); ou (ii) diminuido em virtude
da Distribuigao Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado o Montante Minimo da
Oferta (conforme definido abaixo).

Nao sera outorgada pela Classe ao Coordenador Lider a opgdo de distribuicdo de lote
suplementar para fins de estabilizagao do pre¢o das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolugéo
CVM 160.

A realizacdo da Oferta esta condicionada a subscricdo e integralizacdo de, no minimo,
R$30.000.000,00 (trinta milndes de reais) correspondente a 300.000 (trezentas mil) Cotas
(“Montante Minimo da Oferta”). Atingido tal montante, as demais Cotas que ndo forem
efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuicdo (conforme abaixo
definido) deverdo ser canceladas pela Administradora. Uma vez atingido o Montante Minimo da
Oferta, a Administradora e a Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo
encerrar a Oferta a qualquer momento.

Os Ofertantes poderdo, em comum acordo com o Coordenador Lider, optar por emitir um lote
adicional de Cotas, aumentando em até 25% (vinte e cinco por cento) a quantidade das Cotas
originalmente ofertadas, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da
Resolugdo CVM 160 (“Lote Adicional”), ou seja, em até 500.000 (quinhentas mil) Cotas (“Cotas
do Lote Adicional”), equivalente a até R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais) que,
somado a quantidade de Cotas originalmente ofertadas, totalizara até 2.500.000 (duas milhdes
e quinhentas mil) Cotas, equivalente a até R$250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de
reais) sendo certo que a definigdo acerca do exercicio ou ndo da opgédo de emissdo das Cotas
do Lote Adicional ocorrera na data do Procedimento de Alocagéao, e, caso haja o exercicio, devera
ocorrer nos mesmos termos e condigdes das Cotas inicialmente ofertadas, sem a necessidade
de novo requerimento de registro da Oferta a CVM ou modificagdo dos termos da Emissdo e/ou
da Oferta. As Cotas, caso emitidas, serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda
que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

Aplicar-se-3do as Cotas do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas condigdes e
preco das Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a colocagdo das Cotas oriundas do exercicio
do Lote Adicional também sera conduzida sob o regime de melhores esforgos de colocagéo pelo
Coordenador Lider.

N3o sera outorgada pela Classe ao Coordenador Lider a opgdo de distribuicdo de lote
suplementar para fins de estabilizagdo do prego das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolugao
CVM 160.

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

Serédo objeto da Oferta, inicialmente, 2.000.000 (duas milhdes) de Cotas, podendo tal quantidade
inicial ser diminuida em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial (conforme abaixo
definido), desde que observado o Montante Minimo da Oferta.
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3.1 Exposicgao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissao cotejando a
luz de sua politica de investimento, descrevendo-a sumariamente

Observada a politica de investimentos da Classe prevista no Regulamento, os recursos da Classe
serdo aplicados, sob a gestdo da Gestora, segundo uma politica de investimentos definida de
forma proporcionar aos Cotistas a valorizagdo de suas Cotas, por meio da aplicagdo de recursos
preponderantemente em (i) investimento em empreendimentos imobilidrios, primordialmente,
por meio da aquisicdo de empreendimentos imobilidrios prontos e construidos, terrenos ou
edificacdes em construcao, voltados para uso institucional ou comercial, seja pela aquisicdo da
totalidade ou de fragdo ideal de cada ativo, preferencialmente, para posterior alienagao, locagéo
por meio de contrato “atipico”, na modalidade “built to suit” ou “sale and leaseback” na forma do
art. 54-A da Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada ou arrendamento,
inclusive de bens e direitos a eles relacionados (“Ativos Alvo”); (ii) exploragdo comercial e/ou
residencial dos Ativos Alvo, por meio de locacéao; e (iii) eventual comercializacao dos Ativos Alvo,
observados os termos e condi¢des da legislagdo e regulamentacgdo vigentes., mas também em
(i) acbes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e
certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobilidrios, 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 FlI; (ii) agdes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito
se enquadre entre as atividades permitidas aos Fll; (iii) cotas de fundos de investimento em
participagbes (“FIP”) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos Fll ou de fundos de investimento em ag¢des que sejam setoriais e que invistam
exclusivamente em construgdo civil ou no mercado imobiliario; (iv) certificados de potencial
adicional de construgdo emitidos com base na Resolugdo da CVM n° 84, de 31 de margo de 2022;
(v) cotas de outros Fll; (vi) certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de
investimento em direitos creditérios que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos Fll e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagao
em vigor; (vii) letras hipotecarias; (viii) letras de crédito imobilidrio; (ix) letras imobilidrias
garantidas; e (x) demais ativos permitidos pela Lei 8.668 e pelo Anexo Normativo Ill da Resolugéo
CVM 175 (“Ativos Adicionais”, e, em conjunto com os Ativos Alvo, os “Ativos Imobilidrios”).

Adicionalmente, a Classe podera manter permanentemente parcela do seu Patriménio Liquido,
para fins de liquidez e pagamento de despesas da Classe, aplicada em cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com suas
necessidades de recursos financeiros, e acordo com as normas editadas pela CVM; e derivativos,
exclusivamente para fins de protegdo patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o
valor do patrimédnio liquido da Classe (“Ativos Secundarios”).

Sem prejuizo do disposto acima, o pijpeline meramente indicativo da Classe é atualmente
composto pelos seguintes ativos:

Valor Compra Valor Mercado Desdgio Garantiz (caucdo) Prazo Taxa a.a. (IPCA+H)! Taxg Pré?

Tipoe Imdvel UF (RS mil} (R&p) =8 aranalat@el - FEe 1aaag

Comercial PR 112.000 181.217 38% 3 aluguéis 7 13,7% 18,7%
Comercial PR 26.000 34.564 25% 3aluguéis 7 13,7% 18,7%
Comercial RS 22.000 32790 33% 3 aluguéis 7 13,7% 18,7%

Comercial PR 12.000 15.510 23% 3aluguéis 7 13,7% 18,7%

Total 172.000 264.081 35% o 7 13,7% 18,7%

NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, NA DATA DESTE PROSPECTO, NAO HA GARANTIA
DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA DE
FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE. DESSA FORMA, O PIPELINE ACIMA E
MERAMENTE INDICATIVO.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS
INVESTIDORES.
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AINDA, CASO NAO SEJA POSSIVEL A AQUISICAO PELA CLASSE DE QUALQUER DOS ATIVOS
IMOBILIARIOS DA OFERTA POR QUALQUER RAZAO, A CLASSE UTILIZARA OS RECURSOS
LIQUIDOS CAPTADOS COM A OFERTA PARA A AQUISIGAO DE OUTROS ATIVOS, OBSERVADA
SUA POLITICA DE INVESTIMENTO.

NO CASO DE DISTRIBUIGAO PARCIAL DA OFERTA, A GESTORA PODERA DEFINIR A ORDEM DE
PRIORIDADE DE DESTINACAO DE FORMA DISCRICIONARIA, SEM O COMPROMISSO DE
RESPEITAR A ORDEM INDICADA NO P/PELINEINDICATIVO ACIMA.

N&o existe, no ambito de tais operacdes, qualquer documento vinculante firmado pela Classe e
nao existe garantia que os investimentos efetivamente acontecerdo. Além disso, por dever de
confidencialidade, ndo seréo divulgados maiores detalhes.

A escolha por qualquer um dos ativos mencionados no pipeline indicativo acima sera feita de
acordo com o melhor entendimento da Gestora, tendo vista os melhores interesses da Classe,
de modo que o investimento pode acontecer em um, mais ou nenhum dos ativos listados.

3.2Indicar a eventual possibilidade de destinagdo dos recursos a quaisquer ativos emrelacao
as quais possa haver conflito de interesse, informando as aprovagdes necessarias existentes
e/ou a serem obtidas, incluindo nesse caso nos fatores de risco, explicagao objetiva sobre a
falta de transparéncia na formacao dos precgos destas operagoes

Apds a Oferta, caso a Classe venha a adquirir ativos financeiros e valores mobilidrios emitidos
pela Administradora, pela Gestora, ou pessoas a eles ligadas, ou por veiculos de investimento
geridos e/ou administrados pelo Administrador e pela Gestora, bem como aquisi¢cao pela Classe
de ativos financeiros e valores mobilidrios que tenham como contraparte veiculos de
investimento geridos ou administrados pela Gestora ou pela Administradora, tendo em vista que
tais aquisicbes configuram situagao de potencial conflito de interesses, nos termos da
regulamentagdo vigente aplicavel (“Ativos Conflitados”), sua concretizagdo dependera de
aprovacao prévia e especifica de Cotistas, reunidos em assembleia de Cotistas, nos termos do
artigo 31 do Anexo Normativo Ill, da Resolu¢gdo CVM 175. Ainda, os Ativos Conflitados seréo
adquiridos em bases comutativas e de acordo com as praticas adotadas para a aquisigdo de
qualquer outro ativo pela Classe. A potencial aquisicdo de Ativos Conflitados dependera de
aprovacgao prévia, especifica e informada de Cotistas, reunidos em assembleia geral de Cotistas,
apds o encerramento da Oferta, observado o quérum previsto no Regulamento e nos termos do
inciso IV, artigo 32, Anexo Normativo lll, da Resolu¢dao CVM 175, ocasido em que os Cotistas
deverédo deliberar sobre a aprovagao da aquisicao de potenciais Ativos Conflitados.

AINDA, POSTERIORMENTE AO ENCERRAMENTO DA OFERTA DA CLASSE, A
ADMINISTRADORA FARA UMA ANALISE DA SITUAGAO PATRIMONIAL E DO PASSIVO
(NUMEROS DE COTISTAS) DA CLASSE DEPOIS DO ENCERRAMENTO DA OFERTA E, HAVENDO
ALTERAGAO SIGNIFICATIVA EM TAL SITUAGAO, DEVERA CONVOCAR UMA ASSEMBLEIA
ESPECIAL EXTRAORDINARIA, PARA QUE AS MATERIAS REFERENTES A POTENCIAIS
CONFLITOS DE INTERESSES DELIBERADAS SEJAM RATIFICADAS PELOS COTISTAS DA
CLASSE, NOS TERMOS DA REGULAMENTAGAO APLICAVEL.

PARA MAIORES INFORMAGOES SOBRE OS RISCOS DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES,
VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES”, NA PAGINA 20
DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

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

Em caso de distribuicdo parcial das Cotas e desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, os
recursos captados serdo aplicados em conformidade com o disposto nesta Segdo 3 deste
Prospecto Definitivo, ndo havendo fontes alternativas para obtencéao de recursos pela Classe.

NAO HAVERA ORDEM PRIORITARIA PARA A DESTINAGAO DOS RECURSOS NO CASO DE
DISTRIBUICAO PARCIAL DA OFERTA. A GESTORA PODERA DEFINIR A ORDEM DE PRIORIDADE
DE DESTINAGAO DE FORMA DISCRICIONARIA, SEM O COMPROMISSO DE RESPEITAR A
ORDEM INDICADA NO P/PEL/NEINDICATIVO ACIMA.

As aplicacdes realizadas na Classe ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora ou
de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora e/ou da Gestora
de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.
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4.1 Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e
ao emissor

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

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

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

A sequir encontram-se descritos os principais riscos inerentes a Classe, 0s quais ndo sdo os
unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos na Classe e no Brasil em geral. Os negdocios,
reputagdo, situagdo financeira ou resultados da Classe podem ser adversa e materialmente
afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sefam
atualmente de conhecimento da Administradora e da Gestora ou que sejam julgados de pequena
relevédncia neste momento.

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de sua
ocorréncia, sendo expressa em uma ordem decrescente de relevéncia, conforme uma escala
qualitativa de risco, nos termos do artigo 19, §4° da Resolugdo CVM 760.

4.2 Riscos relacionados a fatores macroeconémicas

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdo de fundos de investimento imobilidrio é
influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢gdes econdmicas e de mercado de outros paises,
incluindo paises da América Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reagdo dos
Investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o
valor de mercado dos valores mobilidrios emitidos no Brasil, bem como oscilagdo na cotagao das
Cotas. Crises no Brasil e nesses paises podem reduzir o interesse dos Investidores nos valores
mobilidrios emitidos no Brasil, inclusive com relagdo as Cotas, conforme explicitado no fator de
risco relacionado as condi¢gdes macroecondmicas. No passado, o desenvolvimento de condi¢des
econdmicas adversas em outros paises considerados como mercados emergentes resultou, em
geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos externos
investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima mencionados podera afetar
negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
4.3 Baixa liquidez no mercado secundario

Atualmente, o mercado secundario de CRI no Brasil apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma
garantia de que existird, no futuro, um mercado para negociagdo dos CRIs que permita sua
alienagdo pelos subscritores desses valores mobilidrios, caso estes decidam pelo
desinvestimento. Dessa forma, se a Classe adquirir os CRIs podera encontrar dificuldades para
negocia-los no mercado secundario, devendo estar preparado para manter o investimento nos
CRIs por todo o prazo da Emissao.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
4.4 Risco imobiliario

E a eventual desvalorizagdo dos empreendimentos investidos pela Classe, ocasionada por, ndo
se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii)
mudanga de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local dos
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empreendimentos, seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente,
deprimindo os pregos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos
dos empreendimentos limitando sua valorizagcdo ou potencial de revenda, (iii)j mudancgas
socioeconOmicas que impactem exclusivamente as regides onde os empreendimentos se
encontrem, como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente
inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudangas na vizinhanga,
piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito que
limitem, dificultem ou impegam o acesso aos empreendimentos, (v) restricbes de
infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes,
transporte publico, entre outros, e (vi) a expropriagcdo (desapropriacdo) dos empreendimentos
em que o pagamento compensatdrio ndo reflita o dgio e/ou a apreciagao histdrica.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
4.5 Risco de alteracgao da legislagao aplicavel a Classe e/ou aos Cotistas

A legislagdo aplicavel a Classe, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pela Classe,
incluindo, sem limitagao, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteragdes. Ainda,
poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos
mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetdrias e cambiais. Tais
eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢gdes
para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de
fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagao
de leis existentes e a interpretagédo de novas leis poderao impactar os resultados da Classe.
Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma
tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos
tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacao de isengdes vigentes, sujeitando a Classe ou seus Cotistas a novos recolhimentos
ndo previstos inicialmente. O tratamento tributdrio da Classe pode ser alterado a qualquer
tempo, independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa
adotar, em caso de alteracdo na legislacdo tributaria vigente. A parte da legislac&o tributéria,
as demais leis e normas aplicaveis a Classe, aos Cotistas e aos investimentos da Classe,
incluindo, mas nado se limitando, matéria de cambio e investimentos externos em cotas de
fundos de investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteragdes. Esses eventos podem
impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as condi¢des para a
distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
4.6 Risco de crédito

Os devedores dos recebiveis (locagdes) decorrentes dos ativos integrantes da carteira da
Classe e os emissores de titulos que eventualmente integrem a carteira da Classe podem néo
cumprir suas obriga¢des de pagar tanto o principal como os respectivos juros, conforme
existente, de suas obrigagdes perante a Classe. Os titulos publicos e/ou privados de divida que
poderdo compor a carteira da Classe estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores ou
devedores dos lastros que compdem os ativos integrantes da carteira da Classe de honrar os
compromissos de pagamento de juros e principal de suas obrigagdes. Eventos que afetem as
condigdes financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como alteragdes nas
condi¢cées econbmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento podem trazer impactos significativos em termos de pregos e liquide z desses ativos.
Nestas condicdes, a Gestora poderd enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos
pelo preco e/ou momento desejados e, consequentemente, a Classe podera enfrentar
problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos da Classe podera
impactar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagédo das
Cotas. Além disso, mudancgas na percepc¢do da qualidade dos créditos dos emissores e dos
devedores dos lastros que compdem os ativos integrantes da carteira da Classe, mesmo que
ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também
sua liquidez.

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

O investimento nas Cotas é uma aplicacdo em valores mobilidrios de renda variavel, o que
pressupde que a rentabilidade do Cotista dependerd da valorizagdo e dos rendimentos a serem
pagos pelos ativos do patriménio da Classe. No caso em questdo, os rendimentos a serem
distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pela Classe com
receita e/ou a negociagdo dos ativos em que a Classe venha a investir, bem como dependerao
dos custos incorridos pela Classe. Assim, existe a possibilidade da Classe ser obrigado a dedicar
uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigagdes, reduzindo o dinheiro
disponivel para distribuigdes aos Cotistas, 0 que podera afetar adversamente o valor de mercado
das Cotas.

N3ao obstante, os valores mobilidrios objeto de investimento da Classe apresentam seus préprios
riscos, que podem ndo ter sido analisados em sua completude, podendo inclusive serem
alcangados por obrigagdes do originador ou de terceiros, em decorréncia de pedidos de
recuperacao judicial ou de faléncia, ou planos de recuperacdo extrajudicial, processos judiciais
ou em outros procedimentos de natureza similar.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
4.8 Risco de execugao das garantias atreladas aos CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e
consequente execugao das garantias outorgadas a respectiva operagdo e os riscos inerentes a
eventual existéncia de bens imdveis na composicdo da carteira da Classe, nos casos previstos
no Regulamento, bem como no respectivo Anexo I, podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade da
Classe ser afetada.

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

Desta forma, uma série de eventos relacionados a execugado de garantias dos CRI podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento na Classe.

Escala qualitativa de risco: Maior
4.9 Riscos de formalizagao das garantias atreladas aos Ativos

As eventuais garantias outorgadas no ambito das operagbes dos Ativos deverdo atender aos
critérios legais e regulamentares estabelecidos para sua regular emissdo e formalizagdo. Falhas
na elaboragao e formalizagado das respectivas garantias, de acordo com a legislagéo aplicavel, e
no seu registro cartério competente podem afetar os eventos relacionados a eventual execugao
das respectivas garantias e, consequentemente, afetar negativamente o valor das Cotas e a
rentabilidade do investimento na Classe.

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

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

Para os CRI que possuam condigdes para a ocorréncia de vencimento antecipado do contrato
lastro dos CRI, a companhia securitizadora emissora dos CRI promoverd o resgate antecipado
dos CRI, conforme a disponibilidade dos recursos financeiros. Assim, os investimentos da Classe
nestes CRI poderdo sofrer perdas financeiras no que tange a nao realizagdo do investimento
realizado (retorno do investimento ou recebimento da remuneragdo esperada), bem como a
Gestora podera ter dificuldade de reinvestir os recursos a mesma taxa estabelecida como
remuneragao do CRI.
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A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obrigacdes
decorrentes dos CRI depende do pagamento pelos devedor(es) dos créditos imobilidrios que
lastreiam a emissdo CRI e da execucdo das garantias eventualmente constituidas. Os créditos
imobilidrios representam créditos detidos pela companhia securitizadora contra os devedor(es),
correspondentes aos saldos dos contratos imobilidrios, que compreendem atualizagdo
monetaria, juros e outras eventuais taxas de remuneragdo, penalidades e demais encargos
contratuais ou legais.

O patrimbnio separado constituido em favor dos titulares dos CRI ndo conta com qualquer
garantia ou coobrigacdo da companhia securitizadora. Assim, o recebimento integral e
tempestivo da Classe e pelos demais titulares dos CRI dos montantes devidos, conforme
previstos nos termos de securitizagdo, depende do recebimento das quantias devidas em fungao
dos contratos imobilidrios, em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI.
A ocorréncia de eventos que afetem a situacdo econdmico-financeira dos devedores podera
afetar negativamente a capacidade do patrimbnio separado de honrar suas obrigagdes no que
tange ao pagamento dos CRI pela companhia securitizadora.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
411 Riscos Relacionados ao Investimento em Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario

Como os fundos de investimento imobilidrio sdo uma modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos de
recursos, com numero reduzido de interessados em realizar negdcios de compra e venda de
cotas, seus investidores podem ter dificuldades em realizar transagdes no mercado secundario.
Neste sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario
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. Como resultado, os fundos de investimento
imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de
fundos de investimento imobiliario ter dificuldade em realizar a venda de suas cotas no mercado
secundario, mesmo sendo estas objeto de negociagdo no mercado de bolsa ou de balcdo
organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas da Classe devera estar consciente
de que o investimento na Classe consiste em investimento de longo prazo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
4.12 Risco de mercado das Cotas da Classe

Considerando que a aquisigdo de Cotas é um investimento de longo prazo, pode haver alguma
oscilagdo do valor de mercado das Cotas para negociagdo no mercado secundario no curto
prazo, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de
demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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4.14 Riscos relacionados a rentabilidade da Classe

O investimento em cotas de fundos de investimento imobilidrio pode ser considerado uma
aplicagcdo em valores mobilidrios de renda varidvel, o que significa que a rentabilidade a ser paga
ao Cotista dependera do resultado dos Ativos Imobilidrios e Ativos Secundarios adquiridos pela
Classe, além do resultado da administracdo dos Ativos Imobilidrios e Ativos Secundarios que
compordo a carteira da Classe. No presente caso, os valores a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo do resultado da Classe, que por sua vez, dependerd preponderantemente das
receitas provenientes dos direitos decorrentes de Ativos Imobilidrios e Ativos Secundarios objeto
de investimento pela Classe. Assim, eventual inadimpléncia verificada em relagdo aos Ativos
Imobilidrios e Ativos Secundarios, ou demora na execugao de eventuais garantias constituidas
nas operagdes imobilidrias relacionadas aos Ativos Imobilidrios e Ativos Secunddrios, podera
retardar o recebimento dos rendimentos advindos dos Ativos Imobilidrios e Ativos Secundarios
e consequentemente impactar a rentabilidade da Classe, podendo também ocorrer
desvalorizagdo do lastro atrelado aos Ativos Imobilidrios e Ativos Secundarios ou insuficiéncia de
garantias atreladas aos mesmos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
4.15 Risco de auséncia de proposta vinculante para o pijpelineindicativo

Nao obstante a determinagdo no Regulamento de que, nos termos da politica de investimentos
da Classe, os recursos deverdo ser aplicados primordialmente em Ativos Imobilidrios e Ativos
Secundarios, a Classe ndo tem Ativos Imobiliarios e Ativos Secundarios pré-definidos, tratando-
se, portanto, de um fundo “genérico” que alocara seus recursos em Ativos Imobilidrios e Ativos
Secundarios regularmente estruturados e registrados junto a CVM, quando aplicavel, ou junto
aos orgaos de registro competentes. Desta forma, é possivel que a Classe se comprometa a
adquirir um ou mais ativos além do mencionado no pijpelineindicativo constante neste Prospecto
Definitivo, utilizando os recursos provenientes desta Oferta. Porém, ainda que sejam assinadas
propostas vinculantes, ndo é possivel assegurar que as tratativas negociais com os vendedores
dos ativos avancem, tendo em vista que a concretizagdo dos negdcios em questao dependera
da implementagao de diversas condigdes estabelecidas, incluindo apontamentos identificados
em que diligence, perda da exclusividade na aquisi¢ao de tais ativos, ou, ainda, por outros fatores
exdgenos e ndo factiveis de previsdo neste momento. Nesse sentido, os Investidores devem
considerar que os potenciais negdcios ainda ndo podem ser considerados como ativos pré-
determinados para aquisigao com os recursos a serem captados na Oferta, de forma que a Classe
podera investir em ativos que ndo estejam ali indicados e, consequentemente, podera afetar o
resultado indicado no Estudo de Viabilidade. Nesse cenario, o Cotista estara sujeito a
discricionariedade da Gestora na seleg¢do dos ativos que serdo objeto de investimento. Existe o
risco de uma escolha inadequada dos Ativos Imobilidrios e Ativos Secundarios pela Gestora, fato
que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

4.16 Riscos de flutuag6es no valor dos Ativos Imobilidrios e Ativos Secundarios integrantes
da carteira da Classe

A Classe buscara adquirir direitos relativos a iméveis, de acordo com a Politica de Investimento
prevista no Regulamento. O valor dos imdveis que eventualmente venha a integrar a carteira da
Classe ou servir de lastro ou garantia em operagdes de securitizagdo imobilidria relacionada aos
CRI ou aos financiamentos imobilidrios ligados a LCls e LHs pode aumentar ou diminuir de acordo
com as flutuagdes de precgos e cotagdes de mercado. Em caso de queda do valor de tais iméveis,
os ganhos da Classe decorrentes de eventual alienagdo destes imdveis ou a razdo de garantia
relacionada aos Ativos poderdo ser adversamente afetados, bem como o preco de negociagéo
das Cotas no mercado secundario poderdo ser adversamente afetados. Além disso, a queda no
valor dos iméveis pode implicar queda na reposicdo de créditos decorrentes de alienagdo em
valor inferior aquele originalmente contratado, comprometendo o retorno, o lastro ou as garantias
dos valores investidos pela Classe. Em qualquer dos casos acima, o Investidor podera ter a
rentabilidade esperada afetada, com a perda do valor do patriménio da Classe ou o valor
das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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4.17 Risco de nao materializacdo das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

Este Prospecto Definitivo contém informagdes acerca da Classe, do mercado imobilidrio, dos
ativos imobilidrios e dos ativos financeiros que poderdo ser objeto de investimento pela Classe,
bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro da Classe, que envolvem riscos e
incertezas. Ndo ha garantia de que o desempenho futuro da Classe seja consistente com as
perspectivas deste Prospecto Definitivo. Os eventos futuros poderao diferir sensivelmente das
tendéncias indicadas neste Prospecto Definitivo.

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigag¢des relacionadas
a Oferta podera acarretar seu desligamento do grupo de instituicdes responsaveis pela
colocagao das Cotas, com o consequente cancelamento de todos os Boletins de Subscrigédo
feitos perante tais Participantes Especiais.

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes
Especiais, de qualquer das obrigagcbes previstas no respectivo instrumento de adesédo ao
Contrato de Distribuicdo ou em qualquer contrato celebrado no dmbito da Oferta, ou, ainda, de
qualquer das normas de conduta previstas na regulamentacgéo aplicavel a Oferta, tal Participante
Especial, a critério exclusivo do Coordenador Lider da Oferta e sem prejuizo das demais medidas
julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider da Oferta, deixara imediatamente de integrar o grupo
de instituicbes responsaveis pela colocagdo das Cotas. Caso tal desligamento ocorra, o(s)
Participante(s) Especial(is) em questao devera(do) cancelar todos os Boletins de Subscrigdo 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 da Classe, sem juros
ou corregdo monetaria adicionais, sem reembolso de custos incorridos e com dedugdo dos
valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis contados do descredenciamento.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
4.18 Riscos institucionais

O governo federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagdes significativas em
suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da
economia do pais. As atividades da Classe, sua situagao financeira e resultados poderdo ser
prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam,
por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricbes a remessas para o exterior,
flutuagcdes cambiais, inflagdo, liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos,
politica fiscal, instabilidade social e politica, alteragdes regulatérias, e outros acontecimentos
politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenario
de aumento da taxa de juros, por exemplo, os pregos dos ativos alvo da Oferta pode ser
negativamente impactados.

Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar
negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios realizados nos
imdveis e seus respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado
historicamente, e continua influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise politica
afetou e podera continuar afetando a confianga dos investidores e da populagdo em geral e ja
resultou na desaceleragdo da economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos por
empresas brasileiras.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
4.19 Riscos tributarios

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir a ser modificadas
no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca
da legislagdo vigente, sujeitando a Classe ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha
interpretacao diferente da Administradora quanto ao ndo enquadramento da Classe como pessoa
juridica para fins de tributagdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operacgbes
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realizadas pela Classe. Nessas hipoteses, a Classe passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de
Renda, PIS, COFINS, Contribuigdo Social nas mesmas condigdes das demais pessoas juridicas, com
reflexos na redugdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos
aplicaveis sobre determinadas operagbes que anteriormente entendia serem isentas, podendo
inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagoes ja
concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas
ou mesmo o valor das Cotas. A Lei n°® 9.779/99 estabelece que os fundos de investimento imobiliario
nao tém sua tributacdo equiparada a das pessoas juridicas desde que ndo apliquem recursos em
empreendimentos imobilidrios que tenham como construtor, incorporador ou sécio, Cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte
e cinco por cento) das Cotas. Ainda de acordo com a Lei n® 9.779/99, os rendimentos distribuidos
aos Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos séo tributados na fonte a aliquota
de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso lll, da Lei n° 11.033/04,
ficam isentos do IR na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos
distribuidos pela Classe cujas cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado. O referido beneficio fiscal, nos termos do artigo 3°,
paragrafo Unico, da mesma lei, (i) sera concedido somente nos casos em que a Classe possua, no
minimo, 100 (cem) Cotistas, (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe derem direito
ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pela
Classe, e (iii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que, em conjunto com
pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo 2° da Lei n°® 9.779/99,
representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe derem direito
ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos
pela Classe. Assim, considerando que no ambito da Classe ndo ha limite maximo de subscrigdo por
Investidor, ndo fardo jus ao beneficio tributario acima mencionado (i) o Cotista pessoa fisica que seja
titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas
lhe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pela Classe, (ii) o Cotista pessoa fisica titular de Cotas que, em conjunto com
pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo 2° da Lei n°® 9.779/99,
representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe derem direito
ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos
pela Classe e/ou (iii) a Classe, na hipdtese de ter menos de 100 (cem) Cotistas. Os rendimentos das
aplicagbes de renda fixa e variavel realizadas pela Classe estardo sujeitas a incidéncia do IR retido
na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos da Lei n°® 9.779/99, o que podera afetar a
rentabilidade esperada para as Cotas.

Ainda, o paragrafo Unico do artigo 10 da Lei n°® 8.668/93 estabelece que a Classe devera distribuir
a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano. A responsabilidade pela apuragao dos lucros recai sob os
prestadores de servigo essenciais da Classe que, caso ndo observem o disposto no
Regulamento, poderdo causar prejuizos ao tratamento tributario da Classe.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos,
interpretagdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao de
isengdes vigentes, sujeitando a Classe ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos
inicialmente. O tratamento tributario da Classe pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso
de alteragdo na legislacao tributaria vigente.

Ainda, pode haver alteragdes futuras na legislagado tributaria sobre investimentos financeiros que
fazem parte da politica de investimentos da Classe, de forma que referidas alteragdes poderao
eventualmente reduzir a rentabilidade da Classe em relagao a esses investimentos, na qualidade
de investidor e, consequentemente, reduzir a rentabilidade dos Cotistas.

A parte da legislacao tributdria, as demais leis e normas aplicaveis & Classe, aos Cotistas e aos
investimentos da Classe, incluindo, mas ndo se limitando, matéria de cambio e investimentos
externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteragdes.
Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as
condig¢des para a distribuigdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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4.20 Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de Investimento e
risco de nao realizagdo dos investimentos

A Classe poderd ndo dispor de ofertas de imdveis e/ou ativos suficientes ou em condi¢des
aceitaveis, ou, ainda de Imdveis atrativos dentro do perfil a que se propde, a critério da Gestora,
gue atendam, no momento da aquisigao, a Politica de Investimento, de modo que a Classe podera
enfrentar dificuldades para empregar os recursos captados através da Oferta ou suas
disponibilidades de caixa para aquisigado de ativos imobilidrios. A auséncia de iméveis e/ou ativos
imobilidrios para aquisi¢do pela Classe podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas
em fungdo da impossibilidade de aquisicdo de imdveis e/ou ativos imobilidrios a fim de propiciar
a rentabilidade alvo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

4.21 Riscos relativos ao investimento em certificados de recebiveis imobiliarios, ao setor de
securitizagcao imobilidria e as companhias securitizadoras

Conforme o Regulamento, a Classe podera investir em CRI. Os CRI poderdo ser negociados com
base no registro provisério concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha
a ser concedido por essa autarquia, a companhia securitizadora emissora destes CRI devera
resgata-los antecipadamente. Caso a companhia securitizadora ja tenha utilizado os valores
decorrentes da integralizagdo dos CRI, ela podera nao ter disponibilidade imediata de recursos
para resgatar antecipadamente os CRI.

A Medida Provisoria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu Artigo 76, estabelece que “as
normas que estabelecam a afetacdo ou a separagédo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa
fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria
ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu
paragrafo Unico, estabelece que: “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali
referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida,
inclusive os que tenham sido objeto de separagao ou afetagao”. Nesse sentido, os credores de
débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista que a companhia securitizadora
eventualmente venha a ter poderdo concorrer com a Classe, ha qualidade de titular dos CRI,
sobre o produto de realizagdo dos créditos imobiliarios que lastreiam a emissdo dos CRI, em caso
de faléncia. Nesta hipdtese, pode ser que tais créditos imobilidrios ndo venham a ser suficientes
para o pagamento integral dos CRI apds o pagamento das obrigagbes da companhia
securitizadora, com relagdo as despesas envolvidas na emissdo de tais CRI.

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigagdes fiscais, previdencidrias ou
trabalhistas, os créditos imobilidrios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais ativos
integrantes dos respectivos patriménios separados poderdo vir a ser acessados para a liquidagéo
de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas obrigagdes
decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo ativo integrante do patriménio
da Classe.

Ainda, o Governo com frequéncia altera a legislagdo tributdria sobre investimentos financeiros.
Alteragdes futuras na legislagao tributaria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI
para os investidores. Por forga da Lei n° 12.024/09, os rendimentos advindos de CRI auferidos
pelos fundos de investimento imobilidrio que atendam a determinados requisitos igualmente sdo
isentos de IR. Eventuais alteragdes na legislagdo tributaria, eliminado tal isengdo, criando ou
elevando aliquotas do IR incidente sobre os CRI, ou ainda da criagdo de novos tributos aplicaveis
aos CRI poderao afetar negativamente a rentabilidade da Classe.

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

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre a Classe e a Administradora,
entre a Classe e a Gestora, entre a Classe e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por
cento) das Cotas da Classe e os representantes de Cotistas dependem de aprovagéo prévia,
especifica e informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos do artigo 31, Anexo
Normativo lll, da Resolugdo CVM 175. Deste modo, ndo é possivel assegurar que eventuais
contratagdes ndo caracterizardo situagdes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que
pode acarretar perdas patrimoniais a Classe e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos que
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configurem potencial conflito de interesses entre a Classe e a Administradora, entre a Classe e
os prestadores de servigo ou entre a Classe e a Gestora que dependem de aprovacgao prévia da
assembleia geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto no paragrafo 1° do artigo
31, Anexo Normativo lll, da Resolugdo CVM 175: (i) a aquisigdo, locagdo, arrendamento ou
exploracdo do direito de superficie, pelo fundo, de imével de propriedade da Administradora,
Gestora, consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a alienagdo, locagdo ou
arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de imdvel integrante do patrimdnio da
Classe tendo como contraparte a Administradora, Gestora, consultor especializado ou pessoas
a eles ligadas; (iii) a aquisicdo, pela Classe, de imoével de propriedade de devedores da
Administradora, gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do
devedor; (iv) a contratagédo, pela Classe, de pessoas ligadas a Administradora ou a Gestora, para
prestagao dos servigos referidos no artigo 27, do Anexo Normativo lll, da Resolugdo CVM 175,
exceto o de primeira distribuicdo de cotas do fundo; e (v) a aquisigdo, pela Classe, de valores
mobilidrios de emissdo da Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas, ainda que
para as finalidades mencionadas no artigo 41, do Anexo Normativo lll, da Resolugdo CVM 175.

Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes
sejam aprovados em assembleia geral de Cotistas, respeitando os qudéruns de aprovagao
estabelecido, estes poderdo ser implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da
totalidade dos Cotistas. Assim, tendo em vista que a aquisicdo de Ativos Conflitados é
considerada uma situagdo de potencial conflito de interesses, nos termos da Resolugdo
CVM 175, a sua concretizagdo dependera de aprovagdo prévia de Cotistas reunidos em
assembleia geral de Cotistas, os quais deliberardo acerca de referida aquisigdo, de acordo com
0 quoérum previsto no Regulamento e na Resolugdo CVM 175.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
4.23 Risco de potencial conflito de interesses entre o Coordenador Lider e a Administradora

A Classe é administrado pela Administradora e suas Cotas serdo distribuidas, no ambito da
Oferta, pelo Coordenador Lider, que consistem na mesma pessoa juridica. Assim, podera haver
potencial conflito de interesses, uma vez que a mesma pessoa juridica desempenhara duas
fungdes diferentes na Oferta e na Classe, o que podera prejudicar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
4.24 Riscos de alteragdes nas praticas contabeis

As praticas contdbeis adotadas para a contabilizagdo das operagdes e para a elaboragdo das
demonstragdes financeiras dos fundos de investimento imobilidrio advém das disposicdes
previstas na Instrugdo CVM 516. Com a edi¢do da Lei n° 11.638, de 28 de dezembro de 2007,
que alterou a Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades
por Acdes”) e a constituigdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”), diversos
pronunciamentos, orientagdes e interpretacdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja
referendados pela CVM com vistas a adequagdo da legislagdo brasileira aos padrdes
internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobilidrios.
A Instrucdo CVM 516 comegou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de
consolidagdo de todos os atos normativos contdbeis relevantes relativos aos fundos de
investimento imobilidrio editados nos 4 (quatro) anos anteriores a sua vigéncia. Referida
instrugdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas contdbeis emitidas pelo CPC,
que sdo as praticas contdbeis atualmente adotadas no Brasil. Caso a CVM venha a determinar
que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretacbes emitidas pelo CPC passem a ser
adotados para a contabilizagcdo das operagdes e para a elaboragdo das demonstragdes
financeiras dos fundos de investimento imobilidrio, a adogdo de tais regras podera ter um
impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstragdes financeiras da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
4.25 Risco regulatorio

A legislagao e regulamentagédo aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio ou aos fundos
de investimento em geral, seus Cotistas e aos investimentos efetuados, incluindo, sem limitag&o,
leis tributdrias, leis cambiais, leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de
fundos de investimento no Brasil e normas promulgadas pelo Banco Central e pela CVM, estéo
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sujeitas a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e
orgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetaria e
cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as
condigbes para distribuicdo de rendimentos, inclusive as regras de fechamento de cadmbio e de
remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a
interpretacao de novas leis poderdo impactar nos resultados da Classe. Dentre as altera¢gdes na
legislagdo aplicavel, destacam-se:

(i) Risco de alteracbes na Lei do Inquilinato: as receitas da Classe decorrerdo
substancialmente de recebimentos de aluguéis. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja
alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com
relacdo a alternativas para renovacao de contratos de locacao e definicao de valores de
aluguel) a Classe podera ser afetado adversamente, com reflexo negativo na remuneragao
dos Cotistas da Classe; e

(ii)  Risco de alteragdes na legislagao: além das receitas advindas da locagao, as receitas da
Classe decorrerdo igualmente de recebimentos de contrapartidas pagas em virtude da
exploragdo comercial dos ativos imobilidrios. Dessa forma, caso a legislagdo seja alterada
(incluindo, por exemplo e sem limitagdo, alteragdes no Cddigo Civil e no Estatuto da
Cidade) de maneira favoravel aos ocupantes a Classe o podera ser afetado adversamente,
com reflexo negativo na remuneragao dos Cotistas da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

4.26 Risco de atrasos e/ou nao conclusao das obras de empreendimentos imobiliarios e de
aumento de custos de construgao

A Classe podera adiantar quantias para projetos de construgdo, desde que tais recursos se
destinem exclusivamente a execugdo da obra do empreendimento e sejam compativeis com o
seu cronograma fisico-financeiro. Assim, a Classe podera contratualmente assumir a
responsabilidade de um eventual aumento dos custos de construgdo dos referidos
empreendimentos imobilidrios. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusdo ou a nao
conclusdo das obras dos referidos empreendimentos imobilidrios, seja por fatores climaticos ou
quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser
afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de locagdo e consequente
rentabilidade da Classe, bem como a Classe podera ter que aportar recursos adicionais nos
referidos empreendimentos imobilidrios para que 0s mesmos sejam concluidos e,
consequentemente, os Cotistas poderéao ter que suportar o aumento no custo de construgao dos
empreendimentos imobiliarios. Adicionalmente, o construtor dos referidos empreendimentos
imobilidrios podera enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem
a interrupgdo e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construgdo dos referidos
empreendimentos imobilidrios. Tais hipdteses poderdo provocar prejuizos a Classe e,
consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
4.27 Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de empreendimentos imobilidrios integrantes
do patriménio da Classe pode ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de
performance comercial relacionados a seus negocios em geral ou a outros empreendimentos
integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupgao
e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos imobilidrios que sejam
integrantes do patriménio da Classe, causando alongamento de prazos e aumento dos custos
dos projetos. Ndo ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma
diminuigdo nos resultados da Classe impactando negativamente as Cotas da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
4.28 Risco de vacancia, rescisao de contratos de locagao e revisao do valor do aluguel

Os imdveis atrelados a titulos nos quais a Classe vier a investir direta ou indiretamente poder&do
ndo ter sucesso na celebracdo de contratos com locatarios e/ou arrendatarios e/ou adquirentes
dos empreendimentos imobilidrios nos quais a Classe vier a investir direta ou indiretamente, o
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que podera reduzir a rentabilidade da Classe, tendo em vista o eventual recebimento de um
montante menor de receitas decorrentes de locagdo, arrendamento e venda dos
empreendimentos, e consequentemente reduzir a rentabilidade ou o valor do respectivo titulo.
Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e
tributos, dentre outras despesas relacionadas aos empreendimentos (os quais sdo atribuidos aos
locatarios dos imdveis) poderdo comprometer a rentabilidade da Classe.

Alguns dos principais fatores que podem afetar adversamente o desempenho da Classe sdo os
seguintes: (i) quedas nos niveis de ocupagdo, vacancia completa e/ou um aumento na
inadimpléncia dos locatdrios dos iméveis da Classe; (ii) pressdo para queda do valor médio da
area locada por conta da reducdo dos niveis de locacao; (iii) tendéncia de solicitagdes de
renegociagdes de aluguéis previamente pactuados em caso de condigdes adversas do mercado
imobilidrio regional ou nacional; (vi) depreciagdo substancial dos imdveis da Classe; (v)
percepcgdes negativas relativas a seguranga, conveniéncia e atratividade da regido onde o imdvel
da Classe se localiza; (vi) mudangas regulatérias afetando a industria de alguns locatarios onde
se encontrem alguns dos imdveis da Classe; (vii) alteragdes nas regras da legislagdo urbana
vigente; e (viii) concorréncia de outros tipos de empreendimentos em regides préximas aquelas
em que os imdveis da Classe estdo localizados.

Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade das
clausulas e dos termos dos contratos de locacgdo, dentre outros, com relagdo ao montante da
indenizagado a ser paga no caso rescisdo do contrato pelos locatarios previamente a expiragao
do prazo contratual, e a revisdo do valor do aluguel, podera afetar negativamente o patriménio
da Classe, a rentabilidade e o valor de negocia¢éo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
4.29 Risco juridico

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
4.30 Risco de decisoes judiciais desfavoraveis

A Classe podera ser réu em diversas agdes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista inclusive
relacionados aos ativos imobilidrios. Ndo ha garantia de que a Classe venha a obter resultados
favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra a Classe
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 subscri¢do e integralizagdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com
eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

4.31 Risco relacionado ao aperfeicoamento das garantias dos ativos imobiliarios e dos ativos
financeiros

Em uma eventual execugdo das garantias relacionadas aos ativos imobilidrios e os ativos
financeiros, estes poderéao ter que suportar, dentre outros custos, custos com a contratagao de
advogado para patrocinio das causas. Adicionalmente, caso a execugdo das garantias
relacionadas aos ativos Imobilidrios e aos ativos financeiros ndo seja suficiente para com as
obrigacdes financeiras atreladas as operagdes, uma série de eventos relacionados a execugéo e
reforco das garantias podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do
investimento na Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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4.32 Risco da morosidade da justica brasileira

A Classe poderad ser parte em demandas judiciais relacionadas aos ativos imobilidrios e aos ativos
financeiros, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema
judiciario brasileiro, a resolugdo de tais demandas podera ndo ser alcangada em tempo razoavel.
Ademais, ndo hd garantia de que a Classe obtera resultados favordveis nas demandas judiciais
relacionadas aos ativos imobilidrios e aos ativos financeiros e, consequentemente, podera
impactar negativamente no patriménio da Classe, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de
negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
4.33 Riscos relacionados a liquidez

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
4.34 Risco da marcagao a mercado

Os ativos componentes da carteira da Classe podem ser investimentos ou aplicagdes de médio
e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuem baixa liquidez no
mercado secundario e o calculo de seu valor para os fins da contabilidade da Classe é realizado
via marcagado 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
negociagdo. Desta forma, a realizagdo da marcagao a mercado dos ativos componentes da
carteira da Classe visando o calculo do patriménio liquido deste, pode causar oscilagdes
negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do patrimonio liquido
da Classe pela quantidade de Cotas emitidas até entédo, sendo que o valor de mercado das Cotas
de emissdo da Classe podera ndo refletir necessariamente seu valor patrimonial. Dessa forma,
as Cotas da Classe poderao sofrer oscilagdes negativas de prego, o que pode impactar
negativamente na negociacdo das Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

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

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doengas no geral, inclusive aquelas passiveis de
transmissdo por humanos, no Brasil ou has demais partes do mundo, pode levar a uma maior
volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressao
negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais
doencgas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o mercado de fundo de
investimento, a Classe e o resultado de suas operagdes, incluindo em relagdo aos ativos
imobilidrios. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias,
pandemias ou endemias de doengas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe
avidria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS e a
Sindrome Respiratéria Aguda Grave ou SARS, podem ter um impacto adverso nas operagdes do
mercado imobilidrio, incluindo em relagdo aos ativos imobilidrios. Qualquer surto, epidemia,
pandemia e/ou endemia de uma doenga que afete o comportamento das pessoas pode ter um
impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas indUstrias mundiais, na economia
brasileira e no mercado imobilidrio. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas
também podem resultar em politicas de quarentena da populagdo ou em medidas mais rigidas
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de lockdown da populagédo, o que pode vir a prejudicar as operacdes, receitas e desempenho da
Classe e dos imdveis que vierem a compor seu portfélio, bem como afetar o valor das Cotas da
Classe e de seus rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
4.36 Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto Definitivo e/ou em qualquer
material de divulgagao da Classe que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados
de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos ou transa¢gdes em que a Gestora, a
Administradora ou o Coordenador Lider tenha de qualquer forma participado, os potenciais
Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de
possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo
alcangados pela Classe no futuro. A rentabilidade passada ndo é garantia de rentabilidade futura.
Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pelo Administrador, pela Gestora ou por
qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito - FGC.
Os investimentos estao sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagao, variagao nas taxas
de juros e indices de inflagdo e variagdo cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
4.37 Risco da nao colocacao do Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo seja subscrita a totalidade das
Cotas ofertadas, fazendo com que a Classe tenha um aumento de patriménio inferior aquele que
ocorreria caso fosse colocado o Montante Inicial da Oferta. O Investidor deve estar ciente de
que, nesta hipdtese, a rentabilidade da Classe estara condicionada aos ativos imobiliarios que a
Classe conseguira adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a
rentabilidade esperada pelo Investidor variar em decorréncia da distribui¢gao parcial das Cotas.

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

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta serd cancelada e os Investidores
poderdo ter seus pedidos cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o
pagamento das Cotas para ao Coordenador Lider, a expectativa de rentabilidade de tais recursos
pode ser prejudicada, ja que, nesta hipdtese, os valores serdo restituidos liquidos de tributos e
encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devido,
nessas hipdteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes da Classe, nos
termos previstos no artigo 27 da Resolugdo CVM 175 e do Regulamento, realizadas no periodo.
Nao ha qualquer obrigagédo de devolugdo dos valores investidos com corregdo monetaria, o que
podera levar o investidor a perda financeira e/ou de oportunidade.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
4.39 Risco de regularidade dos imodveis

Os veiculos investidos pela Classe (e/ou a Classe, excepcionalmente, nos casos previstos no
Regulamento) poder&o adquirir empreendimentos imobilidrios que ainda ndo estejam concluidos
e que, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicaveis. Referidos empreendimentos
imobilidarios somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente
regularizados perante os érgaos publicos competentes. Deste modo, a demora na obtencgdo da
regularizagdo dos referidos empreendimentos imobilidrios podera provocar a impossibilidade de
aluga-los e, portanto, provocar prejuizos aos veiculos investidos pela Classe e,
conseguentemente, a Classe e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
4.40 Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizagdes de projecoes

A Classe, a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigagao
de revisar e/ou atualizar quaisquer projegdes constantes deste Prospecto Definitivo e/ou de
qualquer material de divulgagédo da Classe e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade,
incluindo sem limitag&o, quaisquer revisdes que reflitam alteragdes nas condi¢cdes econdmicas
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ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto Definitivo e/ou do referido material
de divulgagao e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais
tais projecbes se baseiem estejam incorretas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
4.41 Risco de restricao na negociagao dos ativos

Alguns dos ativos que compdem a carteira da Classe, incluindo titulos publicos, podem estar
sujeitos a restricbes de negociagdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por érgdos
reguladores. Essas restricbes podem estar relacionadas ao volume de operagdes, na
participagdo nas operagdes e nas flutuagdes maximas de precgo, dentre outros. Em situagdes em
que tais restrigdes estdo sendo aplicadas, as condigdes para negociagao dos ativos da carteira
da Classe, bem como a precificagado dos ativos podem ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

4.42 Risco da nao aquisicdao dos Ativos Imobiliarios da Oferta ou aquisicado em condicdes
diversas daqueles previstas neste Prospecto Definitivo e no Estudo de Viabilidade

Nao ha como garantir que a Classe ird comprar todos os ativos alvo da Oferta, que dependera
da conclusdo satisfatéria das negociagdes definitivas dos termos e condigcbes com os
respectivos vendedores dos ativos alvo da Oferta. A incapacidade de aquisigdo dos ativos alvo
da Oferta em parte ou no todo nos termos do Estudo de Viabilidade constante deste Prospecto
Definitivo, podera prejudicar a rentabilidade da Classe.

Adicionalmente, considerando que as negociagdes para aquisigdo dos ativos alvo da Oferta
descritos na Segao “Destinagdo dos Recursos” deste Prospecto Definitivo estdo em andamento,
ndo ha garantias de que as condi¢cdes previstas neste Prospecto Definitivo e no Estudo de
Viabilidade sejam as mesmas no momento da aquisicdo dos ativos. Caso as aquisi¢des sejam
concretizadas em condigdes piores do que as previstas, a rentabilidade da Classe e,
consequentemente, dos Cotistas poderao ser negativamente afetadas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
4.43 Risco operacional

Os ativos imobilidrios e os ativos financeiros objeto de investimento pela Classe serdo
administrados pela Administradora e geridos pela Gestora, portanto os resultados da Classe
dependerdo de uma administracdo e uma gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais
riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
4.44 Risco relativo ao prazo de duracio da Classe

Considerando que a Classe é constituida sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o
resgate das Cotas, sendo que as Cotas da presente Emissdo somente serdo liquidadas ao
término do prazo de duragdo da Classe e da Classe. Sem prejuizo da hipdtese de liquidagdo da
Classe, caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento na Classe antes do término do seu prazo
de duracgdo, deverdo alienar suas Cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas
poderdo enfrentar baixa liquidez na negociagdo das Cotas no mercado secundario ou obter
precos reduzidos na venda das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
4.45 Riscos de a Classe vir a ter patrimonio liquido negativo

Durante a vigéncia da Classe, existe o risco de a Classe vir a ter patriménio liquido negativo. Nesse
caso, a Administradora deve suspender as subscri¢des de cotas e elaborar um plano de resolugéo
do patrimédnio liquido negativo, em conjunto com a Gestora, bem como convocar assembleia geral
de cotistas para deliberar acerca do plano de resolugéo do patriménio liquido negativo. Caso o plano
de resolugdo do patriménio liquido negativo ndo seja aprovado em assembleia geral, os cotistas
devem deliberar sobre | - cobrir o patriménio liquido negativo, mediante aporte de recursos, proprios
ou de terceiros, em montante e prazo condizentes com as obrigagdes da Classe, hipdtese que afasta
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a proibicdo disposta no art. 122, inciso |, alinea “b” da Resolugdo CVM 175; Il - cindir, fundir ou
incorporar a Classe a outro fundo que tenha apresentado proposta ja analisada pelos prestadores de
servigos essenciais; lll - liquidar a Classe que estiver com patriménio liquido negativo, desde que ndo
remanesgam obrigagdes a serem honradas pelo seu patrimbnio; ou IV - determinar que a
Administradora entre com pedido de declaracao judicial de insolvéncia da Classe. Nesse cenario, o
cotista da Classe serd afetado negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
4.46 Risco de concentragao da carteira da Classe

A Classe poderd investir em um Unico imével ou em poucos iméveis de forma a concentrar o risco
da carteira em poucos locatarios. Adicionalmente, caso a Classe invista preponderantemente 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 enquadramento e desenquadramento |4 estabelecidas. O risco da aplicagdo na
Classe tera intima relacdo com a concentragdo da carteira, sendo que, quanto maior for a
concentragcdo, maior serd a chance de a Classe sofrer perda patrimonial. Os riscos de
concentragdo da carteira englobam, ainda, na hipdtese de inadimplemento do emissor do Ativo
Imobilidrio em questao, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do
capital integralizado pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
4.47 Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizagao extraordinaria dos ativos

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou
amortizagao extraordindria. Tal situagdo pode acarretar o desenquadramento da carteira da
Classe em relagdo aos critérios de concentragdo. Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na
identificacdo pela Gestora de Ativos que estejam de acordo com a Politica de Investimento.
Desse modo, a Gestora podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
rentabilidade, o que pode afetar de forma negativa o patrimdnio da Classe e a rentabilidade das
Cotas, ndo sendo devida pela Classe, pela Administradora, pela Gestora ou pelo Escriturador,
todavia, qualguer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Escala qualitativa de risco: Menor
4.48 Risco relativo a concentragao e pulverizagao

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser
detidas por um uUnico Cotista. Assim, podera ocorrer situagdo em que um Unico Cotista venha a
deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posi¢ao expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posigdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese,
ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungao de seus
interesses exclusivos em detrimento da Classe e/ou dos Cotistas minoritarios.

Caso a Classe esteja muito pulverizada, determinadas matérias de competéncia de assembleia
geral que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderao ficar
impossibilitadas de aprovagao pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de
deliberagdo em tais assembleias, nesse caso, a Classe podera ser prejudicado por ndo conseguir
aprovar matérias de interesse dos Cotistas, inclusive ocasionando reflexo negativo na
rentabilidade do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
4.49 Risco do Estudo de Viabilidade

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pela Gestora e ndo foram objeto de
auditoria, revisdo, compilagdo ou qualquer outro procedimento por parte de auditor
independente ou qualquer outra empresa de avaliagdo. As conclusdes contidas no Estudo de
Viabilidade derivam da opinido da Gestora e sdo baseadas em dados que nao foram submetidos
a verificagdo independente, bem como de informagdes e relatérios de mercado produzidos por
empresas independentes. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e
excegoes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma concluséo,
opinido ou recomendacao relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razdes, ndo deve
ser interpretado como uma garantia ou recomendacao sobre tal assunto. Ademais, devido a
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subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projegdes, bem como devido ao fato de
que as estimativas e projecbes sdo baseadas em diversas suposi¢cdes sujeitas a incertezas e
contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade
serdo alcangadas. Ainda, em razdo de ndo haver verificagdo independente do Estudo de
Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposicdes enviesadas acarretando sério
prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

A CLASSE 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 de Risco: Menor
4.50 Risco relacionado a aquisicao de imoveis onerados

Nos termos da Politica de Investimentos (conforme adiante definido), a Classe podera investir em
imoveis sobre os quais existam dnus, restricdes ou sejam gravados por garantias constituidas pelos
antigos proprietarios, o que pode dificultar a transmissdo da propriedade dos imdveis para a
Classe, bem como a obtencdo dos rendimentos relativos aos imdveis onerados, o que, por
conseguinte, pode impactar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de
negociagdo das Cotas. Adicionalmente, no periodo compreendido entre o processo de negociagado
da aquisicdo do imdvel e a efetiva transferéncia de titularidade para a Classe, mediante a inscrigdo
do titulo aquisitivo na matricula do imdvel, existe risco de esse bem ser onerado para satisfagado de
dividas dos antigos proprietarios, o que podera dificultar a transmissao da propriedade do imovel
aa Classe ou acarretar a ineficacia da aquisi¢do pela Classe. Ademais, caso eventuais credores dos
antigos proprietarios venham a executar as garantias que recaem sobre os imdveis, a Classe
perdera a propriedade do ativo, o que pode impactar negativamente o patrimdnio da Classe, a
rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
4.51 Risco decorrente da importancia da Gestora e sua substituicao

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre a Classe, sua situagao
financeira e seus resultados operacionais. Os investimentos feitos pela Classe dependem da
Gestora e de sua equipe de pessoas, incluindo a originagdo, de negdcios e avaliagdo de ativos
com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos ativos imobilidrios e dos
Ativos Financeiros. Assim, a eventual substituicdo da Gestora podera afetar a capacidade da
Classe de geracgao de resultado e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

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

Durante a vigéncia da Classe, a Administradora efou a Gestora poderao sofrer intervengao e/ou
liquidagao extrajudicial ou faléncia, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem
as suas fungdes, hipdteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e
procedimentos previstos no Regulamento e na regulamentagao aplicavel. Caso tal substituicdo ndo
aconteca, a Classe sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

4.53 Risco de governanga

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
4.54 Risco de participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderao participar do Procedimento de Alocacao,
sem qualquer limitagdo em relag&o 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 ambito da Oferta (sem considerar eventuais Cotas do Lote Adicional), os Boletins de
Subscrigado das Pessoas Vinculadas serdo cancelados.

A participagao de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (i) 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 circulagao,
influenciando a liquidez; e (ii) prejudicar a rentabilidade da Classe. A Administradora, a Gestora
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 circulagdo, o que podera reduzir a liquidez as Cotas no mercado secundario e,
consequentemente, afetar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
4.55 Risco de falha de liquidagao pelos Investidores

Caso na Data de Liquidagéao os Investidores ndo integralizem as Cotas conforme seu respectivo
Boletim de Subscrigdo, ou diretamente junto ao Escriturador, 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
concretizagao da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
4.56 Riscos associados a liquidacao da Classe

Na hipdtese de a Assembleia de Cotistas deliberar pela liquidagdo antecipada da Classe, o
pagamento do resgate podera se dar mediante a constituicdo de condominio civil, na forma
prevista no Regulamento e no Cdédigo Civil, o qual sera regulado pelas regras estabelecidas no
Regulamento e que somente poderao ser modificadas por deliberagdo unanime de Assembleia
de Cotistas que conte com a presencga da totalidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
4.57 Risco de pré-pagamento ou amortizagao extraordinadria dos ativos

Os ativos financeiros e/ou determinados ativos imobilidrios poderdo conter em seus documentos
constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizagdo extraordindria. Tal situagdo pode
acarretar o desenquadramento da carteira da Classe em relagdo aos critérios de concentragao.
Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificagdo pela Gestora de ativos financeiros e
ativos imobilidrios que estejam de acordo com a politica de investimento. Desse modo, a Gestora
podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada
pela Classe, o que pode afetar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor
de negociagdo das Cotas, ndo sendo devida pela Classe, pela Administradora e/ou pela Gestora,
todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

29



RIZA

4.58 Risco de uso de derivativos

A Classe pode realizar operacdes de derivativos exclusivamente para os fins de protecao
patrimonial. Existe a possibilidade de altera¢gdes substanciais nos pre¢os dos contratos de
derivativos. O uso de derivativos pela Classe pode: (i) aumentar a volatilidade da Classe,
(i) limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou
(iv) determinar perdas ou ganhos aa Classe. A contratagao deste tipo de operagdo ndo deve ser
entendida como uma garantia da Classe, da Administradora, da Gestora ou do Custodiante, de
qualquer mecanismo de seguro ou do FGC de remuneragdo das Cotas. A contratagdo de
operacdes com derivativos podera resultar em perdas para a Classe e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
4.59 Risco de desvalorizacado dos iméveis

E a eventual desvalorizacao do(s) empreendimento(s) ocasionada por, mas nao se limitando, a
fatores como: (i) fatores macroecondmicos, que afetem toda a economia, sejam esses derivados
de eventos no Brasil ou no exterior, (ii) mudangas de zoneamento, legais ou regulatérios que
impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando maior oferta de
imoveis (e, consequentemente, depreciando os pregos dos alugueis no futuro) ou eventualmente
restringindo os possiveis usos do(s) empreendimento(s), limitando sua valorizagdo ou potencial
de revenda, (iii) mudangas socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s) regido(des) onde
o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais
potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudangas
na vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteragdes desfavoraveis do
transito que limitem, dificultem ou impegam o acesso ao(s) empreendimento(s), (v) restricdes de
infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes,
transporte publico, entre outros, e (vi) a expropriagdo (desapropriagdo) do(s) empreendimento(s)
em que o pagamento compensatdrio ndo reflita o agio e/ou a apreciagao histdrica.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
4.60 Propriedade das Cotas e nao dos Ativos

Apesar de a carteira da Classe ser constituida, predominantemente, por Ativos que se
enquadrem a Politica de Investimentos da Classe, a propriedade das Cotas ndo confere aos
Cotistas propriedade direta sobre os ativos, conforme disposto na regulamentagao vigente.
Os direitos dos Cotistas sédo exercidos sobre todos os ativos da carteira da Classe de modo nao
individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
4.61 Riscos de prazo

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

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

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdo de fundos de investimento imobilidrio é
influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢gdes econémicas e de mercado de outros paises,
incluindo paises da América Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reagdo dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o
valor de mercado dos valores mobiliarios emitidos no Brasil. Crises no Brasil e nesses paises
podem reduzir o interesse dos investidores nos valores mobilidrios emitidos no Brasil, inclusive
com relagdo as Cotas. No passado, o desenvolvimento de condi¢cdes econdmicas adversas em
outros paises considerados como mercados emergentes resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos externos investidos no Brasil.
Qualquer dos acontecimentos acima mencionados podera afetar negativamente o patriménio da
Classe, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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4.63 Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos da Classe em caso de liquidacao

No caso de dissolucdo ou liquidacdo da Classe, o patrimbénio deste sera partilhado entre os
Cotistas, na proporcado de suas Cotas, apds a alienagdo dos ativos e do pagamento de todas as
dividas, obrigagdes e despesas da Classe. No caso de liquidagdo da Classe, ndo sendo possivel
a alienagdo acima referida, os préprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporgédo da
participagado de cada um deles. Os ativos integrantes da carteira da Classe poderao ser afetados
por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuacdes de pregos, cotagdes de mercado e dos critérios para precificagdo, podendo acarretar,
assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

4.64 Risco relativos a dispensa de analise prévia do prospecto e dos demais documentos da
oferta pela CVM e pela ANBIMA no ambito do acordo de cooperagao técnica para registro de
ofertas, no caso das ofertas de cotas de classes de fundos de investimento fechados
submetidas ao registro automatico

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico de distribuigdo previsto na Resolugdo CVM
160, de modo que os termos e condigdes da Emissdo e da Oferta constantes dos documentos
nao foram objeto de analise prévia por parte da CVM ou da ANBIMA. Os Investidores interessados
em investir nas Cotas devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados aos mercados
financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua prépria pesquisa, avaliagdo e investigagao
independentes sobre a situagdo financeira e as atividades da Classe.

Tendo isso em vista, a CVM e/ou a ANBIMA poderdo analisar a Oferta a posteriori, podendo fazer
eventuais exigéncias e, inclusive, solicitar o seu cancelamento, conforme o caso, o que podera
afetar os Investidores.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
4.65 Risco relativo a desvalorizagao ou perda dos imdveis que garantem os CRI

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

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

Ainda, alguns dos imdveis de propriedade da Classe podem ser dados em garantia no ambito de
operagdes de securitizagdo imobilidria, de forma que estdo sujeitos ao risco de execugéo por
parte dos credores em caso de inadimplemento.

Desta forma, uma série de eventos relacionados a execugao de garantias dos CRI poderd afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento na Classe e,
consequentemente, afetar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

4.66 Risco de exposicao associado a locacao e venda de iméveis que lastreiam ou garantem
os investimentos da Classe

Os bens iméveis que compdem (excepcionalmente, nos casos previstos no Regulamento), lastreiam
ou garantem os investimentos da Classe podem ser afetados pelas condi¢gdes do mercado imobilidrio
local ou regional, tais como o excesso de oferta de espago para imodveis residenciais, escritorios,
shopping centers, galpdes e centros de distribuicdo em certa regido, e suas margens de lucros
podem ser afetadas (i) em fungdo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupgdo ou prestagéo
irregular dos servigos publicos, em especial o fornecimento de dgua e energia elétrica.

Nestes casos, a Classe podera sofrer um efeito material adverso na sua condigdo financeira e as
Cotas poderéo ter sua rentabilidade reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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4.67 Riscos de despesas extraordinarias

A Classe, na qualidade de proprietario dos imdveis alvos que compdem a carteira da Classe,
estara eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de
obras e reformas, pintura, mobilia, conservacdo, instalagdo de equipamentos de seguranga,
indenizacdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na
manutenc¢do dos imodveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas
ensejaria uma reducao na rentabilidade das Cotas.

N3o obstante, a Classe estarad sujeito a despesas e custos decorrentes de acdes judiciais
necessdrias para a cobranga de aluguéis inadimplidos, agdes judiciais (despejo, renovatéria,
revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos
imoveis, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou
recuperagdo de imdveis inaptos para locagdo apds despejo ou saida amigavel do inquilino.
Referidas medidas podem impactar negativamente o patrimdnio da Classe, a rentabilidade e o
valor de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
4.68 Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da carteia da
Classe, a CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis,
aconvocagdo de Assembleia Geral para decidir sobre uma das seguintes alternativas:
(i) transferéncia da administragdo ou da gestdo da Classe, ou de ambas; (ii) incorporagdo a outra
Classe, ou (iii) liquidagao da Classe. A ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “(i)” e “(ii)” acima
podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade da Classe. Por sua vez, na
ocorréncia do evento previsto no item “(iii)” acima, ndo ha como garantir que o prego de venda dos
ativos imobilidrios e dos Ativos Financeiros da Classe serd favoravel aos Cotistas, bem como ndo
ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que
possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
4.69 Risco relativo as novas emissoes de Cotas

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

4.70 Risco decorrente de alteragdes do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteragdo decorrer da necessidade de
atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou regulamentares,
por determinagao da CVM e/ou da B3 ou por deliberagao da assembleia geral de Cotistas. Referidas
alteracdes ao Regulamento poderao afetar os direitos e prerrogativas dos Cotistas da Classe e, por
consequéncia, afetar a governanga da Classe acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

4.71 Risco de sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagdes, tempestades ou
terremotos, pode causar danos aos ativos imobilidrios integrantes da carteira da Classe, afetando

negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. No caso
de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de investimento pela Classe, direta
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ou indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de
pagamento da companhia seguradora contratada, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas
seguradoras, e poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, impactando
negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade da Classe e o prego de negociagao das
Cotas. H3a, também, determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais
como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos
termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, a Classe podera sofrer perdas relevantes e podera
ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o seu desempenho
operacional. Ainda, a Classe poderd ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de
indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em
sua condigdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

4.72 Risco de desapropriacdo e de outras restricdes de utilizagao dos bens imdveis pelo Poder
Publico

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes da carteira da Classe, direta ou
indiretamente, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse
social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriagdo, ndo ha como garantir de anteméao
que o prego 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
os imével(is) seja(m) desapropriados, este fato podera afetar adversamente e de maneira
relevante as atividades da Classe, sua situagao financeira e resultados. Outras restricbes aos
imovel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagdo a ser
dada aos imodvel(is), tais como o tombamento deste ou de drea de seu entorno, incidéncia de
preempc¢ao e ou criagdo de zonas especiais de preservagdo cultural, dentre outros, o que
implicara a perda da propriedade de tais imdveis pela Classe, hipdtese que podera afetar
negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
4.73 Risco de nao contratacao de seguro

Nao é possivel assegurar que na locagdo dos imdveis serd contratado algum tipo de seguro.
Adicionalmente, ndo é possivel garantir que o valor segurado sera suficiente para proteger os
imodveis de perdas relevantes (incluindo, mas ndo se limitando, a lucros cessantes). Além disso,
existem determinadas perdas que ndo estdo cobertas pelas apodlices, tais como atos de
terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se os valores de indenizagdo pagos pela seguradora
nao forem suficientes para reparar os danos ocorridos ou, ainda, se qualquer dos eventos néo
cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, a Classe podera sofrer perdas
relevantes (incluindo a perda de receita) e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais,
0s quais poderéao afetar seu desempenho operacional.

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

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

Ainda, a ocorréncia de sinistros podera ser objeto de acgao judicial entre o detentor do interesse
seguravel e a respectiva seguradora. Nesta hipdtese, ndo é possivel assegurar que o resultado
de tal processo judicial sera favoravel ao detentor do interesse seguravel e/ou que a respectiva
decisao judicial estabeleca valor suficiente para a cobertura de todos os danos causados ao
respectivo imével objeto de seguro. Tais agdes judiciais, poderdo, ainda, ser extremamente
morosas, afetando a expectativa de recebimento dos valores referentes ao seguro. Neste
sentido, a discussédo judicial do seguro entre locatario e seguradora podera afetar negativamente
a rentabilidade da Classe e das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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4.74 Riscos ambientais e de alteragao nas leis e regulamentos ambientais

Os imodveis (incluindo seus proprietarios e locatarios) e os valores mobilidrios que integram a carteira
da Classe podem ter sua rentabilidade atrelada a exploragdo de imdveis sujeitos a riscos decorrentes
de: (i) descumprimento da legislagéo, regulamentagao 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, estacao de tratamento de efluentes,
antenas de telecomunicagdes, geracdo de energia, entre outras); falta de outorga para o uso de
recursos hidricos (como, por exemplo, para a captagado de dgua por meio de pogos artesianos e para
o langamento de efluentes em corpos hidricos); falta de licengas regulatérias para o manuseio de
produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército); falta de
autorizagdo para supresséo de vegetagao e interven¢do em area de preservagdo permanente; falta
de autorizagdo especial para o descarte de residuos sdlidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de
contaminagdo de solo e aguas subterraneas que podem suscitar eventuais responsabilidades
administrativas, civis e penais dai advindas em face da Classe, do causador do dano e/ou dos
locatarios solidariamente, com possiveis riscos a imagem da Classe e dos imdveis que compdem o
portfélio da Classe; (iii) outros problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos
imoveis, que podem acarretar a perda de valor dos imdveis efou a imposicdo de penalidades
administrativas, civis e penais a Classe; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentagdo ou de
tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a restricdes legislativas relativas a questdes
urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restricdes a metragem e detalhes da
area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar
negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Na hipdtese de violagdo da legislagdo ambiental - incluindo os casos em que se materializam
passivos ambientais, bem como na hipdtese de ndo cumprimento das condicionantes constantes
das licengas, outorgas e autorizagdes, as empresas e, eventualmente, a Classe e/ou os locatarios
podem sofrer sangdes administrativas, tais como multas, interdigao e/ou embargo total ou parcial
de atividades, cancelamento de licengas e revogagdo de autorizagbes, sem prejuizo da
responsabilidade civil (recuperagdo do dano ambiental e/ou pagamento de indenizagdes) e das
sangbes criminais (inclusive em face de seus administradores), afetando negativamente o
patrimdnio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdao das Cotas. Destaca-se que,
dentre outras atividades lesivas ao meio ambiente, operar atividades potencialmente poluidoras
sem a devida licenga ambiental e causar polui¢do - inclusive mediante contaminac¢éo do solo e da
agua -, sdo consideradas infragdes administrativas e crimes ambientais, sujeitos as penalidades
cabiveis, independentemente da obrigagcdo de reparagdo de eventuais danos ambientais (a
exemplo da necessidade de remediagdo da contaminagdo). Nos exemplos mencionados, as
san¢des administrativas previstas na legislagdo federal incluem a suspensdo imediata de
atividades e multas que podem chegar a R$ 50.000.000,00. Ademais, o passivo identificado na
propriedade (i.e. contaminagao) é propter rem, de modo que o proprietario ou futuro adquirente
assume a responsabilidade civil pela reparagao dos danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas
regras mais rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos
existentes, que podem obrigar os locatarios e/ou proprietarios de imoveis a gastar recursos
adicionais na adequagao ambiental, inclusive obtengdo de licengas ambientais para instalagdes
e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras
autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissado ou renovagéao das licengas
e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios e dos
locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer dos
eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis
dos imdveis. Ainda, em fungdo de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a
necessidade de se providenciar reformas ou alteragées em tais imdveis cujo custo podera ser
imputado a Classe. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio da
Classe, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
4.75 Risco relativo a elaboracgao do Estudo de Viabilidade pela Gestora

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pela prépria Gestora, e, nas eventuais novas emissées de
Cotas da Classe o estudo de viabilidade também podera ser elaborado pela Gestora, existindo,
portanto, risco de conflito de interesses. O Estudo de Viabilidade pode nao ter a objetividade e
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imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a decisdo de investimento pelo
investidor. Além disso, o estudo de viabilidade elaborado pode ndo se mostrar confidvel em
fungdo das premissas e metodologias adotadas pela Gestora, incluindo, sem limitagao, caso as
taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as condigbes apresentadas pelo
mercado imobilidrio. O Estudo de Viabilidade estd sujeito a importantes premissas e excegoes
nele contidas.

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

O Estudo de Viabilidade néo caracteriza e ndo deve ser entendido como recomendagdo de
investimento, andlise de valores mobilidrios ou distribuicdo de quaisquer ativos. A Gestora ndo
se responsabiliza pela manuteng¢do das informagdes contidas no Estudo de Viabilidade
atualizadas e/ou ainda pela concretizagdo de quaisquer cenadrios apresentados.

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

4.76 Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora,
conforme orientacdo da Gestora na tomada de decis6es de investimento

O objetivo da Classe consiste na exploragao, por locagao, arrendamento e/ou comercializagdo
de Imoveis Alvos. A administragdo de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas
especializadas, de modo que tal fato pode representar um fator de limitagdo a Classe para
implementar as politicas de administragdo dos imdveis da Classe que considere adequadas. Além
de imdveis, os recursos da Classe poderdo ser investidos em outros ativos. Dessa forma, o
Cotista estarad sujeito a discricionariedade da Gestora e/ou da Administradora (conforme
aplicavel) na selegdo dos ativos que serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha
inadequada dos Imdveis, dos ativos imobilidrios e dos ativos financeiros pela Gestora, fato que
podera trazer eventuais prejuizos a Classe e consequentemente a seus Cotistas.

Falhas ou incapacidade na identificagdo de novos ativos imobilidrios e ativos financeiros, na
manutengao dos ativos imobilidrios e dos ativos financeiros em carteira e/ou na identificagdo de
oportunidades para alienagdo de ativos imobilidrios e dos ativos financeiros, bem como nos
processos de aquisigado e alienagao, podem afetar negativamente a Classe e, consequentemente,
os seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

4.77 Risco relativo ao potencial conflito de interesses na administragao e distribuicdo das
Cotas

A Classe é administrada pela Administradora e suas Cotas serdo distribuidas, no ambito da
Oferta, pelo Coordenador Lider, que consistem na mesma pessoa juridica. Assim, podera haver
potencial conflito de interesses, uma vez que a mesma pessoa juridica desempenhara duas
fungdes diferentes na Oferta e na Classe, o que podera prejudicar os cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

4.78 Risco decorrente da Prestacdo dos Servicos de Gestdao para Outros Fundos de
Investimento

A Gestora, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira da Classe,
presta ou poderad prestar servigos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de
investimento que tenham por objeto o investimento em empreendimentos imobilidrios
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desenvolvidos sob a forma de galpdes de logistica, dentre outros correlatos. Desta forma, no
ambito de sua atuagdo na qualidade de gestor da Classe e de tais fundos de investimento, é
possivel que a Gestora acabe por decidir alocar determinados empreendimentos em outros
fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados
na Classe, de modo que ndo é possivel garantir que a Classe detera a exclusividade ou
preferéncia na aquisi¢ao de tais ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
4.79 Nao existéncia de garantia de eliminagao de riscos

As aplicagdes realizadas na Classe ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora ou
de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora e/ou da
Gestora, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do FGC, para redugdo ou eliminagédo dos
riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderio estar
sujeitos. Em condigdes adversas de mercado, o sistema de gerenciamento de riscos aplicado
pela Administradora para a Classe podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas
patrimoniais da Classe ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito e integralizado pelos
Cotistas, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre medidas
necessarias para o cumprimento, pela Classe, das obrigagdes por ele assumidas na qualidade de
investidor dos ativos integrantes da carteira da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

4.80 Risco de sujei¢do dos imdveis da Classe a condigdes especificas que podem afetar a
rentabilidade do mercado imobiliario e riscos de agao renovatéria

Alguns contratos de locagcdo comercial sdo regidos pela Lei do Inquilinato, que, em algumas
situagdes, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a agao renovataria,
sendo que para a proposigao desta agdo € necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo
determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locagao anteriores
tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a
cinco anos), (ii) o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo
e ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado, e
(iv) a agcdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo,
do término do prazo do contrato de locagdo em vigor.

Nesse sentido, as agdes renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados,
podem afetar adversamente a condugdo de negdcios no mercado imobilidrio: (i) caso o
proprietario decida desocupar o espago ocupado por determinado locatdrio visando renova-lo,
o locatario pode, por meio da propositura de agao renovatoria, conseguir permanecer no imével;
e (ii) na acdo renovatdria, as partes podem pedir a revisdo do valor do contrato de locagao,
ficando a critério do Poder Judiciario a definigdo do valor final do contrato. Dessa forma, a Classe
estd sujeito a interpretagdo e decisdo do Poder Judiciario e eventualmente ao recebimento de
um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imoveis.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
4.81Risco de a Classe adquirir Ativos onerados

Nos termos do Regulamento, poderdo eventualmente compor a carteira da Classe imdveis
localizados em qualquer parte do territério nacional, direitos reais em geral sobre tais imoéveis,
acOes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas
aos fundos de investimento imobilidrios e/ou em outros ativos financeiros, titulos e valores
mobilidrios que ndo os Ativos imobilidrios, exclusivamente nos casos de: (i) execugdo ou
excussdo de garantias relativas aos Ativos Imobilidrios de titularidade da Classe e/ou (ii)
renegociagao de dividas decorrentes dos Ativos Imobilidrios de titularidade da Classe. Neste
caso, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a propor execugao e 0s mesmos
ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade
para a transmissao da propriedade dos bens imdveis para a Classe, bem como na obtencao pela
Classe dos rendimentos relativos ao bem imodvel. Referidas medidas podem impactar
negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas,
provocando prejuizos a Classe e, consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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4.82 Risco de langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais préximos aos
imoveis da Classe, o que podera dificultar a capacidade da Classe em renovar as locagées ou
locar espacos para novos inquilinos

A reforma de empreendimentos previamente existentes e/ou o lancamento de novos
empreendimentos imobilidrios concorrentes, destinados a operagdes de logistica (ou operagao
de outros setores relacionados aos imoveis detidos pela Classe), em areas proximas as areas em
que se situam os ativos alvo da Classe poderdo impactar adversamente a capacidade de a Classe
locar e renovar a locagédo de espacos dos ativo alvo da Classe em condi¢cdes favoraveis, fato
este que podera gerar uma redugdo na receita da Classe e na rentabilidade das Cotas.

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
4.83 Risco de Exposicdo Associados a Locacdo de Imdveis

A atuagdo da Classe em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e procura de
bens imdveis em certas regides, a demanda por locagdes dos imdveis e 0 grau de interesse de
locatarios e potenciais compradores dos ativos imobilidrios da Classe, fazendo com que eventuais
expectativas de rentabilidade da Classe sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados
pela Classe e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma
redugdo significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobilidrio pode,
também, prejudicar eventual necessidade da Classe de alienagdo dos ativos imobiliarios que
integram o seu patriménio. Além disso, os bens imdveis podem ser afetados pelas condigées do
mercado imobilidrio local ou regional, tais como o excesso de oferta de espago para galpdes e data
centers em certa regido, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em fungao de tributos e
tarifas publicas; e (ii) da interrupgdo ou prestacao irregular dos servigos publicos, em especial o
fornecimento de dgua e energia elétrica. Nestes casos, a Classe podera sofrer um efeito material
adverso na sua condigdo financeira e as Cotas poderéo ter sua rentabilidade reduzida, resultando na
consequente redugao da rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Y

4.84 Riscos relacionados a regularidade de area construida e renovacido de licengas
necessarias

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 iméveis e para a Classe, caso referida drea ndo seja passivel de regularizagao e venha a sofrer
fiscalizagdo pelos 6rgdos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas
pela administragdo publica; (ii) a impossibilidade da averbagdo da construgao; (iii) a negativa de
expedi¢do da licenga de funcionamento; (iv) a recusa da contratagdo ou renovagado de seguro
patrimonial; e (v) a interdigdo dos imdveis, podendo ainda, culminar na obrigagdo da Classe de
demolir as areas ndo regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os
resultados operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patrimdnio, a rentabilidade da
Classe e o valor de negociagdo das Cotas. Ademais, a ndo obteng¢do ou ndo renovagao de tais
licencas, a exemplo do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB), pode resultar na
aplicagdo de penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua
regularizacdo, de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos imdveis. A certiddo
negativa de débitos do INSS e ISS relativos a obras nos imdveis é necessdria para a averbagao
na matricula dos imdveis das obras neles desenvolvidas. Desta forma, caso haja débitos do
INSS relativo a obra desempenhada nos imdveis, a Classe poderd vir a ser responsabilizado e
arcar com tais débitos, o que podera gerar prejuizo a Classe e, consequentemente, aos Cotistas,
bem como a obrigagdo de aportar recursos na Classe para arcar com tais débitos. Nessas
hipdteses, a Classe, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas poderdo ser
adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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4.85 As Cotas serdo depositadas para negociacao em ambiente de balcao e nao em bolsa, e
um mercado ativo e liquido para as Cotas podera nao se desenvolver

Nao ha um mercado ativo e liquido para as Cotas e tal mercado podera ndo se desenvolver. As
Cotas serdo registradas para negociagdo no mercado secundario em ambiente de balcao, o qual,
historicamente, tem uma liquidez significativamente menor do que o ambiente de bolsa. Dessa
forma, o Investidor podera néo ter valores referenciais de um preco de mercado das Cotas além
do seu valor patrimonial, calculado periodicamente pela Administradora da Classe.

Adicionalmente, a auséncia de liquidez podera limitar substancialmente a capacidade dos
investidores de vender as Cotas pelo pre¢o e na ocasido que desejarem. Ndo havendo um
mercado comprador ativo, o investidor poderd ndo obter o preco de venda desejado e, inclusive,
somente ter a opgdo de vende-las a pregos significativamente mais baixos do que o valor de
aquisicdo ou do que o valor patrimonial, que pode ser sua principal referéncia de valor, causando-
lhe prejuizo, especialmente em momentos de mercado de baixa.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

4.86 Risco de diluicdo

Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuigdo de novas Cotas de fundo de
investimento que ja se encontra em funcionamento e que realizou emissdes anteriores de Cotas,
os Investidores que aderirem a Oferta estdo sujeitos de sofrer diluigdo imediata no valor de seus
investimentos, caso o Pre¢co de Subscri¢cdo seja superior ao valor patrimonial das Cotas no
momento da realizagdo da integralizacdo das Cotas, o que pode acarretar perdas patrimoniais
aos Cotistas. O Fundo podera realizar novas emissdes de Cotas com vistas ao aumento de seu
patriménio e financiamento de investimentos, e nesse sentido, caso os Cotistas ndo exergam o
seu direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas, podera existir uma diluicdo na sua
participagdo, enfraquecendo o poder decisorio destes Cotistas sobre determinadas matérias
sujeitas a assembleia geral de Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

4.87 Risco relativo a impossibilidade de negociagao das Cotas no mercado secundario até o
encerramento da Oferta

Durante a colocagdo da Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever Cotas tera suas Cotas
bloqueadas para negociacao pela Administradora e pelo Coordenador Lider, as quais somente
passarao a ser livremente negociadas na B3 apds a divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

Também ndo sera atribuido aos Investidores recibo para as Cotas com direito ao recebimento de
guaisquer rendimentos sobre o valor eventualmente pago a titulo de prego de integralizagdo. Em
caso de cancelamento da Oferta ou de ndo atendimento das ordens por qualquer motivo,
inclusive em caso de nao atendimento do Montante Minimo da Oferta ou ndo atendimento da
condicdo eventualmente estipulada em caso de Distribuicdo Parcial, sera restituido o valor
eventualmente pago por eles a titulo de preco de integralizagcdo das Cotas, sem juros ou corregado
monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo Investidor ou Cotista e com deducgdo dos
valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes. Dessa forma, ndo havera
qualquer rentabilidade sobre referidos recursos.

Sendo assim, o Investidor da Oferta deve estar ciente dos impedimentos descritos acima, de
modo que, ainda que venham a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo poderdo negociar as
Cotas subscritas até o seu encerramento e tampouco fardo jus ao recebimento de qualquer
remuneracgao e/ou rendimento calculado a partir da respectiva data de integralizacdo, conforme
aplicavel.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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5.1 Cronograma das etapas da oferta, destacando no minimo:

a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua suspensao ou
a sua prorrogacao, conforme o caso, ou, ainda, na hipdtese de ndo serem conhecidas, a forma
como serao anunciadas tais datas, bem como a forma como sera dada divulgagao a quaisquer
informagoes relacionadas a oferta; e

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

O cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta é o seguinte:

Obtengado do Registro Automatico da Oferta na CVM
1 : < A~ . - - 22/08/2025
Divulgagéo do Anuncio de Inicio, da Lamina e deste Prospecto Definitivo

2 Inicio das apresentagdes para potenciais Investidores (roadshow) 25/08/2025

Periodo previsto para a primeira liquidagdo no ambito do Periodo de Coleta de
Intengdes de Investimento, o encerramento do Periodo de Coleta de Intengdes de 29/08/2025 a

2 Investimentos, bem como para a ultima liquidagdo no ambito do Periodo de Coleta 17/02/2026
de Intengdes de Investimento
4 Data maxima para Divulgagao do Anuncio de Encerramento 18/02/2026

" As datas previstas acima sdo meramente indicativas e estio sujeitas a alteragoes, atrasos e antecipagées sem aviso prévio, a
critério do Coordenador Lider. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuicdo deverd ser comunicada & CVM e poderd ser
analisada como uma modificagdo da Oferta, seguindo o disposto na Resolugdo CVM 160. Caso ocorram alteragdes das
circunstancias, revogagdo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado. A ocorréncia
de revogagdo, suspensdo ou cancelamento na Oferta serd imediatamente divulgada nas pdginas da rede mundial de
computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados para
disponibilizagdo deste Prospecto Definitivo e da Ldmina.

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

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICAGAO OU REVOGAGAO DA
OFERTA, O CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMAGOES A ESSE
RESPEITO, INCLUINDO REVOGAGAO DA ACEITAGAO E DEVOLUGAO E REEMBOLSO PARA
OS INVESTIDORES, VEJA O ITEM “7.3 ESCLARECIMENTO SOBRE OS PROCEDIMENTOS
PREVISTOS NOS ARTIGOS 69 E 70 DA RESOLUGAO CVM 160 A RESPEITO DA EVENTUAL
MODIFICAGAO DA OFERTA, NOTADAMENTE QUANTO AOS EFEITOS DO SILENCIO DO
INVESTIDOR” NA PAGINA 51 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

DURANTE A COLOCAGAO DAS COTAS, O INVESTIDOR DA OFERTA QUE SUBSCREVER COTAS
TERA SUAS COTAS BLOQUEADAS PARA NEGOCIAGAO PELA ADMINISTRADORA E PELO
COORDENADOR LIDER, AS QUAIS SOMENTE PASSARAO A SER LIVREMENTE NEGOCIADAS
NA B3 APOS A DIVULGAGAO DO ANUNCIO DE ENCERRAMENTO. PARA MAIORES
INFORMAGCOES, VIDE FATOR DE RISCO “RISCO RELATIVO A IMPOSSIBILIDADE DE
NEGOCIACAO DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO ATE O ENCERRAMENTO DA
OFERTA”, NA PAGINA 38 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

Quaisquer informacoes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto Definitivo, os anlncios e
comunicados da Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informacgdes sobre
manifestagcdo de aceitagdo a Oferta, manifestagcdo de revogacdo da aceitacdo a Oferta,
modificagdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogagao da Oferta, prazos,
termos, condigdes e forma para devolucio e reembolso dos valores dados em contrapartida as
cotas, estardo disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores da:
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Administradora: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
(neste website inserir “Riza Traktos Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade
Limitada” ou o CNPJ da Classe no campo buscador e, entéo, clicar na opgao desejada);

Coordenador Lider: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
(neste website inserir “Riza Traktos Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade
Limitada” ou o CNPJ da Classe no campo buscador e, entdo, clicar na opgao desejada);

Gestora: www.rizaasset.com/riza-traktos (neste website clicar Informagdes aos Investidores,
e, entdo, clicar na opgao desejada);

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteldo”, clicar em
“Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Publicas de
Distribuicao”, em “Ofertas rito automatico Resolugdo CVM 160" clicar em “Consulta de
Informacgdes”, buscar por “Riza Traktos Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade
Limitada” e, entdo, localizar a opgao desejada); e

Fundos.NET, administrado pela B3: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na pagina principal, clicar
em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de
Investimento” clicar em “Consulta a informagbes de fundos”, em seguida em “Fundos
Registrados”, buscar por e acessar “Riza Traktos Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entao,
clicar na opgéao desejada).

No ato da subscricdo de Cotas, cada subscritor: (i) assinard o termo de adesdo ao
Regulamento (“Termo de Adesdo ao Regulamento”), conforme o caso, por meio do qual o
Investidor devera declarar que tomou conhecimento e os termos e clausulas das disposi¢des
do Regulamento, em especial daquelas referentes a politica de investimento e aos fatores de
risco; e (ii) se comprometera, de forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Cotas por
ele subscritas, nos termos do Regulamento e deste Prospecto Definitivo. As pessoas que
sejam Pessoas Vinculadas deverao atestar esta condigdo quando da celebragdo do Boletim
de Subscrigéao.

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

Manifestacbes de aceitacdo dos investidores interessados e de revogacdo da aceitacdo e
integralizacdo das Cotas

O recebimento do Boletim de Subscrigao, inclusive de Pessoas Vinculadas, ocorrera ao longo do
Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, observado o artigo 59 da Resolugdo CVM 160
e conforme previsto no Cronograma acima, momento no qual ird se definir o montante total da
Oferta e, em caso de excesso de demanda, se havera emissdo, e em qual quantidade, das Cotas
do Lote Adicional.

No ato da subscri¢cdo de Cotas, cada subscritor: (i) assinara o Termo de Adesdo ao Regulamento,
por meio do qual o Investidor devera declarar que tomou conhecimento e os termos e cldusulas
das disposicdes do Regulamento, em especial daquelas referentes a politica de investimento e
aos fatores de risco; e (i) se comprometerd, de forma irrevogavel e irretratdvel, a integralizar as
Cotas por ele subscritas, nos termos do Regulamento e deste Prospecto Definitivo. As pessoas
que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta condi¢gao quando da celebragado do boletim
de subscrigdo (“Boletim de Subscricdo”).

As Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, na data de liquidagao
da Oferta (“Data de Liquidacado”), pelo Preco de Emisséo.

Distribuicdo junto ao publico investidor

A Oferta sera destinada a Investidores Qualificados.

Posterior alienacdo dos valores mobilidrios adquiridos pelo Coordenador Lider em decorréncia
da prestacdo de garantia

Nao aplicavel. Nao sera firmado contrato de garantia de liquidez para as Cotas ou contrato de
estabilizagao de prego das Cotas no ambito da Oferta.

42


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

RIZA

Reembolso dos Investidores

Caso e ja tenha ocorrido a integralizagdo de Cotas e a Oferta (i) a Oferta seja cancelada, nos
termos dos Artigos 70 e 71 da Resolugao CVM 160, ou (ii) a Oferta seja revogada, nos termos dos
Artigos 67 a 69 da Resolugdo CVM 160, todos os atos de aceitagdo serdo cancelados e as
Instituicdes Participantes da Oferta comunicardo aos Investidores o cancelamento da Oferta.
Nesses casos, os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores nas contas
correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos Boletins de Subscricao,
acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes da Classe em
instituicdo bancaria autorizada a receber depdsitos, em nome da Classe, nos termos previstos
no artigo 27 da Resolugdo CVM 175 e do Regulamento, calculados pro rata temporis, a partir da
respectiva Data de Liquidacdo, com deducao dos eventuais custos e dos valores relativos aos
tributos incidentes, sem juros ou corregdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo
Investidor e com deducédo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero (“Critérios de Restituicdo de Valores”), no prazo de até 05 (cinco)
Dias Uteis contados da respectiva comunicacdo. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores
aos Investidores, conforme o caso, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos
servira de recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverao efetuar
a devolugdo do Boletim de Subscri¢gdo das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Para mais informacgdes, veja o item 7.3 “Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos
arts. 70 e 69 da Resolugdo a respeito da eventual modificagdo da oferta, notadamente quanto
aos efeitos do siléncio do investidor’ deste Prospecto.

43



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

N N \ X
NN R
\_\ \\ \‘ \ \
> Y ) )
/ // // / /
L/ Q/ L

44



6. INFORMAGOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS
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6.1 Cotacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo dos valores mobilidarios a serem
distribuidos, inclusive no exterior, identificando: (i) cotagao minima, média e maxima de cada
ano, nos ultimos 5 (cinco) anos; cotagdao minima, média e maxima de cada trimestre, nos ultimos
2 (dois) anos; e cotacdao minima, média e maxima de cada més, nos ultimos 6 (seis) meses

Considerando que esta é a 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe, ndo houve negociacdo das
Cotas no mercado secundario do mercado de balco.

6.2 Informacoes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscrigdo de novas cotas

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

Conforme disposto no item 1.1 da segao “Direito de Preferéncia em Novas Emissdes Aprovadas”
do Anexo Descritivo da Classe, no caso de novas emissdes de Cotas realizadas pela Classe, aos
Cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas Cotas até a data estabelecida nos
documentos da nova emissao de Cotas o direito de preferéncia na subscricdo de tais novas
Cotas, na proporgao da quantidade de Cotas que possuirem na data base a ser indicada no ato
que deliberar pela aprovacdo da nova emissdo de Cotas, desde que operacionalmente viavel,
observados os prazos e procedimentos operacionais aplicaveis, e observado o previsto no
Regulamento.

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

Considerando que a presente Emissdo se caracteriza como a 12 (primeira) emissao de Cotas da
Classe, ndo havera diluicdo econdmica dos Cotistas da Classe.

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

Considerando que se trata da 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe, o Prego de Emisséo foi
definido a partir de parametro de mercado adotado para as primeiras emissdes de cotas de fundo
de investimento imobilidrio, considerando um valor por Cota que, no entendimento do
Coordenador Lider, da Administradora e da Gestora, pudesse despertar maior interesse do
publico investidor na Classe, bem como gerar maior dispersdo das Cotas no mercado. O Prego
de Emissao sera fixo até a data de encerramento da Oferta.
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7. RESTRIGCOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7.1 Descricao de eventuais restricoes a transferéncia das cotas

As Cotas integralizadas na presente Oferta somente poderdo ser negociadas entre Investidores
Qualificados, tendo em vista a restricdo de publico-alvo da Classe, apds a divulgagdo do Anuncio
de Encerramento. Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor que subscrever Cotas tera suas
Cotas blogueadas para negociacédo pela Administradora e pelo Coordenador Lider, observado
que referidas Cotas somente passarao a ser livremente negociadas na B3 apds a divulgagao do
Anuncio de Encerramento. Também nado serad atribuido aos Investidores recibo para as Cotas com
direito ao recebimento de quaisquer rendimentos sobre o valor eventualmente pago a titulo de
precgo de integralizagao.

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

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

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

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SEGAO
“FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 13 A 38 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, ANTES DA
TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICAGAO DE ALGUNS
RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS COTAS.

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

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

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

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

Alteracdo das Circunstincias, Modificacdo, Revogacdo, Suspensdo ou Cancelamento da Oferta

Caso a Oferta seja modificada, nos termos da regulamentagdo da CVM: (i) a modificagdo devera
ser divulgada imediatamente através de meios a0 menos iguais aos utilizados para a divulgagao
da Oferta; e (i) o Coordenador Lider deverd se acautelar e se certificar, no momento do
recebimento das aceitagbes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi
alterada e de que tem conhecimento das novas condi¢cdes. No caso de oferta submetida ao rito
de registro automatico, a modificagdo de oferta ndo depende de aprovacao prévia da CVM.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente pelo
Coordenador Lider, por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicacgdo passivel de comprovacao, a respeito da modificagcao efetuada, para que confirmem
ao Coordenador Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento da
comunicagdo, o interesse em revogar sua aceitagdo a Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacao, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitagcdo. O aqui disposto nao se
aplica a hipétese de modificagdo da oferta para melhord-la em favor dos Investidores, entretanto
a CVM pode determinar a sua adogao caso entenda que a modificagdo ndo melhora a Oferta em
favor dos Investidores.
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EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES PRETENDEM
MANTER A DECLARAGAO DE ACEITAGAO. O COORDENADOR LIiDER DEVERA ACAUTELAR-SE
E CERTIFICAR-SE, NO MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS ACEITAGOES DA OFERTA,
DE QUE O INVESTIDOR ESTA CIENTE DE QUE A OFERTA FOI ALTERADA E QUE TEM
CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDIGOES, CONFORME O CASO.

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, se o Investidor revogar sua
aceitacao e ja tiver efetuado a integralizacdo de Cotas, os valores efetivamente integralizados
serdo devolvidos de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05
(cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicag&o.

A documentagédo referente ao previsto acima deverd ser mantida a disposicdo da CVM, pelo
prazo de 5 (cinco) anos apds a data de divulgagado do Anuncio de Encerramento.

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

O Coordenador Lider e o Fundo deverdo dar conhecimento da suspensdo aos Investidores que
ja tenham aceitado a Oferta, ao menos pelos meios utilizados para a divulgagdo da Oferta,
facultando-lhes a possibilidade de revogar a aceitagdo até as 16:00 (dezesseis) horas do 5°
(quinto) Dia Util subsequente & data em que foi comunicada ao Investidor a suspens&o da Oferta,
presumindo-se, na falta da manifestagdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua
aceitacdo. Em caso de siléncio, sera presumido que os Investidores silentes pretendem manter
a declaracao de aceitagdo. O Coordenador Lider devera acautelar-se e certificar-se, no momento
do recebimento das aceitagbes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a oferta foi
suspensa e que tem conhecimento das novas condi¢8es, conforme o caso.

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a rescisdo do Contrato de
Distribuicao decorrente de inadimplemento de quaisquer das Partes ou de ndo verificagdo da
implementacao das Condi¢bes Precedentes, importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do paragrafo 5° do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a Resilicdo Voluntaria (conforme
abaixo definida) do Contrato de Distribuigao, por motivo distinto daqueles previstos acima, nao
implica em revogacao da Oferta, mas sua suspensao, até que novo contrato de distribuicdo seja
firmado.

Nos termos do Oficio-Circular n® 10/2023/CVM/SRE, no caso de ofertas que sigam o rito de
registro automatico, a eventual revogacdo da Oferta prescinde de manifestacdo da CVM,
bastando que seja apresentado o comunicado notificando os Investidores a respeito da referida
revogacao, bem como sobre os seus fundamentos.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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8.1 Eventuais condicdes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicao Parcial

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, a distribuicdo parcial das
Cotas (“Distribuicdo Parcial”), desde que respeitado o Montante Minimo da Oferta.

Atingido o Montante Minimo da Oferta, as Cotas excedentes que ndo forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuigado (conforme abaixo definido) deverdo
ser canceladas pela Administradora.

Em razdo da possibilidade de Distribuicdo Parcial, os Investidores terdao a faculdade, como
condicdo de eficdcia de seu boletim de subscricdo da Oferta a ser formalizado pelo Investidor
interessado em aderir a Oferta, nos termos da Resolugdo CVM 160, e que podera ser assinado
por qualquer meio admitido por lei (“Boletim de Subscricdo”), que podera ser enviado por
Investidores durante o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento (conforme previsto no
cronograma da Oferta), de condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do
Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta
e menor que o Montante Inicial da Oferta (“Critérios de Aceitacdo da Oferta”), sendo certo que,
implementado a condigdo prevista e em quaisquer dos Critérios de Aceitagdo da Oferta, o
Investidor recebera a totalidade das Cotas subscritas.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada. Caso ja tenha
ocorrido a integralizagdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serado
devolvidos aos respectivos Investidores nas contas correntes de suas respectivas titularidades
indicadas nos respectivos Boletins de Subscrigdo, de acordo com os Critérios de Restituicdo de
Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicacgdo. Na hipdtese de
restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de pagamento dos respectivos
recursos servira de recibo de quitagao relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverao
efetuar a devolugdo do Boletim de Subscrigdo, das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo
da Oferta, mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, pela
Administradora e pela Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, e a Administradora
realizard o cancelamento das Cotas ndo colocadas, nos termos da regulamentagdo em vigor,
devendo, ainda, devolver aos Investidores que tiverem condicionado a sua adesdo a colocagéo
integral, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicagdo. Na hipdtese de
restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, 0 comprovante de pagamento dos respectivos
recursos servira de recibo de quitagao relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverao
efetuar a devolugao do Boletim de Subscrigdo, das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Nao havera fontes alternativas de captagdo em caso de Distribui¢do Parcial.

PARA MAIORES INFORMAGOES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DA NAO COLOCAGAO DO
MONTANTE INICIAL DA OFERTA"”, NA PAGINA 25 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

8.2 Eventual destinacdo da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores
especificos e a descrigao destes investidores

A presente Oferta é destinada aos Investidores Qualificados.

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

8.3 Autorizagbes necessarias a emissao ou a distribuicdo das cotas, indicando a reuniao em
que foi aprovada a operagao

A Emissdo, a Oferta, o Preco de Emissao, dentre outros, foram aprovados por meio Ato de
Aprovagao da Oferta.

O Fundo sera registrado na ANBIMA - Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Cddigo ANBIMA de
Administragdo e Gestdo de Recursos de Terceiros’, conforme em vigor (“Cédigo de
Administracdo e Gestdo de Recursos de Terceiros da ANBIMA”).
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A Oferta devera ser objeto de registro na ANBIMA, nos termos do artigo 15 das regras e
procedimentos do “Cddigo de Ofertas Publicas’, da ANBIMA, conforme em vigor (“Cédigo de
Ofertas da ANBIMA” e, em conjunto com o Cédigo de Administragdo e Gestdo de Recursos de
Terceiros da ANBIMA, “Cddigos ANBIMA”), em até 7 (sete) dias contados da data de divulgagao
anuncio de encerramento da Oferta, nos termos do artigo 76 da Resolugdo CVM 160
(“Anuncio de Encerramento”).

8.4 Regime de distribuicao

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelo Coordenador Lider, sob regime de melhores
esforcos de colocagdo com relacdo a totalidade das Cotas, de acordo com a Resolugdo CVM 160,
com a regulamentagao vigente aplicavel e demais normas pertinentes e/ou legislagdes aplicaveis.

O Coordenador Lider podera, em comum acordo com a Gestora, sujeito aos termos e as
condi¢des do Contrato de Distribuigdo, convidar outras instituigdes financeiras integrantes do
sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, autorizadas a operar no mercado de capitais
brasileiro e credenciadas ou ndo junto a B3, para participarem do processo de distribuicdo das
Cotas, desde que ndo represente qualquer aumento de custos para a Gestora e a Classe
(“Participantes Especiais”, e, em conjunto com o Coordenador Lider, “Instituicbes Participantes
da Oferta”). Para formalizar a ades&o dos Participantes Especiais ao processo de distribui¢ado das
Cotas, no ambito da Oferta, os Participantes Especiais deverdo aderir expressamente ao termo
de adesédo ao Contrato de Distribuigao.

O Coordenador Lider realizara a distribuicdo das Cotas em regime de melhores esforgos de
colocagao para o Montante Inicial da Oferta.

Nos termos do artigo 59 da Resolugdo CVM 160, o Periodo de Distribuicdo (conforme abaixo
definido) somente terd inicio apds (a) a concessdo do registro automatico da Oferta pela CVM;
(b) a disponibilizagdo deste Prospecto Definitivo nos Meios de Divulgacgao; e (c) a divulgagao do
Anuncio de Inicio nos Meios de Divulgagao; sendo certo que, as providéncias constantes dos
itens (b) e (c) deverdo, nos termos do artigo 47 da Resolugdo CVM 160, ser tomadas em até
90 (noventa) Dias Uteis contados da concessdo do registro da Oferta pela CVM, sob pena de
decadéncia do referido registro.

A subscricdo das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta)
dias contados da divulgagdo do anuncio de inicio da Oferta (“Anuncio de Inicio”), nos termos do
artigo 48 da Resolugao CVM 160 (“Periodo de Distribuicdo”).

O Coordenador Lider, com a expressa anuéncia da Classe, elaborou um plano de distribuigédo
discricionario das Cotas, o qual seguira o procedimento descrito na Resolugdo CVM 160
(“Plano de Distribuicdo”).

Os Participantes Especiais poderdo ser contratados pelo Coordenador Lider, para fins exclusivos
de recebimento de ordens, os quais deverdo celebrar o termo de adesdo ao Contrato de
Distribuigao.

Observadas as disposi¢des da regulamentagao aplicadvel, o Coordenador Lider realizara a Oferta
de forma a assegurar: (i) que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo; e
(i) a adequagédo do investimento ao perfil de risco dos seus clientes.

N3o serd concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider aos Investidores
interessados em adquirir as Cotas no ambito da Oferta. Nao sera (i) constituido fundo de
sustentagao de liquidez ou (ii) firmado contrato de garantia de liquidez para as Cotas.

As Cotas subscritas durante o Periodo de Distribuigdo serdo integralizadas em moeda corrente
nacional, a vista, conforme previsto no cronograma da Oferta, por qualquer Investidor.

As Instituicbes Participantes da Oferta disponibilizardo o modelo aplicavel de Boletim de
Subscrigdo a ser formalizado pelo Investidor interessado.

Caso os Boletins de Subscrigdo apresentados pelos Investidores excedam o Montante Inicial da
Oferta, o Coordenador Lider dara prioridade aos Investidores que, no seu entendimento, em
comum acordo com a Administradora e a Gestora, melhor atendam os objetivos da Oferta
incluindo, mas ndo se limitando a constituir uma base diversificada de investidores, integrada por
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investidores com diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas da Classe e a conjuntura
macroecondmica brasileira, bem como criar condi¢des para o desenvolvimento do mercado local
de fundos de investimento imobilidrio.

Se ao final do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento restar um saldo de Cotas inferior
ao montante necessario para atingir o Investimento Minimo por Investidor, serd autorizada a
subscrigdo e a integralizagdo do referido saldo por qualquer Investidor para que se complete
integralmente a distribuicdo da totalidade das Cotas, de modo que o referido Investidor podera
subscrever e integralizar montante inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

Procedimento de Alocacdo

Havera procedimento de alocagdo no dmbito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider,
em comum acordo com a Gestora e de forma discricionaria por esta, posteriormente a obtengao
do registro da Oferta e a divulgagdo do Anuncio de Inicio nos Meios de Divulgagao, para a
verificagdo, junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas,
considerando os Boletins de Subscricdo, sem lotes maximos, observado o Investimento Minimo
por Investidor, para: (i) verificar se o Montante Minimo da Oferta foi atingido; e (ii) determinar o
montante final da Oferta (“Procedimento de Alocacao”).

Poderdo participar do Procedimento de Alocagdo os Investidores que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, sem limite de participagdo em relagdo ao Montante Inicial 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 ambito da Oferta, os Boletins de Subscrigéo das
Pessoas Vinculadas serdo automaticamente canceladas, nos termos do artigo 56 da Resolugéo
CVM 160.

Liquidacdo

As Cotas subscritas no ambito da Oferta serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a
vista, na data de liquidagdo da Oferta (“Data de Liquidacdo”), sendo certo que a B3 informara ao
Coordenador Lider o volume financeiro recebido em seu ambiente de liquidagao.

A liquidagdo fisica e financeira das Cotas no ambito da Oferta se dara na Data de Liquidagao,
conforme prevista no cronograma indicativo da Oferta constante do Prospecto Definitivo, desde
que cumpridas as Condigées Precedentes (conforme abaixo definido), conforme aplicaveis,
observados os procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o caso, sendo
certo que a B3 informara ao Coordenador Lider o volume financeiro recebido em seu ambiente
de liquidagdo. O Coordenador Lider fara a liquidagado exclusivamente conforme o disposto no
Contrato de Distribuigdo e neste Prospecto Definitivo.

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

Caso, na respectiva data de liquidagao, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas
por falha dos Investidores e/ou das Instituicdes Participantes da Oferta, a integralizagdo das
Cotas objeto da falha poderd ser realizada junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util
imediatamente subsequente a Data de Liquidacgao, pelo Prego de Emissao.

Caso apds a possibilidade de integralizagdo das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas
falhas por Investidores e/ou Instituicdes Participantes da Oferta, de modo a ndo ser atingido o
Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e o Coordenador Lider deverd devolver aos
Investidores os recursos eventualmente depositados, de acordo com os Critérios de Restituigdo
de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicagdo. Na
hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de pagamento dos
respectivos recursos servird de recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos, e os
Investidores deverdo efetuar a devolugdo do Boletim de Subscricdo das Cotas cujos valores
tenham sido restituidos.

8.5 Dindmica de coleta de intencdes de investimento e determinagao do preco ou taxa

Nao foi adotada dinamica de coleta de intengbes de investimento para formagao do Prego de
Emissao, que foi fixado pela Administradora em conjunto com a Gestora.
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8.6 Admissdo a negociacdo em mercado organizado

As Cotas da Oferta serdo depositadas para (i) distribuicdo, no mercado primario, por meio do
MDA, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuigdo liquidada financeiramente
por meio da B3; e (ii) negociagdo, no mercado secundario, no Fundos 21 - Mddulo de Fundos,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes e os eventos de pagamento
liguidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

A colocacao das Cotas para Investidores que ndao possuam contas operacionais de liquidacao
dentro dos sistemas de liquidagdo da B3 no ambiente de balcdo poderd ocorrer por meio de
conta(s) mantida(s) pelo Coordenador Lider sob procedimento de distribuigcdo por conta e ordem,
de acordo com as regras definidas entre o Coordenador Lider, a Administradora e a Gestora.

O Investidor da Oferta que subscrever Cotas durante a colocagdo das Cotas tera suas Cotas
bloqueadas para negociagado pelo Coordenador Lider e pelo Administrador, as quais somente
passardo a ser livremente negociadas na B3 apds a divulgagdo do Anuncio de Encerramento.

O Escriturador sera responsavel pela custédia das Cotas que ndo estiverem custodiadas
eletronicamente na B3.

8.7 Formador de mercado

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

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

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

A contratagdo de partes relacionadas a Administradora e a Gestora para o exercicio da fungao
de formador de mercado deve ser submetida a aprovagao prévia da Assembleia Geral, nos
termos da regulamentacgao vigente aplicavel.

8.8 Contrato de estabilizacao, quando aplicavel

Nao sera: (i) constituido fundo de sustentagao de liquidez; ou (ii) firmado contrato de garantia de
liquidez para as Cotas. N&o sera firmado contrato de estabilizagdo de prego das Cotas no ambito
da Oferta.

8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

O investimento minimo por Investidor é de 10 (dez) Cotas, totalizando a importancia de
R$1.000,00 (mil reais) (“Investimento Minimo por Investidor”), salvo se ocorrer a Distribui¢cdo
Parcial das Cotas, o Investidor tiver condicionado sua adesdo a Oferta, nos termos dos artigos
73 e 74 da Resolugdo CVM 160, hipdtese na qual o valor a ser subscrito pelo Investidor no
contexto da Oferta podera ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

N3ao ha valor maximo de aplicagdo por Investidor em Cotas da Classe, conforme previsto neste
Prospecto, respeitado o Montante Inicial da Oferta, ficando desde ja ressalvado que (i) se a
Classe aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor
ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de
25% (vinte e cinco por cento) das cotas da Classe, este passara a sujeitar-se a tributagao
aplicavel as pessoas juridicas; e (ii) a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por
cento) da totalidade das Cotas emitidas pela Classe, ou a titularidade das Cotas que garantam o
direito ao recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pela Classe, por determinado Cotista, pessoa natural; e (iii) a propriedade em
percentual igual ou superior a 30% (trinta por cento) da totalidade das Cotas emitidas pela
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Classe, ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao recebimento de rendimentos
superiores a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe, por
determinado Cotista, pessoa natural, em conjunto com pessoas a ele ligadas, resultara na perda,
por referido Cotista, da isengdo no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos
recebidos em decorréncia da distribuigéo realizada pela Classe, conforme disposto na legislagao
tributaria em vigor.
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9.1 Estudo de viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira do empreendimento
imobilidario que contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo clara e
objetivamente cada uma das premissas adotadas para a sua elaboragao

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira da Classe e do investimento
nos Ativos Imobilidrios da Oferta, que contempla, entre outros, o retorno do investimento,
expondo clara e objetivamente cada uma das premissas adotadas para a sua elaboragao, nos
termos da Resolugdo CVM 175 e da Resolugdo CVM 160, consta devidamente assinado pela
Gestora no Anexo lll deste Prospecto (“Estudo de Viabilidade”).

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

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA,
A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. POTENCIAIS INVESTIDORES DEVEM OBSERVAR
QUE AS PREMISSAS, ESTIMATIVAS E EXPECTATIVAS INCLUIDAS NO ESTUDO DE
VIABILIDADE E NESTE PROSPECTO DEFINITIVO REFLETEM DETERMINADAS PREMISSAS,
ANALISES E ESTIMATIVAS DA GESTORA.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES
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10.1 Descricao individual das operagdes que suscitem conflitos de interesse, ainda que
potenciais, para o gestor ou administradora do fundo, nos termos da regulamentacio
aplicavel ao tipo de fundo objeto de oferta

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

Na data deste Prospecto, a Administradora e a Gestora ndo possuem qualquer relagdo societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo da Administradora como instituicdo
administradora de fundo de investimento gerido pela Gestora. Ao longo dos ultimos 12 (doze)
meses, o Coordenador Lider atuou como coordenador lider de outros fundos e classes de
investimento geridos pela Gestora.

Nao obstante, o Coordenador Lider poderd no futuro manter relacionamento comercial com a
Gestora, oferecendo seus produtos e/ou servigos no assessoramento para a realizacdo de
investimentos e/ou em quaisquer outras operagdes de banco de investimento, incluindo a
coordenagdo de outras ofertas de cotas da Classe e de outros fundos geridos pela Gestora,
podendo vir a contratar com a BTG PSF ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado
econdmico tais produtos e/ou servigos de banco de investimento necessarios a condugao das
atividades da Classe e da Gestora, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis
no que concerne a realizagado de negdcios entre as partes.

A Gestora e a Administradora ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagao a Classe.

Relacionamento entre a Administradora, o Coordenador Lider, o Escriturador, o Custodiante
e os Participantes Especiais

A Administradora, o Coordenador Lider, o Escriturador, o Custodiante, a Gestora e os
Participantes Especiais pertencem ao mesmo conglomerado econdmico, compartilhando
estrutura societaria comum. Essa vinculagdo implica que decisbdes estratégicas e comerciais
podem ser orientadas de forma integrada pelo grupo econdémico. Em razdo desses
relacionamentos, é possivel que surjam situagdes que configurem potenciais conflitos de
interesses.

Relacionamento entre a Administradora e o Escriturador

Na data deste Prospecto, o BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE
TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS, conforme acima qualificado, na qualidade de Escriturador,
serd responsavel pela escrituracdo das Cotas. O Escriturador ndo identificou conflitos de
interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada
parte com relagao a Classe.

A contratagdo do Coordenador Lider atende os requisitos do Oficio- Circular/CVM/SIN/N®
05/2014.

Relacionamento entre a Administradora e o Custodiante

Na data deste Prospecto, o BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicdo financeira integrante do
sistema de distribuigdo de valores mobiliarios, com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do
Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 6° andar, Botafogo, CEP 22250-911, inscrita no
CNPJ sob o n° 30.306.294/0001-45, na qualidade de custodiante (“Custodiante”), sera
responsavel pela custdodia das Cotas. O Custodiante e a Administradora integram o mesmo
conglomerado econdmico, compartilhando estrutura societdria em comum. Essa relagao implica
decisdes estratégicas e comerciais orientadas pelo grupo econémico. Nao foram identificadas,
até o momento, transacgoes especificas entre o Custodiante e a Administradora que ultrapassem
o valor de referéncia equivalente a 5% (cinco por cento) do montante estimado a ser obtido pelo
Fundo em decorréncia da Oferta.

Relacionamento entre a Gestora e o Custodiante e o Escriturador

Na data deste Prospecto Definitivo, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta e da
atuacado como instituicdo custodiante e escrituradora em outros fundos geridos pela Gestora, a
Gestora ndo possui qualquer outro relacionamento relevante com o Custodiante, com o
Escriturador ou seus conglomerados econdmicos e o relacionamento entre eles se restringe a
atuagdo como contrapartes de mercado.
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N&o obstante, o Custodiante e o Escriturador poderao no futuro manter relacionamento comercial
com a Gestora, oferecendo seus produtos e/ou servigos no assessoramento para realizagdo de
investimentos e/ou em quaisquer outras operagodes, podendo vir a contratar com o Custodiante e
com o Escriturador ou qualquer outra sociedade de seus conglomerados econdémicos tais produtos
e/ou servigos necessarios a condugao das atividades da Gestora, observados os requisitos legais
e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratagdo pela Gestora.

O Custodiante, o Escriturador e a Gestora nao identificaram, na data deste Prospecto Definitivo,
conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas
atuacdes de cada parte com relagdo a Classe.

Nao ha qualquer remuneragdo a ser paga pela Gestora ao Custodiante, ao Escriturador ou a
sociedades dos seus conglomerados econdmicos no contexto da Oferta.

Potenciais Conflitos de Interesses

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre a Classe e a Administradora,
entre a Classe e a Gestora, entre a Classe e 0s cotistas detentores de mais de 10% (dez por
cento) das Cotas da Classe, entre a Classe e o(s) representante(s) de cotistas e a Classe e a
Gestora, dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral, nos
termos da regulamentacao vigente aplicavel.

Ademais, conforme previsto na seg¢édo “Destinagcdo de Recursos”, a Classe podera destinar até a
integralidade dos recursos captados na Emissdo para Ativos Imobiliarios que estejam em
situacdo de potencial conflito de interesses, e cujo investimento pela Classe demandara
aprovagao dos Cotistas em sede de assembleia geral de Cotistas.

Os atos que caracterizem situagbes de conflito de interesses entre a Classe e a Gestora
dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em assembleia geral de Cotistas, nos
termos do inciso IV, artigo 12, Anexo Normativo lll, da Resolugdo CVM 175.

Para mais informagdes sobre potenciais conflitos de interesse, veja a se¢do “Fatores de Risco”
em especial o Fator de Risco “Risco de potencial conflito de interesses” na pagina 20 deste
Prospecto Definitivo.

68



11. CONTRATO DE DISTRIBUIGAO

69



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

N N \ X
NN R
\_\ \\ \‘ \ \
> Y ) )
/ // // / /
L/ Q/ L

70



RIZA

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

Contrato de Distribui¢ao

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

O Contrato de Distribuicdo esta disponivel para consulta e obtencdo de cépias junto ao
Coordenador Lider, no endereco indicado na Sec¢do “ldentificagdo das Pessoas Envolvidas”, na
pagina 85 deste Prospecto Definitivo.

Condicodes Precedentes da Oferta

O cumprimento, pelo Coordenador Lider, de suas obrigagdes previstas no Contrato de
Distribuicdo esta inteiramente condicionado, mas ndo limitado, ao cumprimento e a integral
satisfagdo, cumulativamente, das seguintes condigSes precedentes (consideradas condigdes
suspensivas nos termos do artigo 125 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2022, conforme em
vigor (Cddigo Civil), a exclusivo critério do Coordenador Lider até a obtengdo do registro da
Oferta na CVM e mantidas até a Data de Liquidagdo da Oferta (exclusive) (“Condicdes
Precedentes”), sem prejuizo de outras que vierem a ser convencionadas entre as Partes nos
Documentos da Oferta (conforme definido abaixo):

(i) obtengdo pela Classe, pela Interveniente Anuente e pela Gestora de todas e quaisquer
aprovagoes societdrias, governamentais, regulatoérias, de terceiros, credores e/ou sécios
que sejam consideradas necessarias a celebragao, validade, boa ordem, transparéncia,
eficacia e exigibilidade de todos e quaisquer negdcios juridicos descritos no Contrato de
Distribuicdo e nos demais Documentos da Oferta (conforme definido abaixo), incluindo,
mas ndo limitado aqueles referentes a Primeira Emissdo. As aprovagdes descritas acima
deverdo estar validas até a ultima data de integralizagdo das Cotas objeto da Oferta;

(i) obtengdo, pela Interveniente Anuente, do registro para colocagdo e negociagdo das
Cotas no mercado de balcao da B3;

(iii) a Classe e a Oferta deverdo estar em conformidade com as regras da Resolugdo CVM
175, da Resolugdo CVM 160 e do Cédigos ANBIMA,;

(iv) negociagdo, preparacdo e formalizagcdo de toda a documentagdo necessdria a
celebracdo, validade, eficacia, exigibilidade, liquidagcdo e publicidade de todos os
negdcios juridicos descritos no Contrato de Distribuicdo, em forma e substancia
satisfatérias ao Coordenador Lider, incluindo, mas ndo limitado aos documentos
relacionados a Classe e ao Fundo e necessarios a realizagdo da emissao das Cotas e da
Oferta (“Documentos da Oferta”), os quais conterdo todas as condigdes aqui previstas,
sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas;

(v) fornecimento, em tempo habil, pela Gestora ao Coordenador Lider, de todos os
documentos e informagdes corretos, completos, precisos e necessarios para atender as
normas aplicaveis a Oferta;

(vi) consisténcia, veracidade, suficiéncia, precisdo e atualidade de todas as informacgdes
enviadas e declaragdes feitas pela Gestora constantes dos Documentos da Oferta, sendo
que a Gestora sera responsavel pela veracidade, validade, suficiéncia, precisdo e
atualidade das informacgdes fornecidas por eles no ambito do Contrato de Distribuicéo e
da Oferta, sob pena do pagamento de indenizagéo, nos termos da Clausula 10 abaixo;

(vii) ndo ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que, justificadamente, resulte em alteracdo
relevante ou incongruéncia verificada nas informagdes fornecidas ao Coordenador Lider
e que impacte de forma relevante e negativa a Oferta, a exclusivo critério do Coordenador
Lider, que, de forma razoavel e justificada, devera decidir sobre a continuidade da Oferta;
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(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

manutengado do registro de funcionamento da Classe e do Fundo junto a CVM;

verificagdo de que a Gestora, afiliadas e/ou demais empresas dos seus grupos
econdmicos, estdo adimplentes com todas as obrigagdes pecuniarias assumidas junto ao
Coordenador Lider efou suas afiliadas, nos termos de quaisquer contratos, termos ou
COmMpromissos;

aprovagbes pelas areas internas do Coordenador Lider responsdveis pela andlise e
aprovacgao da Oferta, tais como, mas ndo limitadas a crédito, juridico, comité de produtos
e operacional, socioambiental, contabilidade, risco e compliance, além de regras internas
da organizagdo;

ndo ocorréncia de descumprimento das obrigagdes da Gestora previstas no Contrato de
Distribuigao;

conclusdo, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider, do processo de Due Diligence,
nos termos do Contrato de Distribuicdo, conforme padrao usualmente utilizado pelo
mercado de capitais brasileiro em operag¢des similares;

manutengao de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes
que conferem a Gestora, as suas afiliadas e a Classe condigdo fundamental de
funcionamento;

sujeito as limitagdes legais e regulamentares aplicaveis, notadamente aquelas previstas
na Resolucdo CVM 160, existéncia de total liberdade, por parte do Coordenador Lider,
para divulgacdo da Oferta, bem como das informagdes relativas a Gestora relevantes
para a Oferta, por qualguer meio;

aceitagao, por parte do Coordenador Lider, e contratagdo e remuneragao pela Classe,
conforme o caso, de todos os prestadores de servigos necessarios para a boa
estruturagdo e execugao da Oferta, nos termos aqui apresentados;

ndo ocorréncia, em relacdo a Gestora ou a qualquer sociedade do grupo econdmico,
conforme aplicavel, de (a) liquidagao, dissolugdo, intervengao, regime de administragdo
especial temporaria (“RAET”) ou decretagdo de faléncia; (b) pedido de autofaléncia
apresentado por tais sociedades, intervengdo ou RAET, conforme aplicavel; (c) pedido de
faléncia, intervencdo ou RAET, conforme aplicavel, formulado por terceiros em face de
quaisquer de tais sociedades e ndo devidamente elidido antes da data de inicio da Oferta;
(d) propositura por quaisquer de tais sociedades de plano de recuperagao extrajudicial a
qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou
obtida homologacao judicial do referido plano; ou (e) ingresso por qualquer de tais
sociedades, em juizo, com requerimento de recuperagao judicial;

encaminhamento, pelo assessor legal da Oferta, ao Coordenador Lider, em até 3 (trés)
Dias Uteis antes da data da primeira integralizagdo de Cotas, das redagées preliminares
de seu parecer juridico (“Legal Opiniori’), que deverdo ser emitidos atestando a
adequagcdo juridica da documentagdo da Classe e da Oferta, de acordo com a legislagao
e regulamentacdo aplicaveis;

encaminhamento, pelo assessor legal da Oferta, e aceitagdo pelo Coordenador Lider, até
1 (um) Dia Util antes da data da primeira integralizagao de Cotas, da Lega/ Opinion
mencionadas no item “(xvii)” acima devidamente assinadas;

cumprimento, pela Gestora, de todas as obrigagdes aplicaveis previstas na Resolugdo
CVM 160, conforme aplicavel, incluindo, sem limitagdo, a observancia das regras de
periodo de siléncio relativas a ndo manifestacdo na midia sobre a Oferta, conforme
previstas na regulamentagao emitida pela CVM;

ndo ocorréncia de alteragao adversa relevante nas condigdes econdmicas, financeiras,
reputacionais ou operacionais da Gestora, assim como de suas controladoras e
controladas, a exclusivo critério do Coordenador Lider;

inexisténcia de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento, nacional
ou estrangeiro, contra a pratica de corrupgado ou atos lesivos a administragdo publica ou
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(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

de lavagem de dinheiro, incluindo, sem limitagdo, as Leis n°® 12.529, de 30 de novembro
de 2011, conforme em vigor, Lei n® 9.613, de 03 de margo de 1998, conforme em vigor, e
Lei n° 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme em vigor, o US Foreign Corrupt
Practices Act (FCPA) e o UK Bribery Act, conforme aplicavel (“Leis Anticorrupcdo”), pelas
Partes, por qualquer sociedade do seu grupo econémico e/ou por qualquer de seus
respectivos administradores ou funcionarios;

encaminhamento de declaragédo de veracidade assinada pela Interveniente Anuente e
pela Gestora, atestando que, na data de inicio da Oferta e na data de celebracdo da
referida declaragdo, todas informagdes prestadas aos Investidores, bem como as
declaragbes feitas pela Interveniente Anuente e pela Gestora, constantes nos
Documentos da Oferta, sdo verdadeiras, corretas, suficientes, precisas, atuais e
consistentes;

ndo ocorréncia de extingao, por qualquer motivo, de qualquer autorizagdo, concesséo ou
ato administrativo de natureza semelhante, detida pela Gestora, ou por qualquer de suas
respectivas controladas, necessdrio para a exploragdo de suas respectivas atividades
principais;

que os documentos apresentados pela Gestora, e/ou por suas afiliadas ndo contenham
impropriedades que possam prejudicar a regularidade da Oferta e/ou o que for
estabelecido nos Documentos da Oferta;

ndo terem ocorrido alteragdes relevantes na legislagdo e regulamentagdo em vigor
relativas as Cotas que possam criar obstaculos ou aumentar os custos inerentes a
realizagdo da Oferta, incluindo normas tributdrias que criem tributos ou aumentem
aliquotas incidentes sobre as Cotas aos potenciais Investidores Qualificados;

recolhimento, pela Gestora, em nome da Classe, de quaisquer taxas ou tributos
incidentes sobre o registro dos Documentos da Oferta, incluindo, mas néo se limitando a
taxa de fiscalizagdo da CVM;

rigoroso cumprimento pelas Partes da legislagdo ambiental e trabalhista em vigor,
adotando as medidas e agdes preventivas ou reparatdrias, destinadas a evitar e corrigir
eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades
descritas em seu objeto social. As Partes obrigam-se, ainda, a exigir que suas afiliadas
procedam, a todas as diligéncias exigidas para suas atividades econdmicas, preservando
0 meio ambiente e atendendo as determinacdes dos Orgdos Municipais, Estaduais e
Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais
em vigor;

(xxviii) o Coordenador Lider aprove a estrutura final da Oferta, observado que a Classe e a Oferta

(xxix)

(xxx)

(xxxi)

tenham sido estruturadas de forma a ndo simular a existéncia de negdcios e/ou
operacdes para auferir beneficios fiscais e tributarios;

existéncia, a ser determinada a critério do Coordenador Lider, de forma devidamente
justificada, de condigdes favoraveis de mercado para a implementacao e finalizagado da
Oferta;

divulgacao de informacdes da Classe, necessarias a preparacao de toda a documentacgao
legal, em forma e substancia satisfatorias a ANBIMA, nos termos dos cédigos da ANBIMA
aplicaveis, assim como satisfatdrias ao Coordenador Lider; e

aceitagdo, pela Gestora de eventuais alteragdes dos termos e condi¢gdes do Contrato de
Distribuicdo, no caso de ocorréncia da hipdtese prevista na Clausula 16 abaixo, se
aplicavel.

Observado o disposto na Clausula 2.3 abaixo, na hipdtese do ndo atendimento de uma ou mais
Condigdes Precedentes, a Oferta podera ndo ser efetivada e o Contrato de Distribuicdo podera
ser rescindido, deixando de produzir efeitos com relagao a qualquer das Partes.

A renuncia pelo Coordenador Lider quanto a verificagdo de qualquer das Condi¢des Precedentes
ou a concessdo de prazo adicional que o Coordenador Lider entender adequado, a seu exclusivo
critério, para a verificagdo de qualquer das Condigbes Precedentes ndo podera (i) ser
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interpretada como uma renuncia do Coordenador Lider quanto ao cumprimento, pela Classe, pela
Interveniente Anuente e pela Gestora, de suas obrigagdes previstas no Contrato de Distribuigédo
ou (ii) impedir, restringir e/ou limitar o exercicio, pelo Coordenador Lider, de qualquer direito,
obrigagao, recurso, poder ou privilégio pactuado no Contrato de Distribuigdo.

Comissionamento

Pela prestacdo e execugdo dos servigos referentes a estruturagdo, coordenacao e distribuigcdo
da Oferta estabelecidos no Contrato de Distribuigdo, o Coordenador Lider recebera os seguintes
comissionamentos:

(i) comissdo de coordenagado no valor equivalente a 1,10% (um inteiro e dez centésimos por
cento) flat incidente sobre o volume das Cotas subscritas e integralizadas, com base no
Preco de Emissdo observado um minimo equivalente a R$100.000,00 (cem mil reais)
(“Comissionamento de Coordenacdo”);

(ii) comissdo de estruturagdo no valor equivalente a R$50.000,00 (cinquenta mil reais)
(“Comissionamento de Estruturacdo”); e

(iii) comissdo de distribuicdo no valor equivalente a 3,00% (trés inteiros por cento) flat
incidente sobre o volume das Cotas subscritas e integralizadas, com base no Preco de
Emissdo (“Comissionamento de Distribuicdo” e, quando referido em conjunto com o
Comissionamento de Coordenagdo e o Comissionamento de Estruturagdo, o
“Comissionamento”).

Adicionalmente, ndo sera cobrada Comissdo de Coordenagdo e Comissdo de Distribuigao
referente as Cotas que sejam subscritas e integralizadas por veiculos de investimentos que
sejam geridos pela Gestora ou sociedades do grupo Econémico da Gestora.

O Comissionamento serd devido pela Classe e pago em até 1 (um) Dia Util contado da Data de
Liquidagao, sendo certo que, o Comissionamento podera ser adiantado pela Gestora diretamente
ao Coordenador Lider e, posteriormente, reembolsado pela Classe a Gestora.

O Comissionamento devera ser pago ao Coordenador Lider a vista, em moeda corrente nacional,
mediante débito em conta ou transferéncia eletrénica disponivel ou outros mecanismos de
transferéncia equivalentes, para a conta corrente a ser informada pelo Coordenador Lider na
ocasido do pagamento.

Todos os pagamentos resultantes do Contrato de Distribuigdo devidos ao Coordenador Lider
deverdo ser feitos a vista, em moeda corrente nacional, liquidos de dedugdes e retengdes fiscais
de qualquer natureza, incluindo quaisquer tributos que porventura venham a incidir sobre eles,
bem como quaisquer majoragées das aliquotas dos tributos ja existentes, observado o disposto
na Clausula 7.5 do Contrato de Distribuigcao.

O Comissionamento, conforme previsto na Clausula 7 do Contrato de Distribuicdo devera ser
acrescido dos valores relativos a todos os tributos, incluindo impostos, contribuigdes e taxas,
bem como quaisquer outros encargos que incidam ou venham a incidir, inclusive em decorréncia
de majoracao de aliquota ou base de calculo, com fulcro em norma legal ou regulamentar, sobre
os pagamentos feitos ao Coordenador Lider no ambito do presente Contrato de Distribuigao,
incluindo: (i) Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza — ISS; (ii) Contribuicdo para o
Programa de Integragdo Social — PIS; e (iii) Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade
Social - COFINS, devidos, direta ou indiretamente, em decorréncia das obrigagdes decorrentes
deste Contrato de Distribui¢do, incidentes sobre as remuneragdes descritas nesta Clausula 7
e/ou sobre o eventual ressarcimento de Despesas nos termos do Contrato de Distribuigdo
(“Tributos”). Caso qualquer Tributo seja devido, a Gestora devera pagar as quantias adicionais
gue sejam necessarias para que o Coordenador Lider receba, apds tais dedugdes, recolhimentos
ou pagamentos, uma quantia equivalente a que teria sido recebida se tais deducgdes,
recolhimentos ou pagamentos ndo fossem aplicdveis. Tal previsdo inclui quaisquer outros
Tributos que porventura venham a incidir sobre a receita das comissées pagas, bem como
guaisquer majoragdes das aliquotas dos Tributos mencionados ja existentes.
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O atraso no pagamento do Comissionamento ensejara ao Coordenador Lider o direito de cobrar
juros de mora, independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagao judicial ou extrajudicial,
na forma da Clausula 12 do Contrato de Distribuicdo, sem prejuizo de honorarios advocaticios na
eventualidade de instauragao de procedimento judicial.

11.2 Demonstrativo dos custos da distribuicdo, discriminado

a) aporcentagem em relacao ao pre¢o unitario de subscri¢ao; b) a comissao de coordenacao;
c) a comissao de distribuicdo; d) a comissao de garantia de subscrigcao, se houver; e) outras
comissoes (especificar); f) os tributos incidentes sobre as comissdées, caso estes sejam
arcados pela classe de cotas; g) o custo unitario de distribuigdo; h) as despesas decorrentes
do registro de distribuicao; e i) outros custos relacionados.

Todos os custos e despesas da Oferta serdo de responsabilidade da Classe.

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

Comissao de Estruturagao 50.000,00 0,03% 0,03 0,03%
Tributos sobre a Comissao de Estruturagao 5.340,34 0,00% 0,00 0,00%
Comissao de Coordenagao 2.200.000,00 1,10% 1,10 1,10%
Tributos sobre a Comisséo de Coordenagéo 234.975,10 0,12% 0,12 0,12%
Comisséo de Distribuicdo 6.000.000,00 3,00% 3,00 3,00%
Tributos sobre a Comisséo de Distribuigdo 640.841,17 0,32% 0,32 0,32%
Assessores Legais 160.487,00 0,08% 0,08 0,08%
CVM - Taxa de Registro 75.000,00 0,04% 0,04 0,04%
Custos de Marketing e Outros Custos 120.000,00 0,06% 0,06 0,06%
TOTAL 9,486.643,61 4,74% 4,74 4,74%

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

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

a) denominacgao social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e

b) informacgées descritas nositens 1.1,1.2,1.11,1.14, 6.1, 7.1, 8.2, 11.2, 12.1 e 12.3 do formulario
de referéncia.

Conforme previsto na Segdo 3.1. deste Prospecto, na data deste Prospecto, além dos ativos alvo
Oferta indicados, a Classe ndo possui outros ativos pré-determinados ou especificos para a
aquisigdo com os recursos decorrentes da Oferta.

Sendo certo que, caso, no curso da presente Oferta, seja identificado um Ativo no qual haja
investimento dos recursos da Oferta de forma preponderante, a Classe se compromete a divulgar
as seguintes informagdes relativas ao destinatario dos recursos destinados ao investimento em
emissor que ndo possua registro junto a CVM, conforme aplicdvel: (a) denominagao social, CNPJ,
sede, pagina eletrénica e objeto social; e (b) informagdes descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14,
6.1,7.1,8.2,11.2,12.1 e 12.3 do formulario de referéncia.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA
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13.1 Regulamento do Fundo, contendo corpo principal e anexo de classe de cotas, se for o caso
Regulamento da Classe

As informacgdes exigidas pelo artigo 48, pardgrafo primeiro, incisos | a VIll, da Resolugdo
CVM 175, ou regulamentagdo vigente que venha a ser aplicavel, podem ser encontradas no
Regulamento da Classe no Capitulo 1 nos itens 1.1; 1.2, no Capitulo 2, itens 2.1 a 2.4; e no Capitulo
3, item 3.1.

As informagdes exigidas pelo artigo 48, paragrafo segundo, da parte geral Resolugdo CVM 175,
bem como artigo 11, incisos | a Xlll, do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175, ou
regulamentacgdo vigente que venha a ser aplicdvel, podem ser encontradas no Capitulo 1 -
Caracteristicas Gerais, item 1.1; Capitulo 2 — Responsabilidade dos Cotistas e Regime de
Insolvéncia, item 2.1 a 2.4; Capitulo 3 — Encargos da Classe; Capitulo 4 — Da Politica de
Investimentos; Capitulo 5 — Caracteristicas, Condi¢des e Colocacdo das Cotas; Capitulo 6 -
Emissdo, Subscricdo, Integralizagdo e Transferéncia das Cotas, itens 6.1 a 6.7; Capitulo 7 -
Resgate, Amortizagao e Procedimento Aplicavel a Liquidagdo da Classe, itens 7.1 a 7.5; Capitulo
8 — Da Politica de Distribuicdo de Rendimentos e Resultados; Capitulo 9 — Da Prestacdo de
Servigos, itens 9.1 a 9.20; Capitulo 10 - Remuneragao, itens 10.1a 10.2.5; Capitulo 11— Assembleia
Especial de Cotistas e Demais Procedimentos Aplicaveis as Manifestacbes das Vontades dos
Cotistas, itens 11.1a 11.2; Capitulo 12 — Do Representante dos Cotistas, itens 12.1a 12.13; Capitulo
13 — Das Vedacgdes, itens 13.1a 13.3.1.

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

Ainda, o referido Regulamento consta do Anexo Il deste Prospecto Definitivo.

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

Tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe Unica, ndo ha
demonstragdes financeiras do Fundo relativas aos trés Ultimos exercicios sociais ou ainda, os
informes mensais, trimestrais e anuais. Passando a serem disponibilizados, a consulta podera ser
realizada nos seguintes enderegos:

https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar
em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em
“Consulta a informagdes de fundos”, em seguida em “fundos de investimento registrados”,
buscar por e acessar “Riza Traktos Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada”
e, entdo, localizar as “Demonstragdes Financeiras” e os respectivos “Informe Mensal”, “Informe
Trimestral” e “Informe Anual”.

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacdo pela Classe de alguma
informacado periddica exigida pela regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a
insergao neste Prospecto Definitivo das informagdes previstas pela Resolugdo CVM 160.

Ainda, o Ultimo Informe Anual da Classe, elaborado nos termos da regulamentagdo aplicavel,
consta do Anexo IV deste Prospecto Definitivo.
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14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14.1 Denominacao social, endere¢o comercial, endereco eletronico e telefones de contato da
Administradora e da Gestora

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

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

Telefone: (11) 3383-2715

E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com |
ol-estruturacao-fii@btgpactual.com

Gestora RIZA DIRECT LENDING GESTORA DE RECURSOS LTDA.
Rua Elvira Ferraz, n® 68, 5° andar, Vila Olimpia,
CEP 04552-040, Sao Paulo - SP
Telefone: (11) 4420-8853
E-mail: amadeu.neto@rizaasset.com

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

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

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Botafogo,
CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ
Telefone: (11) 3383-2715

Assessor Juridico CESCON, BARRIEU, FLESCH & BARRETO ADVOGADOS

da Oferta Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 949, 10° andar,
CEP 05426-100, Sao Paulo - SP
Telefone: (11) 3089-6500

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

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Botafogo,
CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ
Telefone: (11) 3383-2715

Custodiante BANCO BTG PACTUAL S.A.
Praia de Botafogo, n° 501, 6° andar, Botafogo,
CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ
Telefone: (11) 3383-2000

14.3 Nome, enderego comercial e telefones dos auditores responsaveis por auditar as
demonstracodes financeiras dos 3 (trés) ultimos exercicios sociais

Auditor Independente Empresa de auditoria independente de primeira linha, que venha a
ser contratada pela Administradora, conforme definido de comum
acordo com a Gestora, para a prestagao de tais servicos.

14.4 Declaragiao de que quaisquer outras informagoes ou esclarecimentos sobre a classe de
cotas e a distribuicao em questao podem ser obtidos junto a coordenador lider e demais
instituic6es consorciadas e na CVM

QUAISQUER INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E/OU SOBRE A OFERTA
E/OU SOBRE A OFERTA PODERAO SER OBTIDOS JUNTO AO COORDENADOR LIDERE A CVM.
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14.5 Declaragao de que o registro de emissor se encontra atualizado

O registro de funcionamento do Fundo foi concedido em 20 de agosto de 2025, sob o n°
0012840, e encontra-se atualizado.

14.6 Declaragao nos termos do artigo 24 da Resolu¢ao CVM 160, atestando a veracidade das
informacgdes contidas no prospecto

A Administradora e a Gestora declaram e garantem, nos termos do artigo 24 da Resolugéo
CVM 160, que os documentos da Oferta e demais informagdes fornecidas por cada uma delas
ao mercado durante a Oferta sdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas.

O Coordenador Lider garante, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, que tomou todas
as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou
omissao, para assegurar que as informagdes prestadas pelos Ofertantes, inclusive aquelas
eventuais ou periddicas constantes da atualizagdo do registro da Classe na CVM e as constantes
do Estudo de Viabilidade, sdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas,
permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS
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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, b, da Resolugdo CVM 160.
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16. INFORMAGOES ADICIONAIS
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Parte das informagdbes contidas nesta Se¢do foram obtidas do Regulamento da Classe, o qual se
encontra anexo ao presente Prospecto Definitivo, em sua forma consolidada, na forma do Anexo
. Recomenda-se ao potencial Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar
qualquer decisdo de investimento na Classe.

Algumas das informagbes contidas nesta seg¢do destinam-se ao atendimento pleno das
disposigbes contidas nas “Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas” da ANBIMA. O selo
ANBIMA incluido neste Prospecto ndo implica recomendacdo de investimento.

Base Legal

A Classe é regido pela Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Resolugdo
CVM 175, pelo Regulamento e pelas demais disposigdes legais e regulamentares que lhe forem
aplicaveis, sendo constituido na categoria de fundo de investimento imobilidrio, sob a forma de
condominio fechado, cujas cotas sdo emitidas em classe Unica (“Classe”).

Prazo de duracao do Fundo

Determinado, encerrando-se em 5 (cinco) anos, contados da data da primeira integralizagao de
cotas, podendo ser prorrogado por até 2 (dois) anos por meio de deliberagado da assembleia geral
de cotistas.

Politica de divulgagao de informacgdes

A Administradora prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as
Cotas estejam negociadas, conforme o caso, as informagbes obrigatdrias exigidas pela
Resolugéao 175.

Para fins do disposto neste Anexo, considerar-se-a o correio eletrbnico uma forma de
correspondéncia valida entre a Administradora e os Cotistas, inclusive para convocagao de
assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

O envio de informacgdes por meio eletrénico previsto acima dependera de autorizagao do Cotista.

Compete ao Cotista manter a Administradora atualizado a respeito de qualquer alteragdo que
ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu enderego eletrénico previamente indicado,
isentando a Administradora de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagao
com o Cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos da Classe, em virtude
de informacgdes de cadastro desatualizadas.

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

Publico-alvo da Classe

A Classe é destinada exclusivamente a Investidores Qualificados, nos termos do Artigo 12 da
Resolu¢cédo CVM 30.

Objetivo e Politica de Investimento

Objetivo

A Classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagao e a rentabilidade de suas cotas,
conforme politica de investimento definida abaixo, por meio de: (i) investimento em
empreendimentos imobilidrios, primordialmente, por meio da aquisicdo de empreendimentos
imobilidrios prontos e construidos, terrenos ou edificagdes em construgdo, voltados para uso
institucional ou comercial, seja pela aquisicao da totalidade ou de fragao ideal de cada ativo,
preferencialmente, para posterior alienagdo, locagdo por meio de contrato “atipico”, na
modalidade “built to suit” ou “sale and leaseback” na forma do art. 54-A da Lei n.° 8.245, de 18
de outubro de 1991, conforme alterada ou arrendamento, inclusive de bens e direitos a eles
relacionados (“Ativos Alvo”); (ii) exploragcao comercial e/ou residencial dos Ativos Alvo, por meio
de locacgao; e (iii) eventual comercializagdo dos Ativos Alvo, observados os termos e condi¢des
da legislagao e regulamentagdo vigentes.
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O objetivo da Classe de cotas nao representa, sob qualquer hipdtese, garantia da Classe ou de
seus Prestadores de Servigos Essenciais quanto a seguranga, rentabilidade e liquidez dos titulos
componentes de sua carteira.

Politica de investimento

Os recursos da Classe serdo aplicados, primordialmente, segundo uma politica de investimentos
definida de forma a proporcionar ao Cotista uma remuneracao para o investimento realizado,
objetivando a valorizagéo e a rentabilidade de suas Cotas por meio do investimento primordial
em Ativos Alvo, mas também por meio da aquisicdo de Ativos Adicionais (“Politica de
Investimentos”).

Sao considerados “Ativos Adicionais” (e, quando referidos em conjunto com os Ativos Alvo,
“Ativos Imobiliarios”): acdes, debéntures, bdnus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos
de subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios,
cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissérias, e quaisquer outros
valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos FlI;

l. acbes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos Fll;

Il cotas de fundos de investimento em participagdes (“FIP”) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll ou de fundos de investimento
em agdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construgdo civil ou no
mercado imobiliario;

lll.  certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na Resolugdo da CVM
n° 84, de 31 de margo de 2022;

IV. cotas de outros Fll;

V. certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos Fll e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentagao em vigor;

VI.  letras hipotecarias;
VIl. letras de crédito imobiliario;
VIIl. letras imobilidrias garantidas; e

IX.  demais ativos permitidos pela Lei 8.668 e pelo Anexo Normativo lll.

Sem prejuizo do objetivo primordial da Classe, a Classe podera buscar a rentabilizagdo das Cotas
pelo ganho de capital advindo do desenvolvimento e valorizagdo dos Ativos Imobilidrios, a partir
da realizagdo de desinvestimentos dos Ativos Imobilidrios, observados os termos do
Regulamento.

l. a Classe realizara investimentos, primordialmente, nos Ativos Imobilidrios, com
perspectivas de retorno a longo prazo, objetivando, fundamentalmente, auferir receitas por
meio da aquisicdo, manutencgdo e venda de tais Ativos Imobiliarios;

Il. as aquisicdes de Ativos Imobilidrios deverdo ser embasadas em estudos financeiros,
técnicos e de viabilidade realizados pela Gestora, na condigdo de gestor de investimentos
e de consultor especializado;

Ill.  aClasse podera aplicar até 100% (cem por cento) do Patriménio Liquido (conforme abaixo
definido) nos Ativos Imobiliarios;

IV.  os Ativos Imobilidrios deverao ter potencial de rentabilizar os investimentos da Classe, seja
pela possibilidade de obtencéo de rendas recorrentes dos contratos de locacéao, seja pela
perspectiva de ganho com sua valorizagdo e posterior alienagéao;
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V. em relagdo aos contratos de locacdo de imdveis sobre os quais a Classe possua direitos
reais, o Gestor deverd cumprir e atentar, minimamente, as seguintes caracteristicas:

a) prazo igual ou superior a 2 (dois) anos;

b) analise crediticia do locatario para fins de verificagdo de capacidade econdémica e
idoneidade juridica, conforme as politicas da Gestora;

c) exclusivamente para inquilinos cujo faturamento anual seja inferior a R$
300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais), conforme verificado nas
demonstragdes financeiras anuais auditadas por auditor independente registrado na
CVM, seguro patrimonial do imével locado, emitido por empresa de primeira linha,
tendo como beneficiaria exclusiva Classe, cuja respectiva apdlice devera ser
apresentada pelo locatdrio, no minimo anualmente, a Administradora;

d) clausula contratual prevendo que o locatario deverd arcar com o pagamento de todas
as despesas e encargos que recaiam sobre os imdveis, sejam estes, de IPTU,
despesas de condominio, bem como demais despesas previstas no Artigo 23 da Lei
n° 8.245 de 18 de outubro de 1991, conforme alterada (“Lei do Inquilinato”); e

e) clausula contratual prevendo que o locatario ndo podera sublocar ou emprestar o imovel,
no todo ou em parte, ou ainda, ceder ou transferir total ou parcialmente o contrato para
terceiros, sem anuéncia expressa e por escrito do locador, salvo para sociedade.

VI. a Classe podera adquirir Ativos Imobilidrios em todo territério nacional, ndo havendo
localizagd@o geografica especifica para realizagdo dos investimentos;

VIl.  os imdveis, bens e direitos de uso que venham a ser adquiridos pela Classe deverdo ser
objeto de prévia avaliagdo por empresa independente, obedecidos os requisitos constantes
do Suplemento H da Resolugdo 175, devendo referida empresa independente ser
previamente aprovada, conforme indicada pela Gestora e contratada pela Administradora;

VIIl. a Classe podera participar subsidiariamente de operagdes de securitizagdo gerando
recebiveis que possam ser utilizados como lastro em operagdes dessa natureza, ou mesmo
por meio de cessdo de direitos ef/ou créditos de locagido ou venda de imdveis integrantes
de seu patriménio a empresas de propdsito especifico que tenham por objeto emissdo de
certificados de recebiveis imobilidrios, na forma da legislagao pertinente;

IX. aClasse podera manter permanentemente parcela do seu Patriménio Liquido, para fins de
liquidez e pagamento de despesas da Classe, aplicada em cotas de fundos de investimento
ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com suas
necessidades de recursos financeiros, e acordo com as normas editadas pela CVM; e
derivativos, exclusivamente para fins de protecao patrimonial, cuja exposigédo seja sempre,
no maximo, o valor do patriménio liquido da Classe (“Ativos Secundarios”).

A Administradora, conforme orientagdo da Gestora, podera utilizar recursos da Classe para
recomprar suas préprias cotas, com a finalidade exclusiva de cancelamento, seja por meio de
programa de recompra ou por meio de Oferta Publica Voluntaria de Aquisicdo de suas proprias
cotas (“OPAC”), observados os procedimentos eventualmente previstos nos manuais ou regras
da B3, bem como o disposto no artigo 56 e seguintes do Anexo Normativo | da Resolugdo CVM
175.0 objeto e a Politica de Investimentos somente poderdo ser alterados por deliberagdo da
Assembleia Especial, observadas as regras estabelecidas no presente Regulamento, ou por
determinacao da legislagdo aplicavel, nesse caso sem a necessidade de Assembleia Especial.

A CLASSE ESTA SUJEITA A RISCO DE PERDA SUBSTANCIAL DE SEU PATRIMONIO LIIIQUIDO EM
CASO DE EVENTOS QUE ACARRETEM O NAO PAGAMENTO DOS ATIVOS IMOBILIARIOS E/OU
DOS ATIVOS SECUNDARIOS QUE COMPOEM A CARTEIRA.

A prospeccdo dos Ativos Imobilidrios é executada, periodicamente pela Gestora, levando-se em
conta o cendrio econdmico, as perspectivas para o mercado imobilidrio, e a andlise
fundamentalista dos Ativos Imobilidrios potenciais da Classe. Adicionalmente, a alocagdo do
Patrimonio Liquido em titulos emitidos por empresas privadas € submetida a um processo de
analise de crédito, ficando dispensada a classificacdo dos Ativos Imobilidrios e/ou de seus
emissores por agéncia de classificagado de risco, e/ou apresentagao de rating.

97



RIZA

Nao obstante o emprego de diligéncia, da boa pratica de gestdo de fundos de investimento, bem
como a observancia pela Administradora e pela Gestora da Politica de Investimento e das
disposi¢des legais aplicaveis, podera haver perda do capital investido pelos Cotistas e a Classe
e os Cotistas estéo sujeitos aos riscos descritos no Regulamento.

As disponibilidades financeiras da Classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em
Ativos Imobilidrios, nos termos deste Anexo, serdo aplicadas em Ativo Secundarios.

A Classe podera realizar operagcbes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia.

E vedada a aplicagdo em cotas de fundos de investimentos financeiros, regulamentados pelo
Anexo Normativo | da Resolucao 175, que sejam destinadas exclusivamente a investidores
profissionais e que nao sejam administrados pela Administradora.

A Classe podera emprestar seus Ativos Imobilidrios e/fou Ativos Secundarios, desde que tais
operacdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo
Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operagdes proprias.

Taxa de Administracdo e Gestio

Base de calculo e percentual

0,13% (treze centésimos por cento) ao ano, apropriada
diariamente e paga mensalmente até o 5° (quinto) Dia Util
do més subsequente ao més que se refere, aplicado (a.1)
sobre o valor contabil do patriménio liquido da Classe de
cotas do Fundo; ou (a.2) caso as cotas do Fundo tenham
integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de
mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusédo
que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderagdo que considerem o volume financeiro da
Classe de cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo,
Taxa de Administragao o IFIX, sobre o valor de mercado da Classe de cotas do
Fundo, calculado com base na média didria da cotagao de
fechamento da Classe de cotas de emissdo do Fundo no
més anterior ao do pagamento da remuneracao (“Base de
Célculo da Taxa de Administracdo”), observada a
remuneragdo minima mensal de R$ 13.000,00 (treze mil
reais), a ser corrigida anualmente, a partir do més
subsequente a data de funcionamento da Classe perante
a CVM, pela variagdo positiva do IGP-M, ou por indice
distinto de correcdo monetaria, desde que o valor seja
inferior a corregdo pelo IGP-M.

1,37% (um inteiro e trinta e sete centésimos por cento) ao
ano, apropriada diariamente e paga mensalmente, até o
5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més que se
refere, incidente sobre o Patriménio Liquido da Classe, a
Taxa de Gestéo ser corrigida anualmente, a partir do més subsequente a
data de funcionamento da Classe perante a CVM, pela
variagdo positiva do IGP-M, ou por indice distinto de
correcdo monetaria, desde que o valor seja inferior a
corregao pelo IGP-M.

As Taxas de Administragdo e de Gestdo poderdo ser
acrescidas as taxas de administracdo e de gestdo dos
LEYERVENUNER LY CINNISIE=M fundos de investimento ou fundos de investimento em

e Gestao cotas de fundo de investimento em que a Classe invista,
atingindo, contudo, no maximo, o percentual anual de
1,70% (um inteiro e setenta centésimos por cento) ao ano.
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A taxa maxima acima indicada ndo sera aplicavel a (i)
classes de fundos de investimento negociadas em
mercados organizados; e (i) classes de fundos de
investimento que ndo se encontrem sob gestdo do Gestor.

Caso as Cotas sejam registradas em central depositaria
para negociacdo em mercado de bolsa ou balcdo, sera
devida uma Taxa de Escrituracdo equivalente a 0,03%
(trés centésimos por cento) ao ano, aplicado sobre o
patriménio liquido da Classe, observado o valor minimo
Taxa de Escrituragao mensal de R$ 3.000,00 (trés mil reais), a ser corrigida
anualmente, a partir do més subsequente a data de
funcionamento da Classe perante a CVM, pela variagao
positiva do IGP-M, ou por indice distinto de corregéo
monetdria, desde que o valor seja inferior a corregao
pelo IGP-M.

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

A cobranga da Classe ou dos cotistas de taxas de saida é

Taxa de Saida vedada.

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

Taxa de Performance

Tendo em vista que a Classe tem natureza de classe
fechada, a taxa e despesas com a distribuicdo de Cotas
da Classe sdo descritas nos documentos da Oferta de
cada Emissdo, conforme aplicavel.

Taxa Maxima de Distribuigado

Taxa de Performance

Além da remuneracdo que lhe é devida nos termos do caput, a Gestora fara jus a uma taxa de
performance (“Taxa de Performance”), a qual sera provisionada mensalmente e paga
semestralmente, até o Ultimo dia Util do 1° (primeiro) més do semestre subsequente, diretamente
pela Classe a Gestora, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizagdo de Cotas. A Taxa
de Performance sera calculada da seguinte forma:

VT Performance = 0,20 x {[resultadom-1] — [PL Base * (1+Taxa de Corregao ’:—'1 )1}

Onde:

. VT Performance = Valor da Taxa de Performance devida, apurada na data de apuragao de
performance;

° Taxa de Correcao = Variagdo do IPCA + 5,0% do més x definido abaixo ao més m-1 (més

anterior ao da provisao da Taxa de Performance). Esta taxa ndo representa e nem deve ser
considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou
sugestdo de rentabilidade ou de isengéo de riscos para os Cotistas;
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. PL Base = Valor da integralizagdo de Cotas, jd deduzidas as despesas da oferta, no caso
do primeiro periodo de apuragdo da Taxa de Performance, ou patrimonio liquido contabil
utilizado na apuragdo da Ultima cobranca da Taxa de Performance efetuada, para os
periodos de apuragdo subsequentes (desconsiderando o efeito de possiveis
parcelamentos).

. Resultado conforme formula abaixo:

Resultadom-1 = [(PL Contabilm-1) + (Distribuicdes Corrigidasm-1)]

Onde:
m-—1
Distribui¢des Corrigidas ,_; =: Z Rendimento; * (1 + Taxa de Correcao™ 1)
i=x
Onde:
o PL Contabil m-1 = patrimonio liquido contabil mensal do Fundo de m-1 (més anterior ao da

apuragao da Taxa de Performance);
° Rendimentoi = rendimentos a distribuir de m-1 (més anterior ao da apuragéo da

Taxa de Performance). Caso ndo tenha atingido performance, adiciona o valor a distribuir do(s)
semestre(s) anteriores.

. i = Més de referéncia
. m-1 = més anterior ao da provisdo da Taxa de Performance; e
o X = més de integralizagao de cotas de uma emissao da Classe, ou, més de pagamento da

Ultima Taxa de Performance apurada.

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

Para os fins do calculo de atualizagado do Patriménio Liquido base e distribuicdes de rendimentos:
(a) cada contribuigdo dos cotistas, a titulo de integralizagao de Cotas, sera considerada realizada
ao final do més-calendario no qual a integralizagdo foi efetuada; e (b) cada distribuicdo de
resultados/amortizagdo sera considerada realizada ao final do més-calendario de sua
competéncia, sendo que o valor a ser considerado para fins de célculo de Performance é o
rendimento efetivamente distribuido ex-performance.

E vedada a cobranca da Taxa de Performance quando o valor da Cota for inferior ao seu valor
por ocasido da ultima cobranga efetuada. Nesses termos, caso o valor da Cota, em determinada
data de apuragdo, for inferior ao seu valor por ocasido da Ultima apuragdo da Taxa de
Performance com resultado superior a zero, o valor da Taxa de Performance em referida data de
apuragao serd considerado como zero.

Caso sejam realizadas novas emissbGes de Cotas posteriormente a Primeira Emissdo: (i) a Taxa
de Performance sera calculada separadamente para as tranches correspondentes a cada
emissdo de Cotas; e (ii) a Taxa de Performance em cada data de apuragdo serd o eventual
resultado positivo entre a soma dos valores apurados para cada tranche; e (iii) apds a cobranga
da Taxa de Performance em determinado periodo, o PL Base de todas as possiveis tranches
serdo atualizados para o patriménio liquido contabil utilizado na ultima cobranca de Taxa de
Performance efetuada.

A Taxa de Performance sera cobrada apos a deducdo de todas as despesas da Classe,
inclusive da Taxa de Administragao, podendo incluir na base do calculo os valores recebidos
pelos cotistas a titulo de amortizacio ou de rendimentos.
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Politica de amortizacao e de distribuicao de resultados

Resgate, Amortizacdo e Procedimento Aplicdvel a Liquidacdo da Classe

Nao haverd resgate de Cotas a ndo ser pelo término do Prazo de Duragdo ou amortizagao total
da Classe de Cotas, conforme aplicavel.

A Classe podera amortizar, a critério da Administradora, conforme orientacdo da Gestora, suas
Cotas total ou parcialmente sempre que ocorrer impossibilidade de alocagdo dos recursos da
Classe nos Ativos Imobilidrios e/ou Ativos Secundarios.

Caso a Classe efetue amortizagdo de capital, a Administradora podera solicitar aos Cotistas que
comprovem o custo de aquisicdo de suas Cotas. Os Cotistas que ndo apresentarem tal
comprovagao terdo o valor integral da amortizagao sujeito a tributagdo, conforme determinar a
regra tributaria para cada caso.

No caso de dissolucdo ou liquidacdo da Classe, o patriménio da Classe sera partilhado aos
Cotistas na proporgdo de suas Cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas da
Classe.

Na hipdtese de liquidagdo da Classe, o auditor independente devera emitir parecer sobre a
demonstragdo da movimentagdo do patrimdnio liquido, compreendendo o periodo entre a data
das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagao da Classe.

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

Apds a partilha do ativo, a Administradora devera promover o cancelamento do registro da
Classe, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias da documentagao
necessaria e aplicavel.

Compete a Assembleia Especial deliberar sobre o encerramento da Classe e, consequentemente,
do Fundo, sua liquidagdo e eventual cronograma de amortizagdo das Cotas remanescentes da
Classe. No caso de encerramento da Classe e/ou liquidagdo da Classe, sera rateado o valor
obtido com a venda dos ativos da Classe entre os Cotistas, na proporgédo da quantidade e valor
das Cotas detidas pelos Cotistas em relagdo ao patrimédnio liquido, apds o pagamento de todas
as dividas e despesas da Classe e do Fundo.

Politica de Distribuicdo de Rendimentos e Resultados

A Classe devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislagédo e
regulamentagao aplicaveis (“Montante Minimo de Distribuicdo”).

Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa poderd, a critério do
GESTOR e de comum acordo com a Administradora, ser distribuido aos Cotistas, mensalmente,
sempre no 15° (décimo quinto) dia util do primeiro més subsequente ao més de competéncia
(“Més de Competéncia” e “Data de Distribuicdo”, respectivamente), de forma total ou parcial, em
qualquer percentual, observado que, na Data de Distribuigdo relativa ao 6° (sexto) Més de
Competéncia de cada semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribuicdo,
nos termos do art. 10°, pardgrafo Unico, da Lei 8.668.

Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Montante Minimo de
Distribuicdo e que ndo tenham sido distribuidos nos termos do paragrafo anterior, serdo, a critério
da Gestora, em comum acordo com a Administradora, reinvestidos em Ativos Imobilidrios, para
posterior distribuicdo aos Cotistas, em qualquer das Datas de Distribuicdo e/ou destinados a
Reserva de Contingéncia (conforme abaixo definida), admitindo-se sua posterior distribuigao aos
Cotistas, observadas as restrigdes decorrentes da legislagdo e/ou regulamentagdo aplicaveis,
exclusivamente nas hipdteses: (i) de deliberagdo dos Cotistas; (ii) de liquidagado da Classe, nos
termos do Capitulo 6.
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O percentual minimo a que se refere o caput serd observado apenas semestralmente, sendo que
os adiantamentos realizados mensalmente poderao ndo atingir o referido percentual minimo.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o caput (i) caso as cotas de emissdo da Classe estejam
admitidas a negociagdo em mercado de balcdo da B3, os titulares de cotas do Fundo que tiverem
inscritos no registro de cotistas ao final do dia util imediatamente anterior a respectiva Data de
Distribuicdo; (ii), caso as cotas de emissdo do Fundo estejam admitidas a negociagdo em
mercado de bolsa da B3, os titulares de cotas do FUNDO no fechamento do 5° (quinto) Dia Util
anterior (exclusive) a Data de Distribuicdo de rendimento de cada més, de acordo com as contas
de depdsito mantidas pela instituigdo escrituradora das cotas.

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

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

Informacgdes sobre os qudoruns minimos estabelecidos para as deliberagoes das assembleias
gerais de titulares de Cotas

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

A convocacgdo da assembleia geral de Cotistas e da assembleia especial de Cotistas deve ser
feita com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias ordinarias; e no
minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias extraordinarias,
exclusivamente por meio de correio eletrénico (e-mail) enderecado aos Cotistas, conforme
dados de contato contidos no boletim de subscrigado, cadastro do Cotista junto a Administradora
e/ou escriturador, ou conforme posteriormente informados ao prestador de servigo responsavel
pelo recebimento de tal informagéo.

Politica de Voto

A Gestora, em relagdo a esta classe de Cotas, adota politica de exercicio de direito de voto,
registrada na ANBIMA e disponivel em sua pdagina na rede mundial de computadores
(https://rizaasset.com).

Perfil da Administradora

BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM (“BTG PSF”), controlada integralmente pelo Banco
BTG Pactual, € a empresa do grupo dedicada a prestagcdo dos servigcos de Administragcdo
Fiducidria e Controladoria de Ativos para terceiros. A BTG PSF é a maior Administradora de
Fundos Imobilidrios do Brasil, com aproximadamente R$ 80 bilhdes sob administragio,
considerando os dados disponiveis em junho de 2025. A empresa consolidou seu crescimento
neste mercado unindo investimentos em tecnologia com a expertise da sua equipe de
funcionarios com qualificagdo técnica. O desenvolvimento de produtos customizados as
demandas dos clientes se tornou um fator chave na estratégia da empresa.

Fonte: ANBIMA.
Perfil da Gestora

A Riza Direct Lending foi autorizada para administragao de carteiras pela CVM para o exercicio
profissional de administragdo de carteira na qualidade de gestora, por meio do Ato Declaratério
n° 23.392, de 15 de maio de 2025. Atualmente, a Gestora conta com um time com reconhecida
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experiéncia no mercado, tendo por objetivo oferecer resultados consistentes e balanceados
entre risco e retorno e performance superior ao custo de oportunidade dos investidores.
Sua estrutura societaria e de remuneragao tem bases meritocraticas e foi planejada para reter e
atrair talentos.

Regras de Tributagao do Fundo

A presente se¢do destina-se a tragar breves consideragées a respeito do tratamento tributdrio a
que estdo sujeitos o Fundo e seus cotistas. As informagbes abaixo baseiam-se na legislagdo
pdatria vigente a época da elaboragdo deste Prospecto Definitivo. Alguns titulares de Cotas do
Fundo podem estar sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua qualificacdo ou
localizagdo. Os Investidores ndo devem considerar unicamente as informagdes 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 operagao.

Para fins do disposto abaixo:

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

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

“IR” significa o Imposto de Renda.

Tributacdo Aplicavel aos cotistas do Fundo

A) IOF/Titulos

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

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

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

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto 6.306, aplica-se a aliquota de 1,50% (um inteiro e
cinquenta centésimos por cento) nas operagdes com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e
de renda varidvel, efetuadas com recursos provenientes de aplicagdes feitas por investidores
estrangeiros em cotas de Fundo de Investimento Imobilidrio, observado o limite de (i) 5% (cinco
por cento) caso o fundo esteja constituido e em funcionamento regular, até um ano da data do
registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja constituido ou
ndo entre em funcionamento regular.

B) IOF/Cambio

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

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

O IR devido pelos cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos cotistas do Fundo, isto
é, Brasil ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtengado de rendimento,
quais sejam, a cessao ou alienagéao, o resgate e a amortizagao de Cotas do Fundo, e a distribuigao
de lucros pelo Fundo.

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

(i) Cotistas residentes no Brasil

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

a) Beneficiario pessoa fisica: 0 ganho de capital devera ser apurado de acordo com as regras
aplicaveis aos ganhos de capital auferidos na alienagado de bens e direitos de qualquer
natureza quando a alienagéo for realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido,
de acordo com as regras aplicaveis as operagdes de renda variavel, quando a alienagao
ocorrer em bolsa; e

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

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

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

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

Sem prejuizo da tributagdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrugdo RFB 1.585, havera a
retencdo do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes
de negocia¢des em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcéo
ndo organizado com intermediagao.

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

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

Todavia, nos termos do artigo 89, inciso Il, da Instrugdo RFB 1.585, os ganhos auferidos pelos
investidores estrangeiros na cessao ou alienagao, amortizagéo e resgate das Cotas, bem como
os rendimentos distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento).
Esse tratamento privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em
pais ou jurisdicdo com tributagdo favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por
intermédio dos mecanismos previstos na Resolugcdo do CMN n° 4.373, de 29 de setembro de
2014, conforme alterada. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessao 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. aisengao de IR prevista para pessoa
fisica com residéncia no Brasil e investimento em Fundo de Investimento Imobilidrio, conforme
acima, alcanca as operacgdes realizadas por pessoas fisicas residentes no exterior, inclusive em
pais com tributagdo favorecida). Para maiores informagdées sobre o assunto, aconselhamos que
os investidores consultem seus assessores legais.

No entender das autoridades fiscais, sdo atualmente considerados paises ou jurisdi¢des de
tributacao favorecida (“JTF”), aqueles listados no artigo 1° da Instru¢do Normativa da Receita
Federal n® 1.037, de 4 de junho de 2010, conforme alterada.

Tributacdo aplicavel ao Fundo

A) IOF/Titulos

Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 2°, inciso |ll, do Decreto 6.306, as aplicagdes realizadas
pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, mas o Poder Executivo
esta autorizado a majorar essa aliquota até o percentual de 1,50% (um inteiro e cingquenta
centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

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

B) IR

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

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisigdo
de ativos financeiros imobiliarios, em especial cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio, conforme
item "Destinagdo de Recursos" acima, o Fundo se beneficiard de dispositivos da legislagdo de
regéncia que determinam que ndo estao sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de
aplicagdes nos seguintes Ativos: (i) letras hipotecarias; (i) CRI; (iii) letras de crédito imobilidrio; e (iv)
cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio, quando negociadas exclusivamente em bolsa de
valores ou no mercado de balcédo organizado e que cumpram com 0s demais requisitos previstos
para a isengao aplicavel aos rendimentos auferidos por pessoas fisicas, acima mencionados.

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

Cabe ainda esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal do
Brasil, os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienagdo de cotas de outros Fundos de
Investimento Imobilidrio serdo tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme
posicionamento manifestado por intermédio da Solugdo de Consulta Cosit n°® 181, de 04 de julho
de 2014.
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O recolhimento do IR sobre as operagdes acima ndo prejudica o direito da Administradora e/ou
da Gestora de tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de éxito,
suspender tal recolhimento, bem como solicitar a devolugdo ou a compensacao de valores
indevidamente recolhidos.

C) Outras consideragoes

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

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2° (segundo) grau;
e (ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau.
Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora,
controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 1° e 2° do artigo 243 da Lei 6.404.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado, devera
observar se as condi¢des previstas acima sado atendidas para fins de enquadramento na situagao
tributaria de isencao de IRRF e na declaragao de ajuste anual de pessoas fisicas.

A ADMINISTRADORA E A GESTORA NAQ DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR
ALTERAGOES NO TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS
COTISTAS OU PARA GARANTIR O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE DELIBERACAO CONJUNTA DE
CONSTITUICAO DO
RIZA TRAKTOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

Por este instrumento particular (“Instrumento de Constituicdo”), as partes abaixo nomeadas e
devidamente qualificadas, a saber 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,
5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n.°
59.281.253/0001-23, devidamente autorizada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM™)
para o exercicio profissional de administracdo e gestdo de carteira de titulos e valores
mobiliarios, por meio do Ato Declaratorio n® 8.695, de 20 de margo de 2006, neste ato
representada nos termos de seu estatuto social (“Administrador”), e RIZA DIRECT
LENDING GESTORA DE RECURSOS LTDA, sociedade limitada, com sede na cidade de
Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Elvira Ferraz, n® 68, 5° andar, Vila Olimpia, CEP
04552-040, inscrita no CNPJ sob o n® 57.809.296/0001-03, autorizada pela CVM para o
exercicio profissional de administracao de carteira na qualidade de gestora, por meio do Ato
Declaratorio n® 23.392, de 15 de maio de 2025, neste ato representada nos termos de seu
contrato social (“Gestor” e, em conjunto com o Administrador, “Prestadores de Servicos
Essenciais”), RESOLVEM:

(i) constituir um fundo de investimento imobilidrio, nos termos da Lei n° 8.668, de 25 de
junho de 1993, conforme alterada, e da Resolucdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro
de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM 175”), que sera denominado RIZA
TRAKTOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Fundo”);

(ii) aprovar o regulamento do Fundo, que segue consolidado na forma do Anexo I ao
presente Instrumento de Constitui¢ao (“Regulamento”);

(iii) para fins de atendimento ao artigo 10, IV, da parte geral da Resolugdo CVM 175,
estipular um patrimonio inicial minimo equivalente a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de
reais) para a Classe Unica;

(iv) definir que o patrimonio do Fundo serd representado por uma classe nica de cotas
(“Classe Unica™), constituida sob a forma de condominio fechado de natureza especial,
em regime fechado, nos termos do artigo 3° do Anexo Normativo III a Resolugado CVM
175, denominada CLASSE UNICA DO RIZA TRAKTOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA,
observado que a Classe Unica ndo sera dividida em subclasses;

(v) aprovar a 1* (primeira) emissdo e a distribui¢io ptblica das cotas da Classe Unica, todas
nominativas e escriturais, (“Cotas”), por meio de oferta publica (“Oferta”), tendo como
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institui¢do intermediaria o Coordenador Lider (conforme abaixo definido), a ser realizada
com as seguintes caracteristicas:

a.

Espécie de distribuicdo e regime de colocacdo: as Cotas da 1* emissdo serdo
objeto de distribuicdo publica, sob regime de melhores esforcos de
colocacdo, sujeito ao rito de registro automatico de distribuicdo na CVM,
nos termos dos artigos 26 ¢ 27 da Resolugao da CVM n° 160, de 13 de julho
de 2022, conforme alterada (“Resolu¢do CVM 160”), sob a coordenagdo ¢
distribuicao do Coordenador Lider (conforme abaixo definido);

Publico-alvo: a Oferta sera destinada a Investidores Qualificados nos termos
do Artigo 12 da Resolugcdo CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme
alterada (“Resolug¢do CVM 307);

Destinacao dos recursos: os recursos liquidos provenientes da 1* emissao
serdo aplicados pela Classe Unica, de acordo com a politica de
investimentos estabelecida no Anexo, ¢ destinado a constituicdo e
funcionamento do Fundo;

Registro para distribuicdo e negociacdo das Cotas: As Cotas serao
depositadas para: (i) distribuicdo e liquidagao no mercado primario por meio
do Mobdulo de Distribuigdo de Ativos (“MDA”), administrado e
operacionalizado pela B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO (“B3”),
sendo a distribui¢do liquidada financeiramente por meio do mercado de
balcao da B3 (“Balcao B3”); e (ii) negociacdo e liquidagdo no mercado
secundario no Fundos 21 — Modulo de Fundos (“Fundos 21”), administrado
e operacionalizado pela B3, sendo as negociacdes € os eventos de
pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas
eletronicamente no Balcao B3, observado, conforme aplicaveis, as
restrigdes a negociagdo previstas no inciso III do artigo 86 da Resolugdo
CVM 160.

Montante Inicial da Oferta: o montante inicial da Oferta sera de R$
200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), representado por, inicialmente,
2.000.000 (duas milhdes) de Cotas (“Montante Inicial da Oferta”), podendo
o Montante Inicial da Oferta ser (a) diminuido em virtude da Distribui¢ao
Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado o Montante
Minimo da Oferta (conforme abaixo definido); ou (b) aumentado em razao
do exercicio de Lote Adicional (conforme abaixo definido);

Quantidade de Cotas a serem emitidas: inicialmente, 2.000.000 (duas
milhdes) de Cotas, podendo a quantidade inicial ser diminuida em virtude
da Distribui¢do Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta;

Lote Adicional: conforme faculdade prevista no Artigo 50 da Resolugdo
CVM 160, o Montante Inicial da Oferta podera ser aumentado em até 25%
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(vinte e cinco por cento) a quantidade das Cotas originalmente ofertadas, ou
seja, em até¢ 500.000 (quinhentas mil) Cotas, totalizando um montante
financeiro adicional de até R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais)
(“Lote Adicional™);

. Valor unitario das Cotas: R$ 100,00 (cem reais) por Cota (“Preco de

Emissao”);

Preco de Integralizagdo: o preg¢o de integralizagdo corresponderd ao Precgo
de Emissdo (“Preco de Integralizacao™);

Forma de Integralizagdo: as Cotas serdo integralizadas a vista pelo Preco de
Integralizagdo, junto seu respectivo agente de custédia e/ou da
Administradora na qualidade de escriturador das cotas, e na data de
liquidagao da Oferta, em moeda corrente nacional;

. Investimento Minimo por Investidor: No ambito da Oferta, os investidores

deverdo subscrever e integralizar o montante minimo de R$ 1.000,00 (mil
reais), equivalente a 10 (dez) Cotas;

Data de emissdo: para todos os fins, a data de emissdo das Cotas
correspondera a data de liquidacao da Oferta;

. Condicoes de subscricao e integralizacdo: as Cotas deverao ser subscritas e

integralizadas de acordo com os termos e condi¢des dos documentos da
Oferta;

. Distribuicdo parcial: A Oferta podera ser concluida mesmo em caso de

distribuicdo parcial das Cotas, desde que haja subscricdo de, no minimo,
R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), inicialmente correspondente a
300.000 (trezentas mil) Cotas (“Montante Minimo da Oferta” e
“Distribui¢cdo Parcial”, respectivamente). Caso sejam subscritas Cotas em
montante igual ou superior a0 Montante Minimo da Oferta, mas inferior ao
Montante Inicial da Oferta, a Oferta poderd ser encerrada, pelo
Administrador e pelo Gestor, de comum acordo com o Coordenador Lider
(conforme abaixo definido), e 0 Administrador realizara o cancelamento das
Cotas nado colocadas, nos termos da regulamentacdo em vigor. Nao havera
fontes alternativas de captacdo em caso de ndo captacdo do Montante
Minimo da Oferta;

Periodo de colocacdo: A subscri¢do das Cotas deve ser realizada no prazo
de até 180 (cento e oitenta) dias contados da divulgacao do anuncio de inicio
da Oferta, nos termos do artigo 48 da Resolucao CVM 160; e

Outras caracteristicas: As demais caracteristicas da Oferta deverdo ser
previstas nos documentos da Oferta.
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(vi) aprovar a contratacdo, nos termos da Resolugdo CVM 175, das seguintes pessoas
juridicas para prestarem servigos em favor do Fundo e/ou da Classe Unica:

a. Coordenador Lider: BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS, acima
qualificado.

b. Escriturador: O Administrador, acima qualificado, na qualidade de
instituicao responsavel pela escrituracdo das Cotas; e

¢. Custodiante: O Banco BTG Pactual S.A., institui¢ao financeira, com sede na
cidade e estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte),
Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
30.306.294/0001-45 e credenciado como custodiante, de acordo com o Ato
Declaratorio n® 7.204, de 25 de abril de 2003, na qualidade de instituigao
responsavel pela custddia das Cotas.

(vii) submeter a registro na CVM o presente Instrumento de Constituicdo, bem como os
demais documentos exigidos pela Resolu¢do CVM 175, para obter o registro do Fundo
e seu numero de registro junto ao CNPJ; e

(viii) praticar todos os atos necessarios a efetivacdo das matérias descritas acima, nos termos
da legislacao e regulamentacdo aplicaveis.

Em ateng¢do ao artigo 10, II, da Resolu¢do CVM 175, os Prestadores de Servicos Essenciais
declaram que o Regulamento estd plenamente aderente a legisla¢ao vigente.

O presente Instrumento de Constituicdo, assim como o Regulamento, estd dispensado de
registro em cartorio de registro de titulos e documentos, em conformidade com o disposto na
Lei n° 13.874 de 20 de setembro de 2019, conforme alterada, sendo devidamente registrado
junto a CVM.

Estando assim firmado este Instrumento de Constituicdo, vai o presente assinado
eletronicamente em 1 (uma) via.

Rio de Janeiro, 19 de agosto de 2025.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS
Administrador
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Regulamento .
RIZA TRAKTOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

PARTE GERAL

CAPITULO 1 - FUNDO

1.1 RIZA TRAKTOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
(“FUNDQ”), regido pela Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cédigo Civil”),
pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668”") e pela Resolugédo da
Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n® 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada
(“Resolugdo 175”), abrangendo sua parte geral (“Parte Geral da Resolugdo 175”) e seu Anexo
Normativo Il (“Anexo Normativo lll da Resolugdo 175”), tera como principais caracteristicas:

Classe de Cotas Classe Unica.

Determinado, encerrando-se em 5 (cinco) anos, contados da data da primeira
Prazo de Duragao integralizagdo de cotas, podendo ser prorrogado por até 2 (dois) anos por meio
de deliberacao da assembleia geral de cotistas.

BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, instituicdo financeira, com
sede na cidade e estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501, 5°
andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no Cadastro
ADMINISTRADOR Nacional de Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n° 59.281.253/0001-23 e
credenciada como administradora de carteira, de acordo com o Ato Declaratério
CVM n°® 8.695, de 20 de marco de 2006 (“ADMINISTRADOR”), responsavel pela
administragao fiduciaria.

Riza Direct Lending Gestora de Recursos LTDA., sociedade limitada, com
sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Elvira Ferraz, n°
68, 5° andar, Vila Olimpia, CEP 04552-040, inscrita no CNPJ sob o n°
GESTOR 57.809.296/0001-03, autorizada pela CVM para o exercicio profissional de
administragéo de carteira na qualidade de gestora, por meio do Ato Declaratério
n® 23.392, de 15 de maio de 2025 (“GESTOR” e, quando referido
conjuntamente com o ADMINISTRADOR, os “Prestadores de Servigos
Essenciais”).

Foro Aplicavel Foro da cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo.

Encerramento ([l 30 de junho de cada ano.
Exercicio Social

1.2 Este regulamento € composto por esta parte geral, um ou mais anexos, conforme o nimero de classes
aqui previsto, e seus respectivos apéndices, relativos a cada subclasse de “Cotas” (assim entendidas
como as cotas de emissao do FUNDO) (respectivamente, “Regulamento”, “Parte Geral’, “Anexos” e
“Apéndices”).

Denominagéao da Classe

Classe Unica do Riza Traktos Fundo de

. . Anexo |
Investimento Imobiliario (“Classe”)

1.3 O Anexo de cada classe de Cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos e
informagdes previstos na regulamentagao, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo a
indicacao dos demais prestadores de servigos; (ii) responsabilidade dos “Cotistas” (assim entendidos
como os titulares de Cotas) e regime de insolvéncia; (iii) condicbes de resgate e amortizacao; (iv)

BTG Pactual
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1.5

assembleia especial e demais procedimentos aplicaveis as manifestagdes de vontade dos Cotistas; (v)
remuneragao dos prestadores de servigos; (vi) politica de investimentos e composicao e diversificagdo
da Carteira (conforme abaixo definido), bem como os requisitos e critérios correlatos referentes a
selecao e realizacao de investimentos e desinvestimentos; e (vii) fatores de risco.

O Apéndice de cada Subclasse de Cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos
e informacdes previstos na regulamentagéo, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo
publico-alvo e direito de preferéncia para aquisi¢ao de Cotas em novas emissoes; e (ii) bases de célculo
e percentuais para célculo da Taxa de Administragdo, Taxa de Gestado e Taxa de Performance.

Para fins do disposto neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices: (i) os termos e expressodes
indicados em letra maiuscula, no singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles no
decorrer do documento; (ii) referéncias a artigos, paragrafos, incisos ou itens aplicam-se a artigos,
paragrafos, incisos ou itens deste Regulamento, seus Anexos e Apéndices, conforme aplicavel; (iii)
todos os prazos previstos neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices serdo contados na forma
prevista no artigo 224 da Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015, isto &, excluindo-se o dia do comecgo
e incluindo-se o do vencimento; (iv) caso qualquer data em que venha a ocorrer evento nos termos
deste Regulamento, seus Anexos e Apéndices ndo seja Dia Util, conforme definicdo nele prevista,
considerar-se-4 como a data do referido evento o Dia Util imediatamente seguinte; (v) em caso de
conflito de interpretagdes entre a Parte Geral, os Anexos e/os Apéndices, as disposi¢cdes mais
especificas deverdo prevalecer em relagcdo as disposigdes genéricas, isto €, as disposigbes do
Apéndice se sobrepdem as disposi¢cdes do seu respectivo Anexo e/ou da Parte Geral, e as disposi¢des
do Anexo se sobrepdem as da Parte Geral; e (vi) salvo quando expressamente disposto de forma
distinta, as disposicbes dos Anexos e dos Apéndices s&o aplicaveis, exclusivamente, aos seus
respectivos Anexos e Apéndices: “Dia Util” significa qualquer dia, exceto aqueles sem expediente na
B3; e caso as datas em que venham a ocorrer eventos nos termos do Regulamento ndo sejam Dia Util,
conforme esta definicdo, considerar-se-4 como a data do referido evento o Dia Util imediatamente
seguinte.

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVIGOS ESSENCIAIS

21 Os Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servigos do FUNDO respondem
perante a CVM, nas suas respectivas esferas de atuagdo, por seus proprios atos e omissdes contrarios

a lei, ao Regulamento do FUNDO ou a regulamentacéao vigente, sem prejuizo do exercicio do dever de

fiscalizar, nas hipoteses previstas na regulamentagao aplicavel.

211 Nao obstante as atribuicbes previstas neste Regulamento e na regulamentagéo aplicavel, cabe
ao ADMINISTRADOR praticar os atos necessarios a administragdo do FUNDO.

2.1.2 N3ao obstante as atribuicbes previstas neste Regulamento e na regulamentagéo aplicavel, cabe
ao GESTOR praticar os atos necessarios a gestdo da carteira dos “Ativos-Alvo” (assim
entendidos como todos os ativos integrantes da carteira das respectivas Classes do FUNDO
(“Carteira”).

2.1.3 Caso o prestador de servigo contratado pelos Prestadores de Servigos Essenciais ndo seja um
participante de mercado regulado pela CVM, ou o servigo prestado ao FUNDO nao se encontre
dentro da esfera de atuagdo da CVM, os Prestadores de Servigos Essenciais serdo
responsaveis apenas pela fiscalizagdo de tal servigo. As atribuicdes e a responsabilidade pela
prestacao deste tipo de servigo perante o FUNDO e seus Cotistas continuardo a exclusivo cargo
do respectivo prestador de servigo ora contratado.
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2.2

23

24

Os Prestadores de Servigos Essenciais respondem, perante os Cotistas, em suas respectivas esferas
de atuagao, por eventuais prejuizos causados em virtude de condutas contrarias a este Regulamento
ou a regulamentacao aplicavel, comprovados em sentenca judicial ou arbitral transitada em julgado.

2.21 Os Prestadores de Servigos Essenciais ndo serdo responsabilizados por prejuizos, danos ou
perdas, inclusive de rentabilidade, que o FUNDO venha a sofrer em virtude da realizacéo de
suas operagoes.

Nao ha solidariedade entre os prestadores de servicos do FUNDO, incluindo os Prestadores de
Servigos Essenciais, e a contratacdo de outros prestadores de servigos ndo altera o regime de
responsabilidade dos Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servigo perante os
Cotistas, 0o FUNDO ou a CVM.

Os investimentos no FUNDO n&o s&o garantidos pelo ADMINISTRADOR, pelo GESTOR, pelo
CUSTODIANTE, por qualquer mecanismo de seguro ou pelo Fundo Garantidor de Crédito — FGC.

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

31

O FUNDO tera encargos que lhe poderao ser debitados diretamente, nos termos da Resolugéo 175, e
quaisquer despesas que nao constituam encargos por forga da Resolugédo 175 correm por conta do
Prestador de Servigo Essencial que a tiver contratado.

CAPITULO 4 — ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS, ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS
E DEMAIS PROCEDIMENTOS APLICAVEIS AS MANIFESTAGOES DAS VONTADES DOS
COTISTAS

41

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

4.1.1 A convocacgao da assembleia geral de Cotistas e da assembleia especial de Cotistas deve ser
feita com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias ordinarias; e
no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias extraordinarias,
exclusivamente por meio de correio eletrdnico (e-mail) enderecado aos Cotistas, conforme
dados de contato contidos no boletim de subscricdo, cadastro do Cotista junto ao
ADMINISTRADOR e/ou escriturador, ou conforme posteriormente informados ao prestador de
servigo responsavel pelo recebimento de tal informacgéo.

4.1.2 Ainstalagdo ocorrera com a presenca de qualquer numero de Cotistas.
4.1.3 A presenca da totalidade dos Cotistas suprira eventual auséncia de convocacéo.

4.1.4 Serao utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocacgao, para a coleta das manifestagoes dos Cotistas.

4.1.5 A cada Cota corresponde um voto.

4.1.6 Para fins de apuragao de quérum, nao se computando os votos em branco, excetuadas as
hipéteses de quérum qualificado aqui previstas.
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.1.7 Ressalvadas as excegdes previstas expressamente neste Regulamento, as deliberagcbes da
assembleia geral de Cotistas e da assembleia especial serdo tomadas por maioria de votos dos
presentes (“Maioria Simples”).

4.1.8 Serdo tomadas pelo voto dos Cotistas que representem Maioria Simples e, cumulativamente,
de Cotistas que representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento)
das Cotas, caso este tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou (b) no minimo metade das Cotas,
caso este tenha até 100 (cem) Cotistas (“Maioria Qualificada”), as deliberacdes relativas a:

(i) destituicdo ou substituicdo de Prestador de Servigo Essencial;
(ii) fusao, incorporagao, cisdo, total ou parcial, a transformacgéo ou a liquidagdo do FUNDO; e
(iii) alteragdo do Regulamento.

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

As deliberagbes da assembleia geral de Cotistas e da assembleia especial poderdao ser tomadas
mediante processo de consulta formal, por meio eletrénico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada
Cotista.

Este Regulamento pode ser alterado, independentemente da assembleia geral de Cotistas e da
assembleia especial, nos casos previstos na Resolugéo 175.

Exceto se o Anexo dispuser de forma contraria, aplicam-se as assembleias especiais de cada classe
ou subclasse, quando houver, as disposicdes previstas neste CAPITULO 4 quanto & assembleia geral
de Cotistas.

Por ocasido da assembleia especial ordinaria, os Cotistas que detenham, no minimo, 3% (trés por
cento) das Cotas da Classe ou o(s) representante(s) de Cotistas podem solicitar, por meio de
requerimento escrito encaminhado ao ADMINISTRADOR, a inclusdo de matérias na ordem do dia da
assembleia, que passara a ser assembleia especial ordinaria e extraordinaria.

451 O pedido de que trata o item 4.5 acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do art. 14
do Anexo Normativo Il da Resolugéo 175, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagao da assembleia especial ordinaria.

4.5.2 Parafins das convocacdes das assembleias especiais dos Cotistas da Classe e dos percentuais
previstos nos itens 4.1.8, sera considerado pelo ADMINISTRADOR os Cotistas inscritos no
registro de Cotistas na data de convocacgio da assembleia.

4.5.3 Cabe ao ADMINISTRADOR informar na convocagédo qual serda o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Maioria Qualificada.

O ADMINISTRADOR podera encaminhar aos Cotistas pedidos de representagdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrdnica, ou anuncio publicado.

4.6.1 O pedido de representagéo devera: (a) conter todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do voto pedido; (b) facultar ao Cotista o exercicio de voto contrario, por meio da
mesma procuracgao, ou com indicagdo de outro procurador para o exercicio deste voto; (c) ser
dirigido a todos os Cotistas.
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4.6.2 E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais
do total de Cotas solicitar ao administrador o envio de pedido de procuragdo aos demais
Cotistas da Classe, desde que sejam obedecidos os requisitos do item (a), bem como (i)
reconhecimento da firma do signatario do pedido; e (b) copia dos documentos que comprovem
que o signatario tem poderes para representar os Cotistas solicitantes, quando o pedido for

4.6.3

46.4

4.7 As deliberagdes relativas, exclusivamente, as demonstragdes contabeis que n&o contiverem opiniao
modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente

btqgpactus

assinado por representantes.

O ADMINISTRADOR devera encaminhar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de
procuragao, conforme conteudo e nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5

(cinco) dias uteis da solicitagao

Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragéo pelo ADMINISTRADOR em nome

de Cotistas devem ser arcados pela Classe.

nao seja instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer Cotistas.

CAPITULO 5 - TRIBUTACAO

5.1 O disposto neste CAPITULO 5 foi elaborado com base na legislagdo e regulamentagdo em vigor e
produzindo efeitos, tem por objetivo descrever de forma suméria o tratamento tributério aplicavel em regra
aos Cotistas e ao FUNDO, nao se aplicando aos Cotistas sujeitos a regras de tributacdo especificas, na

forma da legislacdo e regulamentacao em vigor.

5.2 Ha excec¢des (inclusive relativas a natureza ou ao domicilio do investidor) e tributos adicionais que podem
ser aplicados, motivo pelo qual os Cotistas devem consultar seus assessores juridicos com relacao a

tributagcao aplicavel nos investimentos realizados no FUNDO.

BTG Pactual

Imposto de Renda

na Fonte (“IRF”):

Tributagao aplicavel as operagoes da Carteira:

Como regra geral, os rendimentos auferidos pela Carteira ndo estéao
sujeitos a incidéncia do IRF, exceto ganhos auferidos em aplicagbes
financeiras de renda fixa ou variavel, que se sujeitam as regras de
tributacéo aplicaveis as pessoas juridicas.

Para os investimentos realizados pelo FUNDO em letras hipotecarias,
certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobiliario e
cotas de fundos de investimento imobiliario (“FII”), admitidas a
negociagéo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcao, ha regra de isengdo do IRF, de acordo com a Lei n°® 8.668, de
25 de junho de 1993, conforme alterada.

Na Solugao de Consulta — Cosit n° 181, expedida pela Coordenagao
Geral de Tributagdo, publicada em 4 de julho de 2014, a RFB
manifestou o entendimento de que os ganhos de capital auferidos na
alienacao de cotas de fundos de investimento imobiliario por outros
fundos de investimento imobiliario, sujeitam-se a incidéncia do IRF a
aliquota de 20% (vinte por cento).

O IRF pago pela Carteira podera ser proporcionalmente compensado
com o imposto a ser retido pelo FUNDO no momento da distribuigdo
de rendimentos aos seus Cotistas sujeitos a tributagao.
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Por fim, nos termos da Lei n® 9.779 de 19 de janeiro de 1999,
conforme alterada, o percentual maximo do total das Cotas que o
incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos imobiliarios
investidos pelo FUNDO podera subscrever ou adquirir no mercado,
individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, & de 25%
(vinte e cinco por cento). Caso tal limite seja ultrapassado, o FUNDO
estara sujeito a tributacao aplicavel as pessoas juridicas.

Tributagao na fonte dos rendimentos auferidos pelos Cotistas:

l. IRF:

Cotistas Residentes no Brasil:

Os ganhos e rendimentos auferidos na cesséo ou alienagao, amortizagédo e resgate das Cotas,
bem como os lucros distribuidos pelo FUNDO a qualquer Cotista pelo regime de caixa, sujeitam-
se a incidéncia do IRF a aliquota de 20% (vinte por cento).

O IRF pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii)
antecipacdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores
pessoa juridica.

Nao obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei 11.033, o Cotista
pessoa fisica ficara isento do IRF e na declaragéo de ajuste anual, sobre as distribui¢cdes de lucro
apurado sob o regime de caixa realizadas pelo FUNDO, exclusivamente na hip6tese de o FUNDO,
cumulativamente: a) possuir, no minimo, 100 (cem) Cotistas; e b) as Cotas serem admitidas a
negociagado exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O
beneficio ndo sera concedido ao Cotista que for pessoa fisica, titular de Cotas que representem
10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
FUNDO.

O beneficio ndo sera concedido ao conjunto de Cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na
forma da alinea “a” do inciso | do paragrafo Unico do art. 2° da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de
1999, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas
emitidas pelos Fundos de Investimento Imobiliario ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas lhes
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de

rendimentos auferidos pelo fundo.

O FUNDO tera prazo de até 180 (cento e oitenta) dias, contado da data da primeira integralizagdo
de Cotas, para se enquadrar no disposto no item (a) acima.

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

Cotistas Nao-Residentes (INR):

Como regra geral, os Cotistas INR sujeitam-se as mesmas normas de tributacdo pelo IRF
previstas para os residentes ou domiciliados no pais.

Nao obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos Cotistas residentes no
exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes ou domiciliadas em jurisdicdo de
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tributacdo favorecida, conforme definicdo do artigo 24 da Lei n® 9.430, de 27 de dezembro de
1996 (“JTF”), e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos na
Resolugcdo do Conselho Monetario Nacional n° 4.373, de 29 de setembro de 2014. Neste caso,
os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas residentes no exterior ficam sujeitos a
incidéncia do IR, retido na fonte, a aliquota de 15% (quinze por cento).

Os lucros apurados sob o regime de caixa e distribuidos pelo FUNDO aos Cotistas pessoas fisicas
residentes no exterior também seréo isentos de tributagdo pelo IRF, inclusive se tais Cotistas
forem residentes em JTF, observadas as mesmas condigbes para os Cotistas residentes.

Em regra, os rendimentos auferidos pelos Cotistas serdo tributados
pelo IRF no momento da amortizagédo de rendimentos das Cotas, da
Cobranga do IRF: alienacdo de Cotas a terceiros e do resgate das Cotas, em
decorréncia do término do prazo de duragdo ou da liquidagao
antecipada do FUNDO.

O IOF/TVM incide a aliquota de 1% (um por cento) ao dia, sobre o
valor do resgate, limitado ao rendimento da aplicagdo em funcéo do
prazo de acordo com tabela regressiva anexa ao Decreto n°
6.306/2007. Atualmente, o IOF limita-se a 96% (noventa e seis por
cento) do rendimento para resgates no 1° (primeiro) dia (util
subsequente ao da aplicacdo. Resgates e alienagdes em prazo
inferior a 30 (trinta) dias da data de aplicagao na Classe de Cotas
podem sofrer a ftributagdo pelo IOF/TVM, conforme tabela
decrescente em fungéo do prazo. A partir do 30° (trigésimo) dia de
aplicagdo ndo ha incidéncia de IOF/TVM. Ficam sujeitas a aliquota
zero as operagbes do mercado de renda variavel. Ressalta-se que a
aliquota do IOF/TVM pode ser alterada a qualquer tempo por ato do
Poder Executivo até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) ao dia.

IOF/TVM:

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n° 6.306, de 2007, aplica-
se a aliquota de 1,5% (um virgula cinco por cento) nas operagdes com
titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel,
efetuadas com recursos provenientes de aplicagdes feitas por
investidores estrangeiros em cotas de fundo de investimento
imobiliario, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo
esteja constituido e em funcionamento regular, até um ano da data do
registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo
nao esteja constituido ou nao entre em funcionamento regular.

As operacdes de conversdes de moeda estrangeira para moeda
Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda estrangeira,
estéo sujeitas ao IOF-Cambio. Atualmente, as operagbes de cambio
referentes ao ingresso no Pais para investimentos nos mercados
IOF/Cambio: financeiros e de capitais e retorno estao sujeitas a aliquota de 0%
(zero por cento). De igual modo, as operagbes para remessas e
ingressos de recursos, realizadas pelo FUNDO relativas as suas
aplicagdes no mercado internacional, nos limites e condigbes fixados
pela CVM, também estéo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento).
Ressalta-se que a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a
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qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25%
(vinte e cinco por cento).

CAPITULO 6 — DIVULGAGAO DE INFORMAGOES E SERVIGO DE ATENDIMENTO AO COTISTA

6.1 Os Prestadores de Servigos Essenciais disponibilizardo em suas paginas na rede mundial de
computadores ou encaminharéo de forma eletrdnica as informagdes de envio obrigatdrio previstas na
regulamentacéo aplicavel.

6.2 O ADMINISTRADOR mantém servigo de atendimento ao Cotista, responsavel pelo esclarecimento de
duvidas e pelo recebimento de reclamagdes, que pode ser acessado nos meios abaixo:

Website: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
SAC: 0800 772 2827
Ouvidoria: 0800 722 0048

* k *
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ANEXO |

CLASSE UNICA DO RIZA TRAKTOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA

CAPITULO 1 — CARACTERISTICAS GERAIS

1.1 As principais caracteristicas da Classe de Cotas estdo descritas abaixo:

Tipo de Condominio Fechado.
Determinado, encerrando-se em 5 (cinco) anos, contados da data da
Prazo de Duragao primeira integralizagao de cotas, podendo ser prorrogado por até 2 (dois)
anos por meio de deliberagdo da assembleia geral de cotistas.
Categoria Fundo de investimento imobiliario.

Mandato “Tijolo”.

Tipo de gestao: Ativa.

Classificagio ANBIMA

Subclassificagao: “Hibrido”.

Segmento:Multicategoria'.

A Classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizacdo e a
rentabilidade de suas cotas, conforme politica de investimento definida
abaixo, por meio de: (i) investimento em empreendimentos imobiliarios,
primordialmente, por meio da aquisicdo de empreendimentos imobiliarios
prontos e construidos, terrenos ou edificagbes em construgéo, voltados
para uso institucional ou comercial, seja pela aquisicdo da totalidade ou
de fragao ideal de cada ativo, preferencialmente, para posterior alienacgao,
locacédo por meio de contrato “atipico”, na modalidade “built to suit” ou
“sale and leaseback” na forma do art. 54-A da Lei n.° 8.245, de 18 de
outubro de 1991, conforme alterada ou arrendamento, inclusive de bens e
Objetivo direitos a eles relacionados (“Ativos Alvo”); (i) exploragéo comercial e/ou
residencial dos Ativos Alvo, por meio de locagdo; e (iii) eventual
comercializagdo dos Ativos Alvo, observados os termos e condi¢des da
legislagéo e regulamentagéo vigentes.

O objetivo da Classe de cotas nao representa, sob qualquer hipétese,
garantia da Classe ou de seus Prestadores de Servigos Essenciais quanto
a seguranga, rentabilidade e liquidez dos titulos componentes de sua
carteira.

Investidores qualificados, conforme definidos pelo artigo 12 da Resolugao
CVM n°® 30 de 11 de maio de 2021, conforme alterada, desde que,
cumulativamente: (i) estejam dispostos a aceitar os riscos inerentes ao
investimento em cotas da Classe; (ii) ndo possuam restricao legal e/ou
regulamentar para investir na Classe; e (iii) enquanto as cotas do FUNDO
estiverem sendo negociadas no mercado de balcdo organizado, sejam
Publico-Alvo investidores isentos de recolhimento de imposto de renda na fonte ou
sujeitos a aliquota zero para fins de pagamento de amortizagdes de cotas
da Classe, inclusive quando realizadas a titulo de distribuicdo de
rendimentos, nos termos da legislagdo e regulamentagdo aplicavel. O
item “(iii)” deste paragrafo nao sera aplicavel na hipétese em que as cotas
da Classe estiverem sendo negociadas na bolsa de valores, administrada
pela B3.

' Varejo, Educacional, Hospital, Hotel, Escritérios, Logistica, Residencial, Shoppings, Multicategoria ou Outros
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Banco BTG Pactual S.A., instituicdo financeira, com sede na cidade e
estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte),
Custddia e Tesouraria Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
30.306.294/0001-45 e credenciado como custodiante, de acordo com o
Ato Declaratorio n° 7.204, de 25 de abril de 2003 (“CUSTODIANTE”).

BTG Pactual Servigcos Financeiros S.A. DTVM, instituicdo financeira,
com sede na cidade e estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°
501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita
no CNPJ sob o n°® 59.281.253/0001-23, autorizada a prestar servigos de
escrituracdo de cotas de fundos de investimentos, de acordo com o Ato
Declaratério CVM n° 8.696, de 22 de marco de 2006 (‘ESCRITURADOR”).

Escrituragao

O valor de cada emissao de Cotas, volume e valor unitario da Cota, bem
STECE TN S GV [T R Sl como o regime de distribuicdo seguirdo o disposto no instrumento que
Distribuicdao de Cotas aprova a emissao de Cotas, que dispora acerca da eventual existéncia de
direito de preferéncia dos Cotistas, conforme disposi¢cdes do Capitulo 4.

Encerrada a primeira emissao (“Primeira Emiss&o”) ou a emissao anterior,
conforme o caso, o ADMINISTRADOR podera deliberar por realizar novas
Capital Autorizado emissdes das Cotas, sem a necessidade de aprovagao em assembleia
especial, desde que limitadas ao montante total de R$ 1.000.000.000,00
(um bilhdo de reais) (“Capital Autorizado”).

Na emissdo de novas Cotas aos Cotistas que tiverem subscrito e
integralizado suas Cotas até a data estabelecida nos documentos da nova
emissao de Cotas o direito de preferéncia na subscri¢do de tais novas
Cotas, na proporg¢ao da quantidade de Cotas que possuirem na data base
a ser indicada no ato que deliberar pela aprovagao da nova emissao de
Cotas, desde que operacionalmente viavel. Cabera a Assembleia
Especial ou ao ADMINISTRADOR, no instrumento de deliberagéo do
ADMINISTRADOR, no caso de novas emissdes aprovadas até o limite do
Capital Autorizado, definir a forma de exercicio do direito de subscrigdo
das sobras e do direito de preferéncia, observados exclusivamente os
procedimentos operacionais da instituicdo escrituradora das Cotas. Os
procedimentos para exercicio do direito de subscricdo das sobras e do
direito de preferéncia de novas Cotas devem ser realizados
exclusivamente pela instituigao escrituradora das Cotas, fora do ambiente

Direito de Preferéncia em do Balcdo B3 (conforme abaixo definido).

Novas Emissdes Aprovadas Podera ou nao haver a possibilidade de cessao do direito de preferéncia

pelos Cotistas entre os préprios Cotistas ou a terceiros, a ser definido (i)
a critério dos Prestadores de Servigcos Essenciais, caso a emissao seja
realizada dentro do Capital Autorizado, ou (ii) pela Assembleia Especial
que deliberar pela nova emissao de Cotas.

Podera ou nao haver abertura de prazo para exercicio de direito de
subscricdo das sobras do direito de preferéncia e de montante adicional,
nos termos e condi¢des a serem indicados no ato do ADMINISTRADOR
a ser definido (i) a critério dos Prestadores de Servicos Essenciais, caso
a emissdo seja realizada dentro do Capital Autorizado, ou (ii) pela
Assembleia Especial que deliberar pela nova emissdao de Cotas,
observado o acima exposto, acerca dos procedimentos para seus
respectivos exercicios.

As Cotas poderdo ser admitidas para (i) distribuicdo e liquidagdo no
mercado primario por meio do Médulo de Distribuicao de Ativos (‘MDA”),
administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — BRASIL, BOLSA,
Negociagao BALCAO (“B3”), sendo a distribuicéo liquidada financeiramente por meio
do mercado de balcio da B3 (“Balcao B3”); e (ii) negociacgao e liquidagao
no mercado secundario no Fundos 21 — Mdédulo de Fundos (“Fundos
21”), administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociacdes e
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os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas
custodiadas eletronicamente no Balcdo B3, observado, conforme
aplicaveis, as restricdes a negociagéao previstas na Resolugdo da CVM n°
160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugao CVM 160”).
Depois de as Cotas estarem integralizadas e observados os
procedimentos operacionais da B3, os titulares das Cotas poderdo
negocia-las no mercado secundario, observados o prazo e as condi¢des
previstos neste Anexo.

Conforme orientagdo do GESTOR, o ADMINISTRADOR fica, nos termos
deste Anexo, autorizado a alterar o mercado em que as Cotas sejam
admitidas a negociagéo, independentemente de prévia autorizagdo da
assembleia geral de Cotistas, desde que se trate de bolsa de valores ou
mercado de balcao organizado.

A transferéncia de titularidade das Cotas fica condicionada a verificagao,
pelo ADMINISTRADOR e/ou pela B3, conforme aplicavel, do atendimento
das formalidades estabelecidas neste Regulamento, na Resolugdo CVM
175 e alteragdes posteriores e demais regulamentacdes especificas.

As Cotas somente poderdo ser transferidas se estiverem totalmente
integralizadas ou, caso n&o estejam, se o cessionario assumir, por escrito,
todas as futuras obrigacdes do Cotista cedente perante a Classe no
tocante a sua integralizacgao.

Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizagbes realizados
por meio da B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos operacionais,
bem como abrangerdo todas as Cotas nesta custodiadas
Procedimentos L1l eletronicamente, de forma igualitaria, sem distincdo entre os Cotistas,
[ ELET LR RN C T EHI NN ressalvada a situag&o prevista no item 5.3.3 deste Anexo.

amortizagao

Ainda, a base para fins de pagamento de rendimentos e amortizacdo deve
observar o intervalo minimo necessario de acordo com os procedimentos
operacionais do respectivo ambiente de negociacao.

A integralizacdo, o resgate e a amortizacdo das Cotas poderdo ser
realizadas em moeda corrente nacional ou por meio da entrega de bens
e direitos deve ser feita com base em laudo de avaliagéo elaborado por
empresa especializada, de acordo com o Suplemento H do Anexo
ICT[EUFE T GG EICR-l Normativo 1l da Resolugdo 175, aprovado pela assembleia especial,
Amortizagao sendo certo que a integralizagdo em bens e direitos sera realizada fora
do ambiente da B3.

A integralizagéo das Cotas por meio da entrega de bens e direitos deve
ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses contados da data de
subscrigao.

O GESTOR, em relagao a esta Classe de Cotas, adota politica de
Adocao de Politica de Voto exercicio de direito de voto, registrada na ANBIMA e disponivel em sua
pagina na rede mundial de computadores (https://rizaasset.com).

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E REGIME DE INSOLVENCIA

21 Nos termos da legislagcédo e regulamentagéo aplicaveis, a responsabilidade do Cotista esta limitada ao
valor por ele subscrito.

2.2 Os seguintes eventos obrigardo o ADMINISTRADOR a verificar se o patrimonio liquido da Classe de
Cotas esta negativo:

(i) qualquer pedido de declaracgéo judicial de insolvéncia de Classe de Cotas;

(ii) inadimpléncia de obriga¢des financeiras de devedor e/ou emissor de Ativos-Alvo que
representem mais de 10% (dez por cento) de seu patriménio liquido, naquela data de referéncia;
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23

24

(iii) pedido de recuperacgéo extrajudicial, de recuperagao judicial, ou de faléncia de devedor e/ou
emissor de Ativos-Alvo; e

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

Caso o ADMINISTRADOR verifique que o patrimonio liquido da Classe de Cotas esta negativo, ou
tenha ciéncia de pedido de declaragao judicial de insolvéncia da Classe de Cotas ou da declaragao
judicial de insolvéncia da Classe de Cotas, devera adotar as medidas aplicaveis previstas na Resolugao
175.

Serao aplicaveis as disposi¢cdes da Resolugdo 175 no que se refere aos procedimentos a serem
adotados pelo ADMINISTRADOR na hipotese de patriménio liquido negativo da Classe de Cotas.

CAPITULO 3 — ENCARGOS DA CLASSE

31

3.2

A Classe tera encargos que Ihe poderao ser debitados diretamente, nos termos da Resolugao 175, e
quaisquer despesas que nao constituam encargos correm por conta do Prestador de Servigo Essencial
que a tiver contratado.

As despesas incorridas na estruturagao, distribuicao e registro das ofertas primarias de cotas da Classe,
conforme aplicavel, poderao ser consideradas como encargos da Classe, nos termos da regulamentagao
aplicavel ou poderdo ser arcados pelos subscritores das Cotas, caso assim deliberado quando da
aprovacao de cada emissao subsequente de Cotas da Classe.

CAPITULO 4 — DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

11

1.2

1.3

Os recursos da Classe serado aplicados, primordialmente, segundo uma politica de investimentos
definida de forma a proporcionar ao Cotista uma remuneragdo para o investimento realizado,
objetivando a valorizacdo e a rentabilidade de suas Cotas por meio do investimento primordial em
Ativos Alvo, mas também por meio da aquisicdo de Ativos Adicionais (“Politica de Investimentos”).

Sao considerados “Ativos Adicionais” (e, quando referidos em conjunto com os Ativos Alvo, “Ativos
Imobiliarios”):

acgodes, debéntures, bénus de subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de subscrigao e certificados de
desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos
de investimento, notas promissérias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FlI;

acgles ou cotas de sociedades cujo unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos
FlI;

cotas de fundos de investimento em participagbes (“FIP”) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll ou de fundos de investimento em ac¢des que sejam
setoriais e que invistam exclusivamente em construgao civil ou no mercado imobiliario;

certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na Resolugdo da CVM n° 84, de
31 de margo de 2022;

cotas de outros FlI;

certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos creditérios que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde que
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VI
VII.
VIII.

41

VI

estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro
tenha sido dispensado nos termos da regulamentagéo em vigor;

letras hipotecarias;
letras de crédito imobiliario;
letras imobiliarias garantidas; e

demais ativos permitidos pela Lei 8.668 e pelo Anexo Normativo Il

Sem prejuizo do objetivo primordial da Classe, a Classe podera buscar a rentabilizagdo das Cotas pelo
ganho de capital advindo do desenvolvimento e valorizagdo dos Ativos Imobiliarios, a partir da
realizagdo de desinvestimentos dos Ativos Imobiliarios, observados os termos deste Regulamento.

a Classe realizara investimentos, primordialmente, nos Ativos Imobiliarios, com perspectivas de
retorno a longo prazo, objetivando, fundamentalmente, auferir receitas por meio da aquisi¢éo,
manutengéo e venda de tais Ativos Imobiliarios;

as aquisicoes de Ativos Imobiliarios deverao ser embasadas em estudos financeiros, técnicos e de
viabilidade realizados pelo GESTOR, na condigdo de gestor de investimentos e de consultor
especializado;

a Classe podera aplicar até 100% (cem por cento) do Patrimdnio Liquido (conforme abaixo definido)
nos Ativos Imobiliarios;

os Ativos Imobilidrios deverao ter potencial de rentabilizar os investimentos da Classe, seja pela
possibilidade de obtencdo de rendas recorrentes dos contratos de locagéo, seja pela perspectiva
de ganho com sua valorizag&o e posterior alienagao;

em relagéo aos contratos de locagao de imdveis sobre os quais a Classe possua direitos reais, o
Gestor devera cumprir e atentar, minimamente, as seguintes caracteristicas:

a) prazo igual ou superior a 2 (dois) anos;

b) analise crediticia do locatario para fins de verificacdo de capacidade econémica e
idoneidade juridica, conforme as politicas do GESTOR,;

c) exclusivamente para inquilinos cujo faturamento anual seja inferior a R$ 300.000.000,00
(trezentos milhdes de reais), conforme verificado nas demonstragdes financeiras anuais
auditadas por auditor independente registrado na CVM, seguro patrimonial do imével
locado, emitido por empresa de primeira linha, tendo como beneficiaria exclusiva Classe,
cuja respectiva apolice devera ser apresentada pelo locatario, no minimo anualmente, ao
ADMINISTRADOR;

d) clausula contratual prevendo que o locatario devera arcar com o pagamento de todas as
despesas e encargos que recaiam sobre os iméveis, sejam estes, de IPTU, despesas de
condominio, bem como demais despesas previstas no Artigo 23 da Lei n° 8.245 de 18 de
outubro de 1991, conforme alterada (“Lei do Inquilinato”); e

e) clausula contratual prevendo que o locatario ndo podera sublocar ou emprestar o imével,
no todo ou em parte, ou ainda, ceder ou transferir total ou parcialmente o contrato para
terceiros, sem anuéncia expressa e por escrito do locador, salvo para sociedade.

a Classe podera adquirir Ativos Imobiliarios em todo territério nacional, ndo havendo localizagédo
geografica especifica para realizagdo dos investimentos;
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1.2

4.2

4.3

44

4.5

4.6

4.7

4.8

VII.

VIII.

os iméveis, bens e direitos de uso que venham a ser adquiridos pela Classe deverao ser objeto de
prévia avaliagao por empresa independente, obedecidos os requisitos constantes do Suplemento
H da Resolucgao 175, devendo referida empresa independente ser previamente aprovada, conforme
indicada pelo GESTOR e contratada pelo ADMINISTRADOR;

a Classe podera participar subsidiariamente de operagdes de securitizagdo gerando recebiveis que
possam ser utilizados como lastro em operagdes dessa natureza, ou mesmo por meio de cessao
de direitos e/ou créditos de locagdo ou venda de imdveis integrantes de seu patriménio a empresas
de propésito especifico que tenham por objeto emisséo de certificados de recebiveis imobiliarios,
na forma da legislacao pertinente;

a Classe podera manter permanentemente parcela do seu Patrimonio Liquido, para fins de liquidez
e pagamento de despesas da Classe, aplicada em cotas de fundos de investimento ou titulos de
renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com suas necessidades de recursos
financeiros, e acordo com as normas editadas pela CVM; e derivativos, exclusivamente para fins
de protegdo patrimonial, cuja exposicéo seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido da
Classe (“Ativos Secundarios”).

O Administrador, conforme orientagdo do Gestor, podera utilizar recursos da Classe para recomprar
suas proprias cotas, com a finalidade exclusiva de cancelamento, seja por meio de programa de
recompra ou por meio de Oferta Publica Voluntaria de Aquisicdo de suas proprias cotas (“OPAC”),
observados os procedimentos eventualmente previstos nos manuais ou regras da B3, bem como o
disposto no artigo 56 e seguintes do Anexo Normativo | da Resolugdo CVM 175.

O objeto e a Politica de Investimentos somente poderao ser alterados por deliberagdo da Assembleia
Especial, observadas as regras estabelecidas no presente Regulamento, ou por determinagdo da
legislagéo aplicavel, nesse caso sem a necessidade de Assembleia Especial.

A CLASSE ESTA SUJEITA A RISCO DE PERDA SUBSTANCIAL DE SEU PATRIMONIO LIQUIDO EM
CASO DE EVENTOS QUE ACARRETEM O NAO PAGAMENTO DOS ATIVOS IMOBILIARIOS E/OU
DOS ATIVOS SECUNDARIOS QUE COMPOEM A CARTEIRA.

A prospeccao dos Ativos Imobiliarios € executada, periodicamente pelo GESTOR, levando-se em conta
0 cenario econdmico, as perspectivas para o mercado imobiliario, e a analise fundamentalista dos
Ativos Imobiliarios potenciais da Classe. Adicionalmente, a alocagéo do Patriménio Liquido em titulos
emitidos por empresas privadas é submetida a um processo de analise de crédito, ficando dispensada
a classificacao dos Ativos Imobilidrios e/ou de seus emissores por agéncia de classificagao de risco,
e/ou apresentacéao de rating.

N&o obstante o emprego de diligéncia, da boa pratica de gestdo de fundos de investimento, bem como
a observancia pelo ADMINISTRADOR e pelo GESTOR da Politica de Investimento e das disposi¢coes
legais aplicaveis, podera haver perda do capital investido pelos Cotistas e a Classe e os Cotistas estao
sujeitos aos riscos descritos neste Regulamento.

As disponibilidades financeiras da Classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos
Imobiliarios, nos termos deste Anexo, serdo aplicadas em Ativo Secundarios.

A Classe podera realizar operagdes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e encerradas
no mesmo dia.

E vedada a aplicagdo em cotas de fundos de investimentos financeiros, regulamentados pelo Anexo
Normativo | da Resolugéo 175, que sejam destinadas exclusivamente a investidores profissionais e que
nao sejam administrados pelo ADMINISTRADOR.
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4.9

A Classe podera emprestar seus Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Secundarios, desde que tais operagdes
de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servi¢co autorizado pelo Banco Central do
Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operagdes préprias.

CAPITULO 5 - CARACTERISTICAS, CONDICOES E COLOCACAO DAS COTAS

5.1

5.2

5.3

5.4

As Cotas da Classe correspondem a fragdes ideais de seu patrimbnio e terdo a forma nominativa e
escritural, conferindo aos seus titulares os mesmos direitos e obrigagbes, incluindo o direito de
comparecer as Assembleias de Cotistas, sendo atribuido a cada cota um voto, ressalvadas as
hipéteses de impedimento e/ou suspensao de direitos de voto previstas neste Regulamento e na
regulamentagao aplicavel.

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

Todas as Cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econdmicos idénticos,
observado que, de acordo no art. 2° da Lei 8.668 o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas
Classe.

O titular de Cotas da Classe: (i) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos Imobiliarios
el/ou Ativos Secundarios; (ii) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual,
relativa aos Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Secundarios, salvo quanto a obrigagdo de pagamento das
Cotas que subscrever; e (iii) deve exercer o seu direito de voto sempre no interesse da Classe.

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

6.1

6.2

A Classe iniciara suas operagoes, tdo logo atenda o patriménio minimo inicial de R$10.000.000,00 (dez
milhdes de reais), correspondente a 100.000 (cem mil) cotas com valor unitario de emissdo de R$
100,00 (cem reais).

O prego de Emissao das Cotas objeto da nova Emissdo devera ser fixado com base (podendo ser
aplicado agio ou desconto, conforme o caso): (i) no valor patrimonial das Cotas, representado pelo
quociente entre o valor do Patrimbnio Liquido atualizado da Classe e o numero de Cotas emitidas,
apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovagao da nova Emissao; (ii) nas
perspectivas de rentabilidade da Classe; ou (iii) no valor de mercado das Cotas ja emitidas, quando
admitidas em mercado de bolsa de valores ou em mercado de balcdo organizado. Em caso de
Emissbes aprovadas em Assembleia Especial de Cotistas, o pregco de emissao de novas Cotas podera
ser fixado com base nas trés alternativas descritas acima ou, ainda, com base em outro critério
aprovado pela Assembleia Especial de Cotistas, conforme recomendagdo do Gestor. Em caso de
emissdes de novas Cotas até o limite do Capital Autorizado, cabera ao Gestor a escolha do critério de
fixagao do valor de emissédo das novas Cotas dentre as trés alternativas acima, bem como o énus de
demonstrar, quando solicitado pelos Cotistas, o calculo do valor das Cotas objeto da nova emisséo,
segundo os critérios do Art. 20, §1°, da parte geral da Resolugdo CVM 175.

6.2.1 A cada Emissdo, podera, a exclusivo critério do Administrador, ser cobrada uma taxa de
distribuicao, a qual sera paga pelos subscritores das novas Cotas no ato da subscrigdo primaria,
conforme estabelecido no ato que aprovar a respectiva Emisséao.

6.2.2 Os Investidores que nao tenham subscrito Cotas no &mbito da Primeira Emissao e que venham
a subscrever Cotas em emissdes subsequentes, incluindo apds a Classe ter efetuado seu
primeiro investimento, receberao tratamento similar ao concedido aos Cotistas existentes, sem
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6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

prejuizo de serem previstos termos e condi¢des distintos em cada Emissao e distribuicao de
Cotas, na forma da regulamentacao aplicavel.

Apods a Primeira Emissao, eventuais novas emissdes de Cotas poderdo ocorrer mediante aprovagao
da assembleia especial, sem limitagdo de valor, ou mediante simples deliberacdo do
ADMINISTRADOR, desde que limitado ao Capital Autorizado.

A Classe iniciara suas operacoes, tdo logo atenda o patriménio minimo inicial de R$10.000.000,00 (dez
milhdes de reais)?.

6.4.1 O Patriménio Liquido da Classe sera aquele resultante da soma (i) do disponivel, (ii) do valor
da Carteira; e (iii) dos valores a receber, do qual deverédo ser deduzidas do resultado de tal
soma as exigibilidades e a rentabilidade auferida no periodo.

Sem prejuizo ao disposto no item 6.4 acima, o ADMINISTRADOR e o GESTOR, com vistas a
constituicdo da Classe, aprovaram a 12 (primeira) emissdo de Cotas, em montante e com as demais
caracteristicas conforme previstas no ato conjunto que aprovou a Primeira Emissao.

As Cotas serdo subscritas e integralizadas segundo as condigbes previstas neste Regulamento, no ato
do ADMINISTRADOR ou na ata da assembleia de Cotistas, conforme o caso, que aprovar a emissao
de novas Cotas, no instrumento de subscrigdo e/ou nos documentos da oferta, conforme definidos no
art. 2°, inciso V, da Resolucéo 160 (“Documentos da Oferta”), conforme aplicavel, podendo inclusive
ser realizadas mediante chamadas de capital, observado o disposto nos itens 6.6.1 a 6.6.4 e o disposto
nos documentos da Oferta, especialmente nos compromissos de investimento.

6.6.1 No ato de subscricao das Cotas, o subscritor assinara o boletim de subscri¢cao, ou o documento
de aceitagao da oferta, caso ndo haja boletim de subscrigdo, nos termos da regulamentagéo da
CVM aplicavel, que sera autenticado pelo ADMINISTRADOR ou pela instituicdo autorizada a
processar a subscricédo e integralizagdo das Cotas.

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

Apéds a Primeira Emissao, eventuais novas emissées de Cotas poderdo ocorrer mediante aprovagao
da assembleia especial, sem limitagdo de valor, ou mediante simples deliberacdo do
ADMINISTRADOR, desde que limitado ao Capital Autorizado.

No caso de alienagdo voluntaria de Cotas, o Cotista alienante devera solicitar por escrito ao
ADMINISTRADOR e ao GESTOR, a transferéncia parcial ou total de suas Cotas, indicando o nome e
qualificagdo do cessionario, bem como o prego, condigdes de pagamento e demais condigdes.

6.8.1 A transferéncia de titularidade das Cotas fica condicionada a verificagdo, pelo
ADMINISTRADOR do atendimento das formalidades estabelecidas neste Regulamento, na
Resolugao 175 e alteragbes posteriores e demais regulamentagdes especificas.

2 Resolugéo, art. 7°, p. 3% em até 90 dias do inicio das atividades, a classe deve manter patriménio liquido minimo de R$ 1.000.000,00
(um milh&o de reais)
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6.9

6.10

6.8.2 As Cotas somente poderdo ser transferidas se estiverem totalmente integralizadas ou, caso
nao estejam, se o cessionario assumir, por escrito, todas as futuras obrigagées do Cotista
cedente perante o FUNDO no tocante a sua integralizagao.

As Cotas poderao ser distribuidas pelo ADMINISTRADOR ou por instituicées integrantes do sistema
de distribuicdo do mercado de valores mobiliarios devidamente contratadas para distribuir as Cotas,
nas condi¢des deste Regulamento e especificadas nos documentos da respectiva oferta subsequente
a oferta da Primeira Emissdo, que serdo regidas pela Resolugéo 175 e a Resolugdo CVM 160.

Verificada a mora do Cotista em integralizar as Cotas que tiver subscrito podera, ainda, o
ADMINISTRADOR, a seu exclusivo critério, conforme dispée o Artigo 13, paragrafo unico, da Lei n°®
8.668/93, promover contra o Cotista processo de execugao para cobrar as importancias devidas,
servindo o boletim de subscricdo como titulo executivo, e/ou vender as Cotas ndo integralizadas a
terceiros, mesmo depois de iniciada a cobranga judicial. O resultado apurado com a venda das Cotas
de Cotista inadimplente, revertera ao FUNDO e sera destinado exclusivamente ao pagamento das
parcelas do prego de aquisi¢ao dos Ativos-Alvo adquiridos com os recursos provenientes da respectiva
série a que se refere a inadimpléncia.

CAPITULO 7 — RESGATE, AMORTIZAGAO E PROCEDIMENTO APLICAVEL A LIQUIDAGAO DA
CLASSE

71

7.2

7.3

7.4

7.5

N&o havera resgate de Cotas a ndo ser pelo término do Prazo de Duragdo ou amortizacdo total da
Classe de Cotas, conforme aplicavel.

A Classe podera amortizar, a critério do ADMINISTRADOR, conforme orientagdo do GESTOR, suas
Cotas total ou parcialmente sempre que ocorrer impossibilidade de alocagéo dos recursos da Classe
nos Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Secundarios.

Caso a Classe efetue amortizagdo de capital, o ADMINISTRADOR podera solicitar aos Cotistas que
comprovem o custo de aquisi¢cdo de suas Cotas. Os Cotistas que ndo apresentarem tal comprovagao
terdo o valor integral da amortizagao sujeito a tributagao, conforme determinar a regra tributaria para
cada caso.

No caso de dissolugao ou liquidagdo da Classe, o patrimdnio da Classe sera partilhado aos Cotistas na
proporcao de suas Cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas da Classe.

7.41 Na hipétese de liquidacdo da Classe, o auditor independente devera emitir parecer sobre a
demonstragdo da movimentagéo do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data
das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacao da Classe.

7.4.2 Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras da Classe analise quanto
a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢des equitativas e de acordo
com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos,
ativos ou passivos nao contabilizados.

7.4.3 Apbs a partilha do ativo, o ADMINISTRADOR devera promover o cancelamento do registro da
Classe, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias da documentagao
necessaria e aplicavel.

Compete a Assembleia Especial deliberar sobre o encerramento da Classe e, consequentemente, do
FUNDO, sua liquidagao e eventual cronograma de amortizagao das Cotas remanescentes da Classe.
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No caso de encerramento da Classe e/ou liquidacdo da Classe, sera rateado o valor obtido com a
venda dos ativos da Classe entre os Cotistas, na propor¢gédo da quantidade e valor das Cotas detidas
pelos Cotistas em relagdo ao patrimédnio liquido, apés o pagamento de todas as dividas e despesas da
Classe e do FUNDO.

CAPITULO 8 — DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

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

Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa podera, a critério do
GESTOR e de comum acordo com o ADMINISTRADOR, ser distribuido aos Cotistas, mensalmente,
sempre no 15° (décimo quinto) dia util do primeiro més subsequente ao més de competéncia (“Més de
Competéncia’ e “Data de Distribui¢ao”, respectivamente), de forma total ou parcial, em qualquer
percentual, observado que, na Data de Distribuigao relativa ao 6° (sexto) Més de Competéncia de cada
semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribuicdo, nos termos do art. 10°,
paragrafo unico, da Lei 8.668.

Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Montante Minimo de
Distribuicdo e que nado tenham sido distribuidos nos termos do paragrafo anterior, serdo, a critério do
GESTOR, em comum acordo com o ADMINISTRADOR, reinvestidos em Ativos Imobiliarios, para
posterior distribuicdo aos Cotistas, em qualquer das Datas de Distribuigcdo e/ou destinados a Reserva
de Contingéncia (conforme abaixo definida), admitindo-se sua posterior distribuicdo aos Cotistas,
observadas as restricdes decorrentes da legislagdo e/ou regulamentagéo aplicaveis, exclusivamente
nas hipéteses: (i) de deliberacdo dos Cotistas; (ii) de liquidagdo da Classe, nos termos do Capitulo 6.

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

Fardo jus aos rendimentos de que trata o caput (i) caso as cotas de emissao da Classe estejam
admitidas a negociagdo em mercado de balcdo da B3, os titulares de cotas do FUNDO que tiverem
inscritos no registro de cotistas ao final do dia util imediatamente anterior a respectiva Data de
Distribuicao; (ii), caso as cotas de emissdo do Fundo estejam admitidas a negociagdo em mercado de
bolsa da B3, os titulares de cotas do FUNDO no fechamento do 5° (quinto) Dia Util anterior (exclusive)
a Data de Distribuicdo de rendimento de cada més, de acordo com as contas de depédsito mantidas
pela instituicdo escrituradora das cotas.

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

8.5.2 Para a constituicdo ou recomposicdo da Reserva de Contingéncia sera procedida a retencao
de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa.
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CAPITULO 9 — DA PRESTAGAO DE SERVIGOS

Administragdo

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

A Classe sera administrada pelo ADMINISTRADOR. Observadas as limitagdes estabelecidas neste
regulamento e nas demais disposi¢cdes legais e regulamentares vigentes, o ADMINISTRADOR tem
poderes para praticar todos os atos necessarios a administracdo da Classe, observadas as
competéncias inerentes ao GESTOR.

O ADMINISTRADOR devera empregar no exercicio de suas fungdes o cuidado que toda entidade
profissional ativa e proba costuma empregar na administragdo de seus préprios negdcios, devendo,
ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao FUNDO e manter reserva sobre seus
negocios.

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

O ADMINISTRADOR tem amplos poderes para:

(i) realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto da
Classe de Cotas;

(ii) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patriménio da Classe de Cotas;

(iii) abrir e movimentar contas bancarias
(iv) representar a Classe de Cotas em juizo e fora dele
(v) solicitar, se for o caso, a admisséo a negociagdo de Cotas em mercado organizado; e

(vi) deliberar sobre a emissdo de novas Cotas, observados os limites e condicbes
estabelecidos no regulamento, nos termos do inciso VIl do § 2° do art. 48 da Parte Geral
da Resolugéo 175.

Os poderes constantes do item 8.4 sdo outorgados ao ADMINISTRADOR pelos Cotistas da Classe,
outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo Cotista no
boletim de subscrigdo, mediante a assinatura aposta pelo Cotista no termo de adesdo a este
regulamento, ou ainda, por todo Cotista que adquirir Cotas da Classe no mercado secundario ou por
sucessdo a qualquer titulo. A aquisicdo das Cotas pelo investidor mediante operagéo realizada no
mercado secundario configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos
termos e condigdes deste regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as disposi¢des relativas
a politica de investimento.

A contratacdo do ADMINISTRADOR, GESTOR, Consultoria Especializada ou partes relacionadas para
o exercicio da funcao de formador de mercado deve ser submetida a prévia aprovacao da assembleia
de Cotistas.

Os custos com a contratacdo de terceiros para os servigos abaixo relacionados devem ser arcados
pelo ADMINISTRADOR:
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(i) departamento técnico habilitado a prestar servigos de analise e acompanhamento de
projetos imobiliarios;
(ii) atividades de tesouraria, de controle e processamento de Ativos-Alvo; e

(iii) escrituracao de Cotas.

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

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

(b) custddia de ativos financeiros.

9.8.1 Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos iméveis, a
responsabilidade pela gestdo dos Ativos-Alvo compete exclusivamente ao ADMINISTRADOR,
que detera a propriedade fiduciaria dos bens da Classe.

9.8.2 E dispensada a contratacdo do servigo de custédia para os ativos financeiros que representem
até 5% (cinco por cento) do Patriménio Liquido da Classe, desde que tais ativos estejam
admitidos a negociagcdo mercado organizado de valores mobiliarios ou registrados em sistema
de registro e de liquidacao financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

Obrigacoes e responsabilidades do ADMINISTRADOR

9.9 Em acréscimo as obrigagdes previstas neste Anexo e na regulamentagdo aplicavel, cabe ao
ADMINISTRADOR;

(i) Selecionar os bens e direitos que comporao o patriménio da Classe de Cotas, de acordo
com a politica de investimento prevista neste Anexo;

(ii) Providenciar a averbacdo, no cartério de registro de imédveis, das restricdes
determinadas pelo art. 7° da Lei 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens iméveis
e direitos integrantes da Carteira que tais Ativos-Alvo:

(a) n&o integram o ativo do ADMINISTRADOR,;

(b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do
ADMINISTRADOR;

(c) ndo compdem a lista de bens e direitos do ADMINISTRADOR, para efeito de
liquidagao judicial ou extrajudicial;

(d) nao podem ser dados em garantia de débito de operagdo do ADMINISTRADOR,;

(e) nao sao passiveis de execugao por quaisquer credores do ADMINISTRADOR,;
por mais privilegiados que possam ser; e

(f) nao podem ser objeto de constituigdo de quaisquer 6nus reais;
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(iii) diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita
ordem:

(a) a documentacao relativa aos iméveis e as operagdes do FUNDO; e

(b) os relatoérios dos representantes de Cotistas e dos profissionais ou empresas
contratadas nos termos dos Arts. 26 e 27 do Anexo Normativo Ill da Resolugao
175, quando for o caso;

(iv) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a Classe;

(v) custear as despesas de propaganda da Classe, exceto pelas despesas de propaganda
em periodo de distribuicdo de Cotas, que podem ser arcadas pela Classe; e

(vi) fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobiliarios que constituem Ativo-Alvo.

Da divulgacéo de informacées

9.10

9.11

9.12

9.13

O ADMINISTRADOR prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as
Cotas estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes obrigatérias exigidas pela Resolugédo 175.

Para fins do disposto neste Anexo, considerar-se-a o correio eletrédnico uma forma de correspondéncia
valida entre o ADMINISTRADOR e os Cotistas, inclusive para convocacao de assembleias gerais e
procedimentos de consulta formal.

9.11.1 O envio de informagbes por meio eletrbnico previsto acima dependera de autorizagdo do
Cotista.

Compete ao Cotista manter o ADMINISTRADOR atualizado a respeito de qualquer alteragdo que
ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu enderego eletrdnico previamente indicado,
isentando o ADMINISTRADOR de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com
o Cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos da Classe, em virtude de
informagdes de cadastro desatualizadas.

O correio eletrénico igualmente sera uma forma de correspondéncia vélida entre o ADMINISTRADOR
e a CVM.

Substituicdo do ADMINISTRADOR

9.14

9.15

O ADMINISTRADOR deve ser substituido nas hipéteses de renuncia ou destituicao por deliberagéo da
assembleia de Cotistas.

Na hipétese de rentincia, o ADMINISTRADOR fica obrigado a permanecer no exercicio de suas fungbes
até a averbagdo, no cartério de registro de iméveis, nas matriculas referentes aos bens iméveis e
direitos integrantes da Carteira, da ata da assembleia de Cotistas que eleger seu substituto e sucessor
na propriedade fiduciaria desses bens e direitos

9.15.1 E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas, a
convocagao da assembleia de Cotistas prevista no item 8.15 acima, caso o administrador ndo
a convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da rendncia.

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 13

141



btqgpactua

Anexo | ao Regulamento )
CLASSE UNICA DO RIZA TRAKTOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

Gestéao

9.16

9.17

9.18

9.15.2 Aplica-se o disposto no item 8.15 acima, mesmo quando a assembleia de Cotistas deliberar a
liquidacdo do FUNDO ou da Classe, conforme o caso, em consequéncia da renuncia, da
destituicado ou da liquidacao extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabendo a assembleia, nestes
casos, eleger novo administrador para processar a liquidagao.

9.15.3 Se a assembleia geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias
Uteis contados da publicagcdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagao extrajudicial, o
Banco Central do Brasil deve nomear uma instituicdo para processar a liquidagdo do FUNDO.

9.15.4 Nas hipoteses referidas no item 8.15, bem como na sujeicdo do ADMINISTRADOR ao regime
de liquidagdo judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de Cotistas que eleger novo
administrador constitui documento habil para averbacgdo, no Cartério de Registro de Imoveis,
da sucesséao da propriedade fiduciaria dos bens iméveis integrantes do patriménio da Classe
de Cotas.

9.15.5 A sucessédo da propriedade fiduciaria de bem imével integrante de patriménio da Classe nao
constitui transferéncia de propriedade.

O GESTOR, observadas as disposi¢des previstas na regulamentagéo e autorregulagao aplicaveis e as
limitacdes legais e as previstas na regulamentacédo aplicavel, tem poderes para praticar os atos
necessarios a gestao da Carteira, na sua respectiva esfera de atuagéo, como os seguintes:

a) representar ativamente a Classe no que diz respeito ao monitoramento dos contratos de
locagdo, tipicos ou atipicos, usufruto, comodato, concessdes de direito superficie, ou
quaisquer operagdes relacionadas a exploragdo dos empreendimentos imobiliarios; e

b) representar ativamente a Classe na qualidade de sécio, cotista ou acionista das sociedades
investidas e dos condominios e associagdes de empreendimentos imobiliarios, bem como
exercer o direito de voto da Classe em relagao as respectivas deliberagdes em pauta no
ambito das sociedades investidas e condominios e associagdes de empreendimentos
imobiliarios, inclusive firmando eventuais acordos de acionistas ou de cotistas; em qualquer
dos casos acima, por meio de procuragdo especifica a ser outorgada pelo
ADMINISTRADOR.

Compete ao GESTOR negociar os Ativos Imobiliarios e Ativos Secundarios, bem como firmar, quando
for o caso, todo e qualquer contrato ou documento relativo a negociagéo de Ativos Imobiliarios e Ativos
Secundarios, qualquer que seja a sua natureza, representando a Classe para essa finalidade.

A Politica de Exercicio de Direito de Voto do GESTOR disciplina os principios gerais, o processo
decisorio e quais as matérias relevantes obrigatérias para os exercicios do direito de voto pelo GESTOR
em assembleias das quais a Classe tenha o direito de participar. Tal politica orienta as decisbes do
GESTOR em assembleias de detentores de titulos e valores mobiliarios que confiram aos seus titulares
o direito de voto.

9.19 O GESTOR mantera departamento técnico habilitado para prestar servicos de andlise e
acompanhamento dos Ativos Imobiliarios e Ativos Secundarios que consistam em projetos imobiliarios
da Classe, do mercado imobiliario em geral e de potencial Ativo Imobiliario e Ativo Secundario, ou
poderao contratar tais servigos externamente.
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Consultoria Especializada

9.20 O ADMINISTRADOR, conforme disposto no Anexo Normativo Il da Resolugao 175, podera contratar
Consultoria Especializada para que preste os seguintes servigos (“Consultoria Especializada”):

0] Analisar, selecionar, avaliar e acompanhar, de acordo com a Politica de Investimentos
deste Anexo, as propostas de investimento, construgdo, incorporagao,
desenvolvimento, reforma, aquisicdo, venda, cessao, transferéncia, disposicao e/ou
alienacgao relacionados aos Ativos Imobiliarios e Ativos Secundarios ou aos ativos que
possam vir a integrar a Carteira;

(ii) Participar de negociagdes e propor negoécios a Classe, observada a Politica de
Investimentos constante deste Anexo;

(iii) Administrar as locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do
patriménio da Classe, a exploragéo do direito de superficie; e

(iv) Monitorar, acompanhar projetos e a comercializacdo dos respectivos imdbveis e
consolidar dados econémicos e financeiros selecionados das companhias investidas
para fins de monitoramento.

9.20.1 Ocorrendo a contratagdo, a Consultoria Especializada recebera pelos seus servicos uma
remuneragao maxima a ser definida no Contrato de Prestagao de Servigos a ser firmado entre
as partes, remuneracgao esta devida a partir da data de sua efetiva contratagdo e enquanto esta
vigorar.

CAPITULO 10 - REMUNERAGAO

Taxa de Administracao

10.1 As seguintes remuneracdes serdo devidas pela Classe para remunerar os seus prestadores de servigcos
(base 1/12):

Base de calculo e percentual

0,13% (treze centésimos por cento) ao ano, apropriada diariamente
e paga mensalmente até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente
ao més que se refere, aplicado (a.7) sobre o valor contabil do
patriménio liquido da Classe de cotas do Fundo; ou (a.2) caso as
cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no
periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de
Taxa de Administragido inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderagcdo que considerem o volume financeiro da Classe de
cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor
de mercado da Classe de cotas do Fundo, calculado com base na
média diaria da cotacdo de fechamento da Classe de cotas de
emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da
remuneragdo (“Base de Calculo da Taxa de Administragido”),
observada a remuneragdo minima mensal de R$ 13.000,00 (treze
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mil reais), a ser corrigida anualmente, a partir do més subsequente
a data de funcionamento da Classe perante a CVM, pela variagao
positiva do IGP-M, ou por indice distinto de corregdo monetaria,
desde que o valor seja inferior a corregéo pelo IGP-M.

1,37% (um inteiro e trinta e sete centésimos por cento) ao ano,
apropriada diariamente e paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia
Util do més subsequente ao més que se refere, incidente sobre o
Patriménio Liquido da Classe, a ser corrigida anualmente, a partir
do més subsequente a data de funcionamento da Classe perante a
CVM, pela variacao positiva do IGP-M, ou por indice distinto de
corregdo monetaria, desde que o valor seja inferior a correcéo pelo
IGP-M.

Taxa de Gestao

As Taxas de Administracdo e de Gestdo poderao ser acrescidas as
taxas de administracdo e de gestido dos fundos de investimento ou
fundos de investimento em cotas de fundo de investimento em que
a Classe invista, atingindo, contudo, no maximo, o percentual anual
LR EVAUERCCWAG IS (ET-CR-I de 1,70% (um inteiro e setenta centésimos por cento) ao ano.
Gestao

A taxa maxima acima indicada nao sera aplicavel a (i) classes de
fundos de investimento negociadas em mercados organizados; e
(i) classes de fundos de investimento que ndo se encontrem sob
gestédo do Gestor.

Caso as Cotas sejam registradas em central depositaria para
negociacdo em mercado de bolsa ou balcdo, sera devida uma Taxa
de Escrituragéo equivalente a 0,03% (trés centésimos por cento) ao
ano, aplicado sobre o patriménio liquido da Classe, observado o
Taxa de Escrituragao valor minimo mensal de R$ 3.000,00 (trés mil reais), a ser corrigida
anualmente, a partir do més subsequente a data de funcionamento
da Classe perante a CVM, pela variagéo positiva do IGP-M, ou por
indice distinto de corregcao monetaria, desde que o valor seja
inferior a corregéo pelo IGP-M.

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

Taxa de Ingresso

Taxa de Saida A cobranga da Classe ou dos cotistas de taxas de saida é vedada.
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As caracteristicas da Taxa de Performance estdo descritas abaixo,
sendo certo que sera paga ao Gestor, se devida, até o 5° Dia Util
do més subsequente a respectiva amortizagdo ou resgate aos
Cotistas.

Taxa de Performance

Tendo em vista que a Classe tem natureza de classe fechada, a taxa
Taxa Maxima de Distribui¢ao e despesas com a distribuicdo de Cotas da Classe s&o descritas nos
documentos da Oferta de cada Emissao, conforme aplicavel.

Taxa de Performance

10.2 Além da remuneracdo que lhe é devida nos termos do caput, 0 GESTOR fara jus a uma taxa de
performance (“Taxa de Performance”), a qual sera provisionada mensalmente e paga semestralmente,
até o ultimo dia util do 1° (primeiro) més do semestre subsequente, diretamente pela Classe ao
GESTOR, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizagao de Cotas. A Taxa de Performance
sera calculada da seguinte forma:

VT Performance = 0,20 x {[Resultadoy.;] — [PL Base ® (1+Taxa de Correciol )]}

Onde:

e VT Performance = Valor da Taxa de Performance devida, apurada na data de apuragéo de
performance;

e Taxa de Corregao = Variacdo do IPCA + 5,0% do més x definido abaixo ao més m-1 (més
anterior ao da provisdo da Taxa de Performance). Esta taxa ndo representa e nem deve ser
considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou
sugestdo de rentabilidade ou de isen¢éo de riscos para os Cotistas;

e PL Base = Valor da integralizagdo de Cotas, ja deduzidas as despesas da oferta, no caso
do primeiro periodo de apuragédo da Taxa de Performance, ou patriménio liquido contabil
utilizado na apuragdo da ultima cobranga da Taxa de Performance efetuada, para os
periodos de apuracdo subsequentes (desconsiderando o efeito de possiveis
parcelamentos).

¢ Resultado conforme formula abaixo:

Resultadom.1 = [(PL Contabiln.1) + (Distribui¢des Corrigidasm-1)]
Onde:
m—1
Distribuigtes Corrigidas,,_ : z Rendimento; + (1 4+ Taxa de Correcio™ 1)
i=x
Onde

e PL Contabil m-1 = patriménio liquido contabil mensal do Fundo de m-1 (més anterior ao da

apuracgao da Taxa de Performance);
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e Rendimento i = rendimentos a distribuir de m-1 (més anterior ao da apuracgéo da
Taxa de Performance). Caso ndo tenha atingido performance, adiciona o valor a distribuir
do(s) semestre(s) anteriores.

e i=Més de referéncia

e m-1=més anterior ao da provisdo da Taxa de Performance; e

e x =més de integralizacao de cotas de uma emissao da Classe, ou, més de pagamento da
ultima Taxa de Performance apurada.

10.2.1As datas de apuragédo da Taxa de Performance corresponderdo sempre ao ultimo dia dos meses de
junho e dezembro.

10.2.2 Para os fins do calculo de atualizagdo do Patrimbénio Liquido base e distribuicdes de
rendimentos: (a) cada contribuicdo dos cotistas, a titulo de integralizagdo de Cotas, sera considerada
realizada ao final do més-calendario no qual a integralizagédo foi efetuada; e (b) cada distribuicdo de
resultados/amortizagdo sera considerada realizada ao final do més-calendario de sua competéncia,
sendo que o valor a ser considerado para fins de calculo de Performance é o rendimento efetivamente
distribuido ex-performance.

10.2.3E vedada a cobranga da Taxa de Performance quando o valor da Cota for inferior ao seu valor por
ocasido da ultima cobranga efetuada. Nesses termos, caso o valor da Cota, em determinada data de
apuracao, for inferior ao seu valor por ocasido da ultima apuragdo da Taxa de Performance com
resultado superior a zero, o valor da Taxa de Performance em referida data de apuracdo sera
considerado como zero.

10.2.4Caso sejam realizadas novas emissdes de Cotas posteriormente & Primeira Emiss&o: (i) a Taxa de
Performance sera calculada separadamente para as tranches correspondentes a cada emissao de
Cotas; e (ii) a Taxa de Performance em cada data de apuracao sera o eventual resultado positivo entre
a soma dos valores apurados para cada tranche; e (iii) apds a cobranga da Taxa de Performance em
determinado periodo, o PL Base de todas as possiveis tranches serdo atualizados para o patriménio
liquido contabil utilizado na ultima cobranca de Taxa de Performance efetuada.

10.2.5A Taxa de Performance sera cobrada apds a dedugao de todas as despesas da Classe, inclusive da
Taxa de Administragao, podendo incluir na base do calculo os valores recebidos pelos cotistas a titulo
de amortizacao ou de rendimentos.

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

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

(a) demonstragdes contabeis

(b) substituicdo do ADMINISTRADOR e do GESTOR;
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(c)

(k)

emissdo e distribuicdo de novas Cotas em quantidade superior ao Capital
Autorizado da Classe;

fusado, incorporagao, cisdo, total ou parcial, transformagao ou liquidacdo da
Classe;

alteragdo do Regulamento e do presente anexo;
plano de resolugao do patrimdnio liquido negativo;
pedido de declaragao judicial de insolvéncia da Classe de Cotas;

apreciagao do laudo de avaliagao de bens e direitos utilizados na integralizagao
de Cotas;

eleicdo e destituicdo de representante dos Cotistas, fixagcdo de sua
remuneragao, se houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que
poderéao ser incorridas no exercicio de sua atividade, caso aplicavel;

aprovacgao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos
do § 1°do art. 27, do art. 31 e do inciso IV do art. 32, do Anexo Normativo Ill da
Resolugado 175; e

alteragao de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administragao e Taxa de
Gestéo.

11.1.1 Dependem da aprovagdo de Maioria Qualificada, as deliberacdes relativas as matérias
elencadas nos incisos (b), (d), (e), (i), (k), (I) e (m) do item 10.1, acima.

11.2 Este Anexo pode ser alterado, independentemente da assembleia especial de Cotistas, nos casos
previstos na Resolugéo 175.

CAPITULO 12 — DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

12.1 A Classe podera ter até 1 (um) representante de Cotistas, a serem eleitos e nomeados pela assembleia
especial, com prazos de mandato de 1 (um) ano, para exercer as fun¢des de fiscalizagdo dos
empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, tendo
por competéncia exclusiva as matérias previstas no art. 22 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175.

12.2 Somente pode exercer as fungdes de representante dos Cotistas, pessoa natural ou juridica, que
atenda aos seguintes requisitos, conforme regulamentacéo aplicavel:

a) seja Cotista da Classe de Cotas;

b) nao exerga cargo ou fungdo no ADMINISTRADOR ou no controlador do ADMINISTRADOR
ou do GESTOR, em sociedades por eles diretamente controladas e em coligadas ou outras
sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

¢) né&o exerga cargo ou fungdo no empreendedor do empreendimento imobiliario que constitua
objeto da Classe de Cotas, ou prestar-lhe servigo de qualquer natureza;
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12.3

12.4

12.5

12.6

12.7

12.8

12.9

12.10

12.11

12.12

d) n&o seja administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento
imobiliario;

e) ndo esteja em conflito de interesses com a Classe de Cotas; e

f) nao esteja impedido por lei ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagéo,
peita ou suborno, concussio, 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 tenha sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitagdo temporaria
aplicada pela CVM.

Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar ao ADMINISTRADOR e aos Cotistas da Classe
a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungéo.

A eleicao dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela maioria simples dos Cotistas
presentes na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo: (a) 3% (trés por cento) do
total de Cotas, quando a Classe tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou (b) 5% (cinco por cento) do total
de Cotas, quando a Classe tiver até 100 (cem) Cotistas.

A funcgédo de representante dos Cotistas é indelegavel.

Sempre que a assembleia especial da Classe for convocada para eleger representantes de Cotistas,
devem ser disponibilizadas as seguintes informagbes sobre o(s) candidato(s): (a) declaragcdo dos
candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 21 do Anexo Normativo Ill da Resolugao 175;
e (b) as informagdes exigidas no item 12.1 do Suplemento K da Resolugao 175.

O ADMINISTRADOR é obrigado, por meio de comunicagdo por escrito, a colocar a disposi¢do dos
representantes dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do
exercicio social, as demonstragdes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso vi do
art. 22 do Anexo Normativo Ill da Resolugao 175.

Os representantes de Cotistas podem solicitar ao ADMINISTRADOR esclarecimentos ou informacgodes,
desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.

Os pareceres e opinides dos representantes de Cotistas deverdo ser encaminhados ao
ADMINISTRADOR no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstragdes
financeiras de que trata a alinea “d” do art. 22 do Anexo Normativo Il da Resolugdo 175 e, tao logo
concluidos, no caso dos demais documentos para que o ADMINISTRADOR proceda a divulgagao nos
termos do art. 61 da Resolugao 175 e do art. 38 do Anexo Normativo Il da Resolugao 175.

Os representantes de Cotistas devem comparecer as assembleias gerais do FUNDO e responder aos
pedidos de informagdes formulados pelos Cotistas.

Os pareceres e representagdes, individuais ou conjuntos, dos representantes de Cotistas podem ser
apresentados e lidos na assembleia geral do FUNDO, independentemente de publicagao e ainda que
a matéria ndo conste da ordem do dia.

Os representantes de Cotistas devem exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e
lealdade em relacao a Classe de Cotas e aos Cotistas, sendo vedada a negociagdo com o uso indevido
de informacao privilegiada, nos termos do artigo 39 do Anexo Normativo Ill da Resolugao 175.
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12.13 Osrepresentantes de Cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse da Classe de Cotas.

CAPITULO 13 — DAS VEDAGOES

Vedacbes Aplicaveis aos Prestadores de Servicos Essenciais

13.1  E vedado aos Prestadores de Servigos Essenciais, praticar os seguintes atos em nome da Classe:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

receber depdsito em conta corrente;

contrair ou efetuar empréstimos, exceto na situagao de empréstimo contraido para fazer
frente ao inadimplemento de Cotistas que deixem de integralizar as Cotas que subscrevem,
observado que o valor do empréstimo estara limitado ao montante necessario para
assegurar o cumprimento do compromisso de investimento previamente assumido pela
Classe ou para garantir a continuidade de suas operag¢des, empréstimo contraido
exclusivamente para cobrir patriménio liquido negativo;

vender Cotas a prestagéo, sem prejuizo da possibilidade de integralizagdo a prazo de Cotas
subscritas;

garantir rendimento predeterminado aos Cotistas;

utilizar recursos da Classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de
Cotistas; e

praticar qualquer ato de liberalidade

13.2 E vedado ao GESTOR e a Consultoria Especializada o recebimento de qualquer remuneracéo,
beneficio ou vantagem, direta ou indiretamente, que potencialmente prejudique sua independéncia na
tomada de decisédo ou sugestado de investimento.

Vedacébes Aplicaveis ao GESTOR

13.3 Em acréscimo as vedacgoes previstas no item 12.1 acima, é vedado ao GESTOR, utilizando os recursos
da Classe de Cotas:

BTG Pactual

(i)

(ii)

(iif)
(iv)

conceder crédito sob qualquer modalidade;

prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes da Classe
de Cotas, exceto para garantir obrigagcées assumidas pela Classe;

aplicar no exterior recursos captados no Pais;

ressalvada a hipotese de aprovagao em assembleia de Cotistas, nos termos do art. 31
do Anexo Normativo Ill da Resolugdo 175, realizar operagdes da Classe de Cotas
quando caracterizada situagao de conflito de interesses entre:

(a) a Classe de Cotas e o ADMINISTRADOR, GESTOR ou Consultoria
Especializada;

(b) a Classe de Cotas e Cotistas que detenham participagao correspondente a, no
minimo, 10% (dez por cento) do patrimdnio da Classe;
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(c) a Classe de Cotas e o representante de Cotistas; e
(d) a Classe de Cotas e o empreendedor;

(v) constituir 6nus reais sobre os iméveis integrantes do patriménio da Classe de Cotas,
exceto para garantir obrigagdes assumidas pela Classe;

(vi) realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas
neste Anexo e no Anexo Normativo Il da Resolugao 175;

(vii) realizar operagbes com acgbes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicoes publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em acdes, de
exercicio de bénus de subscrigdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia
e expressa autorizacao; e

(viii)  realizar opera¢des com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecéo patrimonial e desde que a exposigao seja sempre,
no maximo, o valor do patrimdnio liquido.

13.3.1 Avedacao prevista no item (v) acima ndo impede a aquisicao de iméveis sobre os quais tenham
sido constituidos 0Onus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio. Ainda,
posteriormente ao seu ingresso no patriménio da Classe, poderd a GESTORA, em nome da
Classe, prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma, relativamente a
operagdes relacionadas a Carteira da Classe, bem como constituir 6nus reais sobre Imoéveis
integrantes do patriménio da Classe para garantir obrigagdes por ela assumidas.

CAPITULO 14 — DOS FATORES DE RISCO

141

14.2

14.3

Dentre os fatores de risco a que a Classe de Cotas esta sujeita, incluem-se, sem limitagdo: Riscos de
mercado; Riscos Relativos ao Investimento em Fundos de Investimento Imobiliario — Flls;

Riscos relacionados aos CRIs; Riscos de potencial conflitos de interesses; Risco Proveniente

do Uso de Derivativos; Riscos Tributarios e de ndo atendimento das condicoes impostas para a

isencao tributaria; Riscos relacionados a liquidez; Risco da Marcacido a Mercado; Risco de

concentracio; Riscos relativos ao setor imobiliario; Riscos relativos a Oferta e Demais riscos

relacionados ao produto.

O inteiro teor dos fatores de riscos e a métrica completa adotada pelo GESTOR e o ADMINISTRADOR,
descritos neste Capitulo, podem ser consultados no link: https://www.btgpactual.com/asset-
management/administracao-fiduciaria, bem como no Informe Anual elaborado em conformidade com o
Suplemento K da Resolugao 175, devendo os Cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o
referido documento.

14.2.1 Os fatores de risco ora descritos poderao sofrer alteragées circunstanciais, e, portanto, poderao
ser reavaliados no devido contexto, a exclusivo critério dos Prestadores de Servigos Essenciais.
O ADMINISTRADOR esclarece que quaisquer mudangas no teor constante no link descrito
acima serao devidamente informadas aos Cotistas através do envio de fato relevante.

Nao obstante o emprego, pelo ADMINISTRADOR e pelo GESTOR, de plena diligéncia e da boa pratica
de administragdo e gestdo de fundos de investimento e da estrita observancia da politica de
investimento definida no Anexo desta Classe de Cotas, das regras legais e regulamentares em vigor,
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este estara sujeito a outros fatores de risco, que poderdo ocasionar perdas ao seu patrimonio e,
consequentemente, ao Cotista.

* k *
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ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA
DA CLASSE UNICA DO RIZA TRAKTOS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

O presente Estudo de Viabilidade Técnica, Comercial, Economica e Financeira (“Estudo”) da
Oferta Publica de Distribuicdo da 1* (primeira) Emissdo de Cotas (“Oferta” ou “Emissao™) da
Classe Unica do Riza Traktos Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade
Limitada (“Classe” ou “FII Riza Traktos”, respectivamente) foi elaborado pela RIZA DIRECT
LENDING GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de
Sdo Paulo, estado de Sado Paulo, na Rua Elvira Ferraz, 68, 5° andar, inscrita no CNPJ sob n°
57.809.296/0001-03, devidamente autorizada pela CVM como administradora de carteiras de
valores mobiliarios por meio do Ato Declaratério n® 20.485, de 2 de janeiro de 2023 (“Gestora”

ou “Riza”).

Para a realizacdo deste Estudo foram utilizadas premissas que tiveram como base fatos histdricos,
situacdo atual e, principalmente, expectativas futuras da economia, mercado imobiliario e de
crédito, além da visdo da Gestora para a Classe ¢ o Fundo durante os préximos 5 anos. No Estudo
foram utilizados dados historicos e, também, projecdes baseadas em expectativas e premissas da
Gestora no momento da realizagdo deste. Assim sendo, as conclusdes desse Estudo ndo devem
ser interpretadas como garantia de rentabilidade. A Gestora ndo pode ser responsabilizada por
eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negocios aqui apresentados.

O objetivo deste Estudo ¢ ratificar a politica de investimento prevista no regulamento da Classe
(“Regulamento”), bem como estimar sua viabilidade financeira para as cotas a serem emitidas no

ambito da 1* Emissdo.

Riza Direct Lending Gestora de Recursos

A Riza Direct Lending, gestora do Riza Traktos Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada, foi criada com o propoésito de gerir de forma eficiente o capital de
investidores para promover o desenvolvimento de empresas investidas e otimizar o mercado de
crédito, permitindo aos investidores acesso a oportunidades geralmente restritas as grandes
institui¢des financeiras ou aos detentores de capital.

Além disso, nossos 5 principios de negocio qualificam o que somos. Sdo eles 0s nossos guias em
busca de uma esséncia com cultura Gnica, norteando nossos relacionamos e tomadas decisdes.
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Principios

Nossos principios qualificam o que somos. Eticas, colaborativos e transformadores. Termos atitude e sermos obstinados na
geracdo de valor para investidores, empresas, parceiros e colaboradores € o nosso dia-a-dia.

Transparéncia e Etica Colaboragéo
Estimula a coordenagdo de equipes, maximizando as diferentes

e expertises dentro da empresa e incentiva a produtividade coletiva

Colaboragéo & B Atitude Geragao de Valor
Explicita que a Unica forma de criar valor para a empresa é gerando valor
para parceiros, investidores e investidas
Geragio de Valor o o Transformagao Atitude
Revela a importancia do sentimento de pertencimento.
Instiga iniciativas e a capacidade comunicativa dos colaboradores
Transparéncia e Etica Transformagao
Promove a comunicacao direta e ética entre a Riza, seus colaboradores e Foca na mentalidade de investirmaos nas capacidades analiticas, criativas
08 NOssos clientes. Envolve o respeito e a valorizagao da diversidade e do e de autodesenvolvimento.

ambiente de trabalho.
Fonte: Riza
As informagées contidas acima tratam-se dos pilares e objetivos perseguidos pela Gestora com base em suas politicas internas. Ndo
ha garantia de que as informagdes aqui indicadas ndo sofram alteragées no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragées nas

politicas internas de atuagdo da Gestora.

Proposito e Pilares

Na Riza, acreditamos que nossas raizes sdo sustentadas por valores sdlidos. Nossos Propdsitos, Pilares e Principios sdo a
esséncia do que somos e do que buscamos alcangar.

Os trés pilares que compdem a estrutura da Riza sdo Talentos, Tecnologia e Cultura de Exceléncia

Talentos

Perseguimos a diversidade, engajamento e motivacdo dos nossos
talentos em uma estrutura organizacional horizontal e voltada para
responsabilidades e ndo cargos e titulos

c Talentos

Tecnologia
Acreditamos no poder da tecnalogia em promover agilidade e eficiéncia
Tecnologia o em processos corporativos. Dessa forma, é um pilar fundamental na
busca do que chamamos de perenidade competitiva
- Cultura de
Exceléncia

Cultura de Exceléncia
E a crenga de que a busca da exceléncia em tudo o que fazemos nos
diferencia em qualidade e performance, criando um diferencial

Fonte: Riza.
As informagées contidas acima tratam-se dos pilares e objetivos perseguidos pela Gestora com base em suas politicas internas. Nao
ha garantia de que as informagoes aqui indicadas ndo sofram alteragoes no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragoes nas

politicas internas de atuagdo da Gestora.
Além dos principios de negocio, a Riza define também seus principios de gestdo para garantir o
alinhamento entre os membros da gestora e os investidores, em vias de nortear a estrutura de todos

os produtos oferecidos.

Processo de Investimento e Governanca

O historico de todas as operacdes, sejam elas concretizadas ou ndo, € registrado no Salesforce, de
forma a manter o histérico de interagdes e das operacgdes realizadas, reforgando o Processo de
Investimento e criando a Governanga necessaria entre os Nucleos de Gestao.
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Riza Asset

Processo de investimento e governanga

Todas as operagdes sdo registradas de forma a manter o histérico das interag8es e das operacdes realizadas

e

| Etapas

£ Niicleos de Gestio Nucleos de Gesto Nucleos de Gestdo Nicleos de Gestdo
€

2 Compliance Allocation Risco

E Comité de Crédito Risco. Compliance

& L) e

&

Sistemas

HE Microsoft
%.6 |NO/\ B Power Platform

Fonte: Riza

As informagées contidas acima tratam-se do processo de investimento desenvolvido pela Gestora com base em suas politicas internas.
Ndo ha garantia de que potenciais oportunidades estardo disponiveis para a Gestora, nem de que a Gestora serd capaz de identificar
oportunidades de investimento apropriadas, implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou evitar perdas
substanciais. Ndo ha garantia de que as informagées aqui indicadas ndo sofram alteragées no longo ou curto prazo, podendo ocorrer

alteragées nas politicas internas de atuagdo da Gestora.

Equipe

A Riza ¢ uma empresa horizontal, com foco nas responsabilidades e ndo nos cargos, com
especializagdo técnica e principios e colaboragdo. Priorizamos uma estrutura matricial,
fomentando a colaboragdo e a integracdo entre as equipes de gestdo corporativa e gestdo de
portfolios.

Estrutura da Gestora

A Riza prioriza uma estrutura matricial, fomentando a colaboragdo e a integragao entre as equipes de gestdo corporativa e gestao
de portfdlios

Nucleos de Gestao : Nucleos Corporativos
+ 26 analistas + 22 analistas
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Estrutura do Fundo | Liderangas Dedicadas

Ingressouna Riza Assat Maragamwent s Jlho 42 2020
2018 2 Epfarce. hyw@m&@m

Jarazamant 2 Azost
Alazzemers g
Tngr

2007, pude micion.

ot Vorard
Diext (ncsing

nzreason o2 Fuzz Anst Maragnant am Feveranp da 2020

Ingreasou na Riza Asses Marag 1 Dezzembro da 2018

rr-»uuga:uj § & permanecen até

iciou su2 cameira no Itzu BSA em 2015 r2 are2 de Corporate

Iniciou sua carreira

imentos n2 area da Invastment Banking
r parte do tempo em Stmcturad Finance,
permanscendo 2t Novembro 2 2018

Fonte: Riza Asset

Estrutura do Fundo | Comité de Investimentos

e Fevesaing da 2020

Fundou 2 Riza Asset Manazemen: e Outibra d2 2012, T hossumRimdsald
Paulo inicion su2 carreirana CiraSucg em 2011, Ertre 2012 e 2016,
amzou come Cresemte da Relacionamento do sepmento Corposats no
Eanco Dan & no Bance EEM (ECQCOMD, onds fo rezponsave] pela
nr=m,nnd.e ativos de cradite ..grwma funta 2os srande:

VRIS ..on:J.n..o SI.L‘DLL

Foi membro do comitd
comit? da d o
Daniel Lamof Deixon 2 XP em 2010.

125 Tegides Morte, Nordests 2, posterionmente, ja como Gerants

o comité de
Pegional, pelz formagdo = zerenciamente da equipe comercial

Ingrassou na Riza Asse Manazsment em Margo de 2020

; _L"Uﬂ em 2004 no Banco Pacua] e foi analistz sénior de

! 0% quardo fof cursar um MEA em

2010 retornon para o BTG Pacizal

u_n & atuna como Dirator Financedrp d
Pacmal Em 2016 £ 0med I-Iad
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Fonte: Riza.

Numeros da Gestora

Allocation
Direct
SI6BI" 17 400K
Em ativos sob gestdo A e S Cotist
undos: 10 abertos e 7 listados otistas Renda
*apraximadamente Real Estate e
Variavel
2Bi 447 16
$9,2Bi
Em operagées estruturadas Empresas investidas Setores Venture Infraestrutura Securitizagao
Builder e Carteiras

Agronegdcio

Desde sua criacdo, a Riza trabalha para construir, de maneira cuidadosa, um portfélio de fundos
que, na visao da gestora, represente uma nova abordagem na gestao de recursos.

Cada fundo ¢ concebido e estruturado com o objetivo de ser uma opg¢ao de investimento singular
a industria tradicional de crédito, agdes e multimercados. Dentro deste tipo de estratégia surgiram
o Riza Terrax, o Riza Arctium, o Riza Akin e o Riza Equitus.

Os fundos combinam nucleos de gestdo experientes com o uso de ferramentas consistentes de
tecnologia para o monitoramento de carteiras.

Diferenciais do Fundo

Um fundo de tijolo com abordagem de crédito, por meio de uma estrutura que consideramos inovadora, buscando retornos de fundos de papel mas
com protegdes e potenciais de ganhos de um fundo de tijolo

Riza Traktos

O Riza Traktos realiza operagdes de Sale Leaseback com Opgédo de Recompra focado em ativos Comerciais, Industriais e Logisticos.

Processo de Investimento

Estratégia de Atuagao Diferenciais da Tese

Originagao e avaliagao dos imoveis
pelos nicleos de gestdo.

Aquisicao de iméveis comerciais,

Aquisi¢do de imveis operacionais com logisticos e industriais;

desconto de até 50% frente ao valor de

mercado;

Transagoes de Sale Leaseback com
opgao de recompra.

Baixo risco de perda patrimonial devido
ao desconto na compra;

Aluguel e IPCA pagos mensalmente e
isentos de imposto de renda

Potenciais ganhos extraordinarios na

Andlise de crédito dos inquilinos com
criteriosa governanga de investimentos.

Monitoramento dos iméveis com visitas
periddicas.

alienagao: recompra antecipada ou em
caso de inadimpléncia.

Fonte: Riza

As informagées contidas acima tratam-se da tese de investimento desenvolvida pela Gestora com base em suas politicas internas.
Ndo ha garantia de que potenciais oportunidades estardo disponiveis para a Gestora, nem de que a Gestora serd capaz de identificar
oportunidades de investimento apropriadas, implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou evitar perdas
substanciais. Ndo ha garantia de que as informagoes aqui indicadas ndo sofram alteragdes no longo ou curto prazo, podendo ocorrer

alteragées nas politicas internas de atuagdo da Gestora.

Tese de Investimento

Como parte de evolucdo de sua prateleira de produtos, a Riza inicia um novo fundo em agosto de
2025, o Riza Traktos, um fundo de tijolo com abordagem de crédito, por meio de uma estrutura
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que consideramos inovadora, buscando retornos de fundos de papel mas com protegdes e
potenciais de ganhos de um fundo de tijolo. O Riza Traktos realiza operagdes de Sale Leaseback
com opc¢ao recompra focado em ativos Comerciais.

Fonte: Riza.

Tese de Investimento - -
el £l

Todos os imdveis adquiridos s8o para locagdo com direito de Imével Empresa
recompra. O retorno-alvo dos ativos & de IPCA + 13% a.a. opéracicral ":”“'I”“":“'
iza calcula
o desconto D
iza Traktos
Sale Leaseback com Opcio de Recompra &=l
=
© Fundo adquire o imével com desagio, aluga de volta para a companhia & Aluguel ?ecursos
concede uma opgao de recompra C:’,;E‘\’,D contrato De L‘Tne:ar:?(ftm (I
OPGA0 * 'l salav. agem +
Aluguel e custo da opgdo de recompra pagos mensalmente em taxas de IPCA (taxa IPCA) M
+ Taxa PRE. Empresa
recompra o imével
© Fundo vende o imdvel para a Companhia ao final do contrato via exercicio Mesmo valor da
Adimplente wenda, sem corregdo

da opgao de recompra pelo mesmo valor da venda, sem correcdo

OBS.: Existe a possibilidade da Companhia recomprar o imével antes do Fim do contrato

vencimento do contrato, porém com multa de aluguel Inadimplente

Baixo risco de perda patrimonial devido a inadimpléncia, ja que o imével é de Riza Traktos

posse do fundo e foi adquirido por valor descontado vende o ativo a
mercado

Ganho de capltal
As informagoes contidas acima tratam-se da tese de investimento desenvolvida pela Gestora com base em suas politicas internas.
Ndo ha garantia de que potenciais oportunidades estardo disponiveis para a Gestora, nem de que a Gestora serd capaz de identificar
oportunidades de investimento apropriadas, implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou evitar perdas
substanciais. Ndo ha garantia de que as informagées aqui indicadas ndo sofram alteragées no longo ou curto prazo, podendo ocorrer

alteragées nas politicas internas de atuagdo da Gestora.

Estratégia de Atuacio
Aquisicdo de imoveis operacionais com desconto de até 35% frente ao valor de mercado;

Transagoes de Sale Leaseback com opgdo de recompra.
Fonte: Riza.

Mercado de Flls

Uma abordagem que aproveita os seguintes diferenciais em relagdo aos fundos de papel e fundos de tijolo através da estratégia

Fundos Fiis de Papel Fiis de Tijolo Riza Traktos
Ativos de divida (]
Estratégia
Ativos reais 0 o
Rendimentos mensais recorrentes o 0 o
Tese de Investimento Sem necessidade de execugdo de garantias o o
Desconto de até 50% na compra de ativos 0
Prioridade 1 de pagamento pelo devedor*® O
Diferenciais Potencial ganho provindo de inadimpléncia O
Valorizagdo Imobiliaria (IPCA) Isento de IR o

Nota (*): Prioridade 1 é a maior  prioridade  de  pagamento  por  parte  do  inquilino.
As informagées contidas acima tratam-se da tese de investimento desenvolvida pela Gestora com base em suas politicas internas.
Ndo ha garantia de que potenciais oportunidades estardo disponiveis para a Gestora, nem de que a Gestora serd capaz de identificar
oportunidades de investimento apropriadas, implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou evitar perdas
substanciais. Ndo ha garantia de que as informagdes aqui indicadas ndo sofram alteragées no longo ou curto prazo, podendo ocorrer

alteragées nas politicas internas de atuagdo da Gestora.
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Mercado Potencial para o Riza Equitus

Oportunidade de Investimento P
\u' F‘W
o
/ , JIJ !
Preferéncia por Ativos com descontos e liquidez na regido: : < i ﬁ -
Expertise operacional & comercial ¢ il J\ /.,.5 L \ﬁ‘-
= 3 3 i 4 r [ J
Gestdo profissionalizada : A% /Pt ~L~7
NN A N _7, g (g,{,.,\\&h.
. =y L
Porte e Atuagdo™ I_“S i { A
Buscamos focar em empresas middle-corporate a large corporate, calibrando sempre o desconto a valor de T f R"""‘\\ .
mercado na aguisicio do ativo de acordo com a liguidez 3 A \d /Q\L\
S e
Perfil Financeiro ¥ w{ . ’,{
Buscamos dlientes com alavancagem (Divida Liquida/EBITDA) em niveis razodveis, evitando empresas em £ 1 . /
situagdes de estresse financeiro. Consideramos em nossas analises tanto os resultados financeiros & 1 ’} I/[/
operacionais das empresas, Quanto o patrimdnio imobilidrio da mesma e seus acionistas — L (,:;j" '
o ﬂ‘y .
T
p "‘h‘“\ ¥
/ z

Fonte: Riza.

As informagées contidas acima tratam-se da tese de investimento desenvolvida pela Gestora com base em suas politicas internas.
Ndo ha garantia de que potenciais oportunidades estardo disponiveis para a Gestora, nem de que a Gestora serd capaz de identificar
oportunidades de investimento apropriadas, implementar sua estratégia de investimento, alcancar seus objetivos ou evitar perdas
substanciais. Ndo ha garantia de que as informagées aqui indicadas ndo sofram altera¢ées no longo ou curto prazo, podendo ocorrer

alteragées nas politicas internas de atuagdo da Gestora.

Diferenciais da Tese

Aquisicao de imdveis comerciais;

Baixo risco de perda patrimonial devido ao desconto na compra;

Aluguel e IPCA pagos mensalmente e isentos de imposto de renda;

Potenciais ganhos extraordinarios na alienagdo: recompra antecipada ou em caso de
inadimpléncia.

Processo de Investimento

Originacdo e avaliacdo dos imoveis pelos nicleos de gestao;
Analise de crédito dos inquilinos com governanca de investimentos;
Monitoramento dos imoveis com visitas periodicas.

Exemplos | Aquisicao de Imovel

IMOVEL COMERCIAL

B e Desalavancagem Contrato de Aluguel EMPRESA
=4 :"fasi;“"':;"’ h de'f” = —»  Imovel é vendido parac = ——» ——»  Imbvel é alugado paraa = —# LOCATARIA DO
A Riza Trakios Empresa IMOVEL
R$ 50 mm
Valor de Compra: RS 30 mm Taxa de aluguel:
Valor de Mercado: R$ 50 mm IPCA +12,00% a.3_
Desconto: 40%
( i ) [ Adimplente |
Ganho de capital Recumpra
N Ao fim do contrato,
Riza vende o ativo a
Empresa recompra o
mercado -
imdvel pelo prego inicial
Valor de Mercado: R$ 50 mm Prazo do Contrato: 10 anos
Potencial de Ganho: Até 60% Walor de Recompra: R$ 30 mm
Fonte: Riza.
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Este exemplo ndo representa um caso real, mas uma exemplifica¢do por parte da gestora. As informagoes contidas acima tratam-se
da tese de investimento desenvolvida pela Gestora com base em suas politicas internas. Ndo hd garantia de que potenciais
oportunidades estardo disponiveis para a Gestora, nem de que a Gestora serd capaz de identificar oportunidades de investimento
apropriadas, implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou evitar perdas substanciais. Ndo ha garantia de
que as informagoes aqui indicadas ndo sofram alteragées no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragdes nas politicas internas

de atuagdo da Gestora.

Exemplos | Recompra Antecipada de Imovel

IMOVEL COMERCIAL

) L, i Desalavancagem Contrato de Aluguel EMPRESA
E C‘?ncesm"a"a o Ve«l:ulus — Imdvel é vendido para o — — Imével é alugado para a — LOCATARIA DO
valorde Mercada: Riza Traklos Empresa ' IMOVEL
R$ 50 mm ;
Riza
Valor de Compra: R$ 30 mm Traktos Taxa de aluguel
Valor de Mercado: R 50 mm T IPCA +12,00% a.a
Desconto: 40%
Recompra Antecipada
Antes do término do contrato, a
Empresa pode recomprar o Imével
antecipadamente, com uma multa.
Exemplo:
Valor da Multa: R$ 6 mm
Valor de Recompra: R$ 36 mm
Multa: 20%
Fonte: Riza.

Este exemplo ndo representa um caso real, mas uma exemplificagdo por parte da gestora. As informagdes contidas acima tratam-se
da tese de investimento desenvolvida pela Gestora com base em suas politicas internas. Nao ha garantia de que potenciais
oportunidades estardo disponiveis para a Gestora, nem de que a Gestora sera capaz de identificar oportunidades de investimento
apropriadas, implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou evitar perdas substanciais. Ndo ha garantia de
que as informagoes aqui indicadas néo sofram alterag¢ées no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragées nas politicas internas

de atuagdo da Gestora.

Por que investir no FII Riza Traktos?

A) Descontos na aquisicao de imdveis:
A Classe tnica do FII Riza Traktos foca na aquisi¢do de imdveis operacionais com descontos de
até 35% em relagdo ao valor de mercado. Essa estratégia permite que o investidor entre em ativos
de qualidade a pregos reduzidos.

B) Estrutura de Sale Leaseback com opcio de recompra:

Uma das principais teses do Riza Traktos é o uso da estrutura de Sale Leaseback, uma operagao
onde a Classe compra os imdveis e os aluga de volta aos antigos proprietarios, com baixo risco
de perda patrimonial devido a inadimpléncia, ja que o imovel € de posse do fundo e foi adquirido
por valor descontado. Além disso, a inclusdo da opg@o de recompra traz flexibilidade para as duas
partes e cria um mecanismo de prote¢do. A Classe oferece aos investidores aluguéis mensais pré-
fixados e prémios mensais da op¢do de recompra indexados ao [PCA, ambos isentos de imposto
de renda, gerando uma rentabilidade mais eficiente em termos tributarios.
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C) Governanca, analise de crédito e monitoramento constante:
O processo de investimento na Classe comeca pela originacdo e avaliagdo detalhada dos imoveis
por parte dos gestores. A analise de crédito dos inquilinos ¢ conduzida com uma governanga de
investimento, diminuindo os riscos de inadimpléncia. Além disso, os imoveis adquiridos sdo
monitorados de forma constante por meio de visitas periddicas, garantindo que qualquer questdo
operacional ou estrutural seja detectada e resolvida rapidamente. Esse nivel de acompanhamento
fomenta uma gestao proativa, aumentando a seguranca e a confianga dos investidores.

Esses fatores nos fazem entender o Fundo Riza Traktos como uma escolha diferenciada para quem
busca investir em imoveis comerciais, industriais e logisticos com foco em seguranga, governanca
e rentabilidade.

Pipeline Indicativo
Atualmente, sdo 4 imodveis diferentes no valor total de R$ 172 milhdes.

R$ 172 milhdes em 4 imdveis diferentes

Valor Compra Valor Mercado o 0 Taxa a.a, i3
Tipo Imdvel UF (RS mil) (RS mil) Deséagio Garantia (caugdo) Prazo (IPCA+) Taxa Pré
Comercial PR 12.000 181.217 38% 3 aluguéis 7 13,7% 18,7%
Comercial PR 26.000 34.564 25% 3 aluguéis 7 13,7% 18,7%
Comercial RS 22.000 32.790 33% 3 aluguéis 7 13,7% 18,7%
Comercial PR 12.000 15.510 23% 3 aluguéis 7 13,7% 18,7%
Total 172.000 264.081 35% > 7 13,7% 18,7%
Fonte: Riza.

Nota (1): O IPCA das operagoes do portfolio é considerado somente se a variagdo for positiva.

Nota (2): Consideramos como premissa o IPCA de 5% a.a.

Nota (3): Cdlculo da Taxa (IPCA+): Taxa a.a. dos Ativos = (1+Taxa de Aluguel) ~ 12. A taxa do aluguel com os locatdrios sdo
fechadas de forma mensal. A expectativa de retorno projetada ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento ou
sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade futura. NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA NAO
HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA
PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE DESSA FORMA, O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE INDICATIVO E, CASO OS
RECURSOS OBTIDOS PELA OFERTA SEJAM SUPERIORES AOS RECURSOS NECESSARIOS PARA A AQUISICAO DOS
ATIVOS, OS RECURSOS CAPTADOS POR MEIO DA OFERTA SERAO DESTINADOS PARA A AQUISICAO DE ATIVOS, AINDA
NAO DEFINIDOS ATE A PRESENTE DATA.

NO CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, A GESTORA PODERA DEFINIR A ORDEM
DE PRIORIDADE DE DESTINACAO DE FORMA DISCRICIONARIA, SEM O
COMPROMISSO DE RESPEITAR A ORDEM INDICADA NO PIPELINE INDICATIVO
ACIMA.

Receitas
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As receitas da Classe virdo primordialmente dos investimentos em seus Ativos Alvo, sejam eles
oriundos de: (i) de juros e correcdo monetaria; (ii) rendimentos; e/ou (iii) dividendos e ganhos de
capital gerados por investimentos diretos.

Além dos investimentos em Ativos-Alvo, a Gestora buscara aplicar o caixa excedente da Classe
em LCIs, CDBs, titulos de emissdo do Tesouro Nacional e outros instrumentos de liquidez, com
rentabilidade bruta proxima a 100% do CDI. A politica de investimentos buscara minimizar ao
maximo o excedente de caixa da Classe, visto que objetivo é que a maior parte dos Ativos-Alvo
que sejam adquiridos paguem juros na menor periodicidade possivel, de preferéncia
mensalmente, gerando fluxo de caixa suficiente para que a Classe arque com todas as suas
despesas, além de possibilitar distribui¢des mensais de dividendos aos Cotistas.

Despesas
As despesas referentes & Emissao e a Oferta estdo inclusas todas as despesas referentes a taxas de

estruturacdo, distribuicdo e colocagdo, honorarios advocaticios, taxas de registro junto a CVM,
além de todos os outros custos necessarios a implementagdo da Oferta.

A Classe pagara a Gestora uma Taxa de Performance correspondente a 20% do rendimento das
cotas que exceder o IPCA + 5% a.a., retorno este medido com base no valor patrimonial da Classe

e nos rendimentos por ele distribuidos.

Analise de retorno potencial para o cotista

A Riza elaborou, com base nas informacdes citadas anteriormente, uma estimativa de resultado
potencial da Classe e de retorno potencial para os seus cotistas considerando os recursos da
Emissao.

Principais Premissas:

e Distribuicdo de Rendimentos: assumiu-se a distribuicao de quase a totalidade de resultado
caixa da Classe;

e Operacdes conforme Pipeline e Estudo de Viabilidade;

e (aixa reinvestido a uma taxa de 100% do CDI p6s impostos ¢ tributos;

e Custos Recorrentes conforme este Estudo de Viabilidade e Custos da Oferta conforme
Prospecto.

Premissas macroecondomicas
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Fonte: Riza.

Estudo de Viabilidade

Em conjunto com as operacdes do pipeline apresentadas anteriormente, o Estudo de Viabilidade foi realizado considerando...

Premissas Gerais

Distribuig&o de Rendimentos: Assumiu-se a Operagdes conforme Pipeline e Estudo de r
distribuigdo de 100% do resultado caixa do Fundo Viabilidade L (s R s (e G i e
Premissa de Cronograma de Desembolsos Premissa de IPCA Anual’
(RS '000) (®AA)
5,5%
172.000 ) 5.0%
45% 4,5%
I I I ]
Més 1 Més 2 Més 3 Més 4 Més 5 2025E 2026E 2027E 2028E 2029E

Notas: (1) Foi utilizado como premissa de IPCA Anual a média entre o boletim Focus e a curva implicita.

A EXPECTATIVA RENTABILIDADE, PROJETADA CONFORME PREMISSAS ADOTADAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE
ELABORADO PELO GESTOR, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAO DE
RISCOSAOS COTISTAS. AS INFORMACOES AQUI PRESENTES DIVULGAGCAO SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS
RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

Tais taxas sdo representativas a média do IPCA projetado pelo relatorio FOCUS e da expectativa
implicita no mercado de derivativos para a variagdo do IPCA.

As projecdes de IPCA também foram feitas com base nas Taxas Referenciais “DI x [PCA”
BM&FBOVESPA com data base de 06 de fevereiro de 2025:
https://www.b3.com.br/pt_br/market-data-e-indices/servicos-de-dados/market-
data/consultas/mercado-de-derivativos/precos-referenciais/taxas-referenciais-bm-fbovespa/

Estudo de Viabilidade

Estimativa de Retornos Mensais — 12 Ano

Premissas més 1 més 2 més 3 més 4 més 5 més & més 7 més 3 més 9 més 10 més 11 més 12
ol 1,28% 1,12% 1,23% 0,59% 0,84% 1,03% 0,34% 0,34% 0,99% 1,08% 0,99% 0,93%
IFCA 0,45% 0,43% 0,47% 0,45% 0,38% 0,47% 0,43% 0,43% 0,45% 0,49% 0,45% 0,85%
Patrimdnio (R3) 200.000 200.000 200.000 200.000 200.000 200.000 200.000 200.000 200.000 200.000 200.000 200.000
‘Quantidade Cotas mil) 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2,000 2,000 2.000
Valar{Cata (RS) 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 1000 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Recaitas [RS) 2950 2338 2919 2.803 2632 2.840 2768 2.766 2803 2877 2.203 2.803
Custo e Despesas (RS) -267 -247 -882 -244 -224 -256 -247 -232 -1.582 -303 -260 -244
Fluxo de Caixz Fundo {RS) 2692 25591 2037 2553 2458 2.584 2518 2534 1221 2568 2543 2559
Dividenda/Cota (RS/Cota) 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 120 120 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20
Dividend Yield Pré 16,3% 16,3% 16,3% 16,3% 16,3% 16,3% 16,3% 16,3% 16,3% 16,3% 16,3% 16,3%
Dividend Yiald IPCA + 10,4% 11,2% 10,75 10,5% 11,7% 10,7% 11,2% 11,2% 10,9% 10,4% 10,9% 10,3%
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Fonte: Riza Asset

Disclaimer: A EXPECTATIVA RENTABILIDADE, PROJETADA CONFORME PREMISSAS ADOTADAS NO ESTUDO DE
VIABILIDADE ELABORADO PELO GESTOR, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER
MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
OU DE ISENCAO DE RISCOSAOS COTISTAS. AS INFORMACOES PRESENTES NESTE MATERIALDE DIVULGACAO SAO
BASEADAS EM SIMULAGCOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES

Estudo de Viabilidade

Retorno Esperado

120,0%

12,4%

100,0%

80,0%

60,0%

40,0%

2025 2026 2027 2028 2029 2030

e TrAKIOS e CD| e [PCA

A EXPECTATIVA RENTABILIDADE, PROJETADA CONFORME PREMISSAS ADOTADAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE
ELABORADO PELO GESTOR, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAO DE
RISCOSAOS COTISTAS. AS INFORMAGOES AQUI PRESENTES SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS
PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

Estudo de Viabilidade

Potencial Recompra Antecipada
140%
120%
100%

53 "

40% aay "

38%

19%

2025 2026 2027 2028 2029 2030

Ano 1 Ano 2 AN03 e AN04  e———Ano5

Fonte: Riza.

(1) Total Return com recompra antecipada

(2) Total Return sem recompra antecipada

A EXPECTATIVA RENTABILIDADE, PROJETADA CONFORME PREMISSAS ADOTADAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE
ELABORADO PELO GESTOR, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAO DE
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RISCOSAOS COTISTAS. AS INFORMAGOES AQUI PRESENTES SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS
PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

Premissas de Investimento

Para a projecao da carteira de ativos da Classe, e, consequentemente, sua receita, foram adotadas
as seguintes premissas:

e Periodo de alocag@o: a modelagem apresentada mais abaixo assume que os investimentos
em Ativos-Alvo serdo concluidos dentro do terceiro més contado a partir da liquidagdo

da oferta.

Premissa de cronograma de desembolsos (RS ‘000)

Premissa de Cronograma de Desembolsos
(R% ‘000)

172.0:00

Més 1 Més 2 Més 3 Més 4 Més 5

Premissas de despesas
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Foram consideradas as seguintes despesas para calculo do resultado da Classe:

Custos Indicativos da Oferta arcados pelo Fundo Base RS % em relagdo a Emissdo Valor por Cota (R$) % em relagdo ao prego unitédrio da Cota
Comisséo de Estruturagéo 50.000,00 0,03% 0,03 0,03%
Tributos sobre a Comisséo de Estruturagdo 5.340,34 0,00% 0,00 0,00%
GComisséo de Coordenacéo 2.200.000,00 1,10% 1,10 1,10%
Tributos sobre a Comiss&o de Coordenacio 234.975.10 0,12% 0,12 0,12%
Comissao de Distribuicdo 6.000.000,00 3,00% 3,00 3,00%
Tributos sobre a Comisséo de Distribuicdo 640.841,17 0,32% 0,32 0,32%
Assessores Legais 160.487,00 0,08% 0,08 0,08%
CVM - Taxa de Registro 75.000,00 0,04% 0,04 0,04%
Custos de Marketing e Outros Custos 120.000,00 0,06% 0,06 0,06%
TOTAL 9.486.643,61 4,74% 4,74 4,74%

e Taxas CVM, Anbima e B3: calculadas com base nas taxas usualmente cobradas de
Fundos de Investimento Imobiliario pelas respectivas instituicdes, considerando os
valores vigentes no periodo de elaboracdo deste estudo, atualizados anualmente pela
variacdo do IPCA.

e Outros custos: a titulo de manutengao de contas de titularidade do fundo, despesas com
marketing e divulgacdo, dentre outros; o valor também ¢ corrigido anualmente pela
variacdo do IPCA.

Demonstrativo de Resultado do Exercicio

Com base nas Premissas de Investimento e de Despesa descritas acima, chegou-se a seguinte
estimativa de Resultado Anual da Classe considerando a captagdo da Oferta em R$ 200 milhdes,
sem considerar o lote adicional.

Estudo de Viabilidade

Estimativa de Retornos Anuais

Premissas Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4
CcDI 15,0% 12,5% 10,5% 10,0%
IPCA 5,1% 4,6% 4,5% 41%
Patrimdnio (R$) 200.000 200.000 200.000 200.000
Quantidade Cotas (mil) 2.000 2.000 2.000 2.000
Valor/Cota (R$) 100,0 100,0 100,0 100,0
Receitas (R$) 33.871 32971 32.693 31.944
Custo e Despesas (R$) -4.996 -5.096 -5.093 -5.100
Fluxo de Caixa Fundo (R$) 28.875 27.825 27.601 26.845
Dividendo/Cota (R$/Cota) 14,44 13,91 13,80 13,42
Dividend Yield IPCA + 11,.2% 11,0% 11,0% 11,0%
Fonte: Riza.

EXPECTATIVA RENTABILIDADE, PROJETADA CONFORME PREMISSAS ADOTADAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE
ELABORADO PELO GESTOR, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU
SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE
ISENCAO DE RISCOSAOS COTISTAS. AS INFORMACOES AQUI PRESENTES SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS
RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

Processo Analise e Investimento

O processo de investimento da Gestora e da Classe consiste em etapas pré-definidas e interagdes
recorrentes entre nucleos de gestdo, alocagdo e devedor ou originador.

Cada nucleo de gestdo possui uma metodologia especifica de analise de crédito e rating interno,
que considera as peculiaridades de cada tipo de operagao.

Conclusao
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Diferenciais c
0O Riza Traktos representa, na nossa visdo, oportunidade de investimento em uma tese
inovadora perspectivas de retorno futuro favoraveis
DivulgagSo de Rendimentos: =té o 152 dis dtil
Piblica Alvo: Investidores Qualificados
P
\ Fits &
é 1 Track Record d
Estratégia com protecio Diversificaciio em racit fecord ge Expertise da Riza na Momento oportuno
patrlmonlal eretorno - s . 5 anos da Riza na - . p i
N relacdo &5 estratégias de a originag3o, analise de ipeline com carrego
adma de~1,5% a.m. estratégia de Sale o . - .
y crédito tradicionais = crédito e estruturacdo dos ativos de ~19% a.a

isento de IR Leaseback

Fonte: Riza.

As informagées contidas acima tratam-se da tese de investimento desenvolvida pela Gestora com base em suas politicas internas.
Ndo ha garantia de que potenciais oportunidades estardo disponiveis para a Gestora, nem de que a Gestora serd capaz de identificar
oportunidades de investimento apropriadas, implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou evitar perdas
substanciais. Ndo ha garantia de que as informagdes aqui indicadas ndo sofram alteragées no longo ou curto prazo, podendo ocorrer

alteragées nas politicas internas de atuagdo da Gestora.

Termos e Condicoes da Oferta

Gestora Riza Direct Lending Gestora de Recursos Lida,
Fundo Riza Traktos Real Estate Fundo De || i Imobiliario R fe Limitada
Administrador BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. Distribuidora De Titulos E Valores Mobilidrios
Coordenador BTG Pactual Investment Banking Ltda
Tipo de Oferta Oferta Publica (Resolugdo CVM n® 160), rito automatico
Emisséo 1# (Primeira) Emiss&o de Cotas
Piblico Alvo Investidores Qualificados
Prego de Subscrigio R$ 100,00
Investimento Minimo por Investidor 10 (dez) cotas equivalente a RS 1.000 (mil reais)
Montante Inicial da Oferta R$ 200.000.00,00 sem lote adicional de até 25%, podendo chegar a R$ 250.000.00.00*
Montante Minimo da Oferta R$ 30.000.000,00
Regime de Distribuigao Melhores Esforgos de Colocagio
Fonte: Riza.

*Observada a possibilidade de atualizac¢do do Prego de Emissao.

Sdo Paulo, 22 de agosto de 2025.
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@mﬂw ﬂmu’h Borda Mis

E494E8E91D99480...
RIZA DIRECT LENDING GESTORA DE RECURSOS LTDA.
Nome: Amadeu Almeida Borda Neto
Cargo: Procurador
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Imprimir
Informe Anual

RIZA TRAKTOS FUNDO DE
Nome do Fundo/Classe: INVESTIMENTO IMOBILIARIO CNPJ do Fundo/Classe: 62.305.611/0001-03

RESPONSABILIDADE LIMITADA
Data de Funcionamento: 22/08/2025 Publico Alvo: Investidor Qualificado
Codigo ISIN: Quantidade de cotas emitidas: 0,00
Fundo Exclusivo? Nio Cot{s?as possuem vin culo - Nao

familiar ou societario familiar?

Mandato: Hibrido
Class1ﬁcag:ao~ Segmento de Atuacio: Hibrido Prazo de Duracio: Determinado
autorregulacio:

Tipo de Gestdo: Ativa
Data d~o Prazo de 22/08/2028 En?erramento do exercicio 31/06
Duracgao: social:
Mercado de negociagio MB Entidade administradora de BM&FBOVESPA

das cotas:

mercado organizado:

Nome do Administrador:

BTG PACTUAL SERVICOS
FINANCEIROS S/ADTVM

CNPJ do Administrador:

59.281.253/0001-23

Praia de Botafogo, 501, 6° Andar-

Endereco: Botafogo- Rio de Janeiro- RJ- 22250-040 Telefones: (11)3383-3455
Site: www.btgpactual.com E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com
Competéncia: 07/2025
1. [Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone
11 Gestor: Riza Direct Lending Gestora de Recursos |57.809.296/0001- |Rua Elvira Ferraz, n® 68, 5° andar, Vila Olimpia, CEP 0
"~ |LTDA. 03 04552-040
L 30.306.294/0001- [PR BOTAFOGO, 501, BLII SLO 501 BLC II SAL 601
1.2 |Custodiante: BANCO BTG PACTUAL S A 45 - BOTAFOGO, RIO DE JANEIRO - RJ - 22250-911 (21) 32629600
1.3 |Auditor Independente: - 0../- - 0
1.4 [Formador de Mercado: /-
1.5 |Distribuidor de cotas: /-
1.6 |Consultor Especializado: ./-
1.7 Empresa Especializada para administrar as /.
" |locagoes: "

1.8

Outros prestadores de servicos':

[Nao possui informagdo apresentada.

2.

Investimentos FII

2.1

Descriciio dos negécios realizados no periodo

Nao possui informagao apresentada.

Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacgdes descritas no item 1.1
com relacio aos investimentos ainda nao realizados:

O Fundo encontra-se em fase de captacao.

Analise do administrador sobre:

4.1

Resultado do fundo no exercicio findo

O Fundo encontra-se em fase de captagao.

4.2

Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario de atuacio relativo ao periodo findo

O Fundo encontra-se em fase de captagdo.

4.3

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicio da carteira

O Fundo encontra-se em fase de captagdo.

5.

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/enviodocumentos/abrirEnviarDocumento

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:
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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
1 ’ i Valoriza¢ao/Desvaloriza¢io
Relacdo de ativos imobilidrios Valor (RS) 516 (SIM ou NAO) apurado no periodo

Nao possui informagédo apresentada.

6.1 |Critérios utilizados na referida avalia¢cio
IN/A.
7. [Relacdo de processos judiciais, nio sigilosos e relevantes

Nao possui informagdo apresentada.

8. [Rela¢do de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes
Ndo possui informagao apresentada.

9. |Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:

10. [Assembleia Geral

10.1|Enderecos (fisico ou eletrénico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estario a disposi¢do dos cotistas para analise:

Aos cuidados do time de Eventos Estruturados, no enderego abaixo: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477 - 14° andar - Itaim Bibi - Sdo Paulo/SP
Documentos relativos a Assembleia Geral estardo disponiveis na sede do Administrador bem como no site da B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcdo e do
Banco BTG Pactual, os quais podem ser acessados respectivamente nos enderegos eletrénicos abaixo:
http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

Aos cuidados do time de Eventos Estruturados, no enderego abaixo: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477 - 14° andar - Itaim Bibi - Sdo Paulo/SP
Documentos relativos a Assembleia Geral estardo disponiveis na sede do Administrador bem como no site da B3 S.A. — Brasil, Bolsa ¢ Balcédo e do
Banco BTG Pactual, os quais podem ser acessados respectivamente nos enderecos eletronicos abaixo:
http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

10.2{Indicacdo dos meios de comunicacio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais e o
envio de documentos pertinentes as deliberages propostas; (ii) solicitaciio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais cotistas para
envio de pedido piblico de procuracio.

O Administrador disponibiliza aos cotistas o enderego de e-mail abaixo para solicitagdes referentes as assembleias bem como davidas em geral:
ri.fundoslistados@btgpactual.com

10.3|Descri¢ao das regras e procedimentos aplicaveis a participacio dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas para a
comprovacgio 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 participaciio a distincia e envio de comunicaciio escrita ou eletronica de
voto.

i — Quanto as formalidades exigidas para a comprovagdo da qualidade de cotista e representagdo de cotistas em Assembleia: Nos termos do Art. 22 da
instrugdo CVM 472, somente poderdo votar os Cotistas inscritos no livro de registro de cotistas ou na conta de depdsito das cotas na data de
convocagao da Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente construidos ha menos de 1 (um) ano. Ainda importante que todos
os documentos de identificagdo/representacao 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 ultimo estatuto ou contrato social consolidado
e da documentagdo societaria outorgando poderes de representagdo ao(s) signatario(s) da declaragao referida no item “a” acima; (c) Para Cotistas
Fundos de Investimento: Copia autenticada do ultimo regulamento consolidado do fundo e estatuto social do seu administrador, além da
documentagao societaria outorgando poderes de representagao (ata de eleigdo dos diretores e/ou procuracdo com firma reconhecida). (d) Caso o
cotista seja representado, o procurador devera encaminhar, também, a respectiva procuragéo com firma reconhecida, lavrada ha menos de 1 (um)
ano, outorgando poderes especificos para a pratica do ato. ii - Quando previsto em regulamento, ¢ possivel a realizagdo de consultas formais. Tais
Consultas sao 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 ou anteriormente informados ao servigo de escrituragdo de cotas do Fundo para os Cotistas
que ndo tenham suas cotas depositadas em bolsa. Na consulta formal, constara exposi¢do do Administrador sobre os itens a serem deliberados, data
limite para manifestagdo do voto, prazo para apuracao dos votos e orienta¢ao sobre o envio da manifestagdo, bem como documentos que devem ser
anexados, como, por exemplo, os documentos de poderes de representagdo. Além disso, segue anexa a Consulta Formal uma carta resposta modelo
com os itens em deliberag@o, campo para voto e itens para preenchimento de dados do cotistas e assinatura; iii — Quanto as regras e procedimentos
para a participagdo a distancia e envio de comunicagdo escrita ou eletronica de voto, solicitamos que os cotistas mandem na forma da carta resposta
anexa a consulta formal, dentro do prazo limite de manifestagao 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 manifestagédo por meio eletronico ¢ dado ao
Cotista a possibilidade de manifestar sua inteng¢@o de voto pela plataforma de assinatura eletronica reconhecida pelos padrdes de abono do Banco
BTG Pactual, por meio da Cuore ou plataforma de assinatura eletronica.

10.3|Praticas para a realizacdo de assembleia por meio eletronico.

A Assembleia em meio eletronico (“Assembleia Virtual™) ¢ realizada a distdncia 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 Comisséo de Valores
Movbiliarios (“CVM?”), e informa através do Edital de Convocagéo (“Convocag@o”) e a Proposta do Administrador da referida Assembleia que sdo
disponibilizadas no Site do Administrador na rede mundial de computadores e no Sistema Integrado CVM e B3 (“Fundos Net”). Diante disso, os
documentos de Assembleia ndo sdo enviados no formato fisico para o enderego dos investidores, salvos os casos em que a Gestdo do Fundo optar por
enviar a via fisica. Adicionalmente, com o intuito de conferir maior publicidade e transparéncia a realizagdo da Assembleia, o Administrador envia a
Convocacdo também para os enderecos de e-mail dos Cotistas disponibilizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcao ou anteriormente informados
ao servigo de escriturag@o de cotas do Fundo, para os Cotistas que ndo tenham suas cotas depositadas em bolsa. Nos termos do Art. 22 da instrugdo
CVM 472, somente poderdo votar os Cotistas inscritos no livro de registro de cotistas ou na conta de deposito das cotas na data de convocagio da
Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente construidos ha menos de 1 (um) ano. No que diz respeito ao acesso as Assembleia
Virtual, os cotistas se cadastram através do link presente no edital de convocagio para acesso a Assembleia Virtual o ocorre por meio da plataforma
Webex, para o cadastro ¢ exigido que os documentos de identificagdo/representacao sejam devidamente apresentados para validagao do acesso ao
cotista. Concluido o pré-cadastro, os dados dos cotistas serdo validados: (a) os documentos informados pelos cotista; (b) se o cotista esta presente na
base de cotistas da data base da convocacao. Se os dados apresentados estiverem de acordo com os critérios supracitados, ¢ enviado ao enderego de
e-mail informado o link final para acesso a Plataforma da Assembleia. Durante a realizacdo da Assembleia ¢ eleito um Presidente e um Secretario,
para que posteriormente e apresentado aos cotistas a proposta a ser deliberada. Por fim, ¢ dado aos cotistas a oportunidade sanar possiveis duvidas
sobre os conteudos que permeiam a Assembleia, através de um Chat All Participants (“Chat“ou “Plataforma de Bate-Papo”). Ap6s o encontro inicial
a Assembleia ¢ suspensa e reinstalada alguns dias apds seu inicio com a presenga de qualquer nimero de cotistas, nos termos do Art. 19 da Instrugdo
CVM 472, combinado com o Art. 70 da Instrucdo CVM 555. Os Cotistas que conectarem-se a Plataforma nos termos acima serdo considerados

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/enviodocumentos/abrirEnviarDocumento 2/4
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presentes e assinantes da ata ¢ do livro de presenga, ainda que se abstenham de votar. Ap6s aprovado pelo Presidente e o Secretario, ¢ publicado o
Termo de Apuragdo e do Sumario de Decisodes Site da Administradora na rede mundial de computadores e no Fundos Net.

11.

Remuneracio do Administrador

Politica de remuneracio definida em regulamento:

0,13% (treze centésimos por cento) ao ano, apropriada diariamente e paga mensalmente até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més que se
refere, aplicado (a.1) sobre o valor contabil do patriménio liquido da Classe de cotas do Fundo; ou (a.2) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou
passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderacdo que considerem o volume financeiro da Classe de cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado da
Classe de cotas do Fundo, calculado com base na média diaria da cota¢ao de fechamento da Classe de cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao
do pagamento da remuneragdo (“Base de Calculo da Taxa de Administragdo”), observada a remuneragdo minima mensal de R$ 13.000,00 (treze mil
reais), a ser corrigida anualmente, a partir do més subsequente a data de funcionamento da Classe perante a CVM, pela variagdo positiva do IGP-M,
ou por indice distinto de corre¢do monetaria, desde que o valor seja inferior a correcdo pelo IGP-M.

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:

NaN NaN NaN

12.

Governancga

.1|Representante(s) de cotistas

Nio possui informagdo apresentada.

12.2

Diretor Responsavel pelo FII

Nome: Gustavo Cotta Piersanti Idade: 41 anos

Profissao: Administrador CPF: 016.697.087-56
Graduado em administragdo

E-mail: ol-reguladores@btgpactual.com Formacio académica: pela Pontificia Universidade

: ' : Catolica do Rio de Janeiro em

2005.

Quantidade de cotas 0.00 Quantidade de cotas do FII 0.00

detidas do FII: > compradas no periodo: K

Quantidade de cotas do | , Data de inicio na funcdo: 31/01/2023

FII vendidas no periodo:

Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos
Atividade principal da

Cargo e fungdes inerentes ao
cargo

Nome da Empresa Periodo empresa na qual tais

experiéncias ocorreram

Ingressou como analista em Fund

Banco BTG Pactual S.A

De julho de 2007 até o momento.

Services no Banco UBS Pactual e
se tornou socio do Banco BTG
Pactual em 2016, passando a ser
head da area em 2023.

Atualmente, ocupa o cargo de
MD Partner(Manager Director
Partner), Head de Fund
Services.

Descri¢do de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos

aplicadas

Evento Descricao
Qualquer condenacio criminal Nio ha
Qualquer condenacio em processo administrativo da CVM e as penas Niio ha

13.

Distribuicio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido em
Faixas de Pulverizacao N’ de cotistas N’ de cotas detidas relacdo ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido
Até 5% das cotas 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 5% até 10% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 10% até 15% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 15% até 20% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 20% até 30% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 30% até 40% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 40% até 50% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 50% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%

14.

Transacées a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢io CVM n° 472, de 2008

Nao

possui informagao apresentada.

15.

Politica de divulgacio de informacgoes

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/enviodocumentos/abrirEnviarDocumento
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15.1

Descrever a politica de divulgacio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do
administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos 2 manutencéo de sigilo acerca de informacdes
relevantes ndo divulgadas, locais onde estardo disponiveis tais informacdes, entre outros aspectos.

De acordo com o previsto no Art. 41 da instrugido normativa da Comissdo de Valores Mobiliarios n° 472 nossa politica de divulgagao define
prioritariamente como fato relevante eventos significativos na estrutura do Fundo como: vacancia, inadimpléncia, novas locagdes e que possam
representar 5% ou mais da Receita ou Distribuigdo do Fundo na data da divulgagdo, bem como demais situagdes que podem afetar de forma
ponderavel intengdo dos investidores de realizar a aquisi¢do ou venda de cotas. Para outras situagdes, todas sdo devidamente analisadas para que se
confirme se devem ou nao ser classificadas como um fato relevante e consequentemente serem divulgadas de acordo com a politica do
Administrador. A divulgagao € feita antes da abertura ou depois do fechamento do mercado através dos seguintes canais:

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

153

Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participagdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da pagina
do administrador na rede mundial de computadores.

A politica de exercicio do direito de voto decorrente de ativos do fundo pode ser consultada a partir do regulamento do fundo, disponivel no site do
Administrador, por meio do endereco eletronico: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, manutencéo, avaliacio e fiscalizacio da politica de divulgagdo de informacdes, 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 Sdo Francisco - Universidade de Séo Paulo (USP). E responsavel pelo Departamento Juridico do BTG Pactual na
América Latina, ingressou no Pactual em 2000 e tornou-se socio 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.

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/enviodocumentos/abrirEnviarDocumento
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RIZA

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE COTAS DA CLASSE UNICA DO

RIZA TRAKTOS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

ADMINISTRADORA

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

GESTORA

RIZA DIRECT LENDING GESTORA DE RECURSOS LTDA.


https://luzcapitalmarkets.com.br/
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