PROSPECTO DEFINITIVO

DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE COTAS DA CLASSE UNICA DO
CIX RETROFIT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA

CNPJ n.° 59.255.025/0001-89
(“Fundo”)

Al STRADORA

ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
CNPJ n.° 16.695.922/0001-09
Avenida Juscelino Kubitschek, n.2 1726, 19° andar, conjunto 194, Vila Nova Conceigdo, Sdo Paulo/SP
(“Administradora” e “Coordenador Lider”)

GESTORA

\

CAPITAL

CIX CAPITAL GESTAO DE ATIVOS LTDA.
CNPJ n.° 24.503.059/0001-60
Av. Brig. Faria Lima, 2601 - 5° andar -Itaim Bibi, CEP 01452-000, S&o Paulo — SP
("Gestora” ou "CIX” e, em conjunto com o Fundo e a Administradora, “Ofertantes”)

CODIGO ISIN DAS COTAS DO FUNDO N.° BRONTFCTF007
Tipo ANBIMA: “Multiestratégia” e Subclassificagdo “Hibrido”
Segmento ANBIMA: Tipo de Gestdo “Ativa” e “Outros”
Registro da Oferta na CVM sob o n.° CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2025/098, em 11 de Abril de 2025
*concedido por meio do Rito de Registro Automatico de Distribuigdo, nos termos da Resolugédo da
Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM”) n.° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM 160”).

Oferta publica de distribuigdo primaria de 120.000 (cento e vinte mil) cotas (“Cotas”), integrantes da 12 (primeira) emissdo de cotas da classe Unica do Fundo (“"Emissdo”, “Oferta”
e “Classe”, respectivamente), todas nominativas e escriturais, em série Unica, com prego unitario de emissdo de R$ 100,00 (cem reais) por Cota (“Prego de Emissdo”), sendo que
0s custos para estruturagdo da Oferta serdo arcados pela classe Unica do Fundo.

A Oferta serd realizada no montante total de, inicialmente,

R$ 12.000.000,00*

(doze milhdes de reais)
(“Montante Inicial da Oferta”)

*podendo o Montante Inicial da Oferta ser diminuido em virtude da possibilidade de Distribuigdo Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado o Montante Minimo da Oferta
(conforme abaixo definido).

A Oferta sera realizada sob a coordenacio da CIX CAPITAL GESTAO DE ATIVOS LTDA., instituicdo integrante do sistema de distribuiciio de valores mobiliérios, com enderego na cidade
de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.2 2.601, 5° andar, Jardim Paulistano, CEP 01452-924, a qual € autorizada pela CVM a exercer a atividade
de administradora de carteira de valores mobiliarios, pelo Ato Declaratdrio n.° 15.378, expedido em 06 de dezembro de 2016, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica no Ministério
da Fazenda ("CNPJ") sob o n.° 24.503.059/0001-60, e sera registrada na CVM, sob o rito de registro automatico.

O Montante Inicial da Oferta ndo tera acréscimo de Lote Adicional ou Complementar.

A realizagdo da Oferta estd condicionada a subscrigdo e integralizagdo de, no minimo, R$ 1.200.000,00 (um milhdo e duzentos mil reais), correspondente a 12.000 (doze mil) Cotas
(“"Montante Minimo da Oferta”). Atingido tal montante, as demais Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuigdo (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. As Cotas serdo admitidas para (i) distribuigdo e liquidagdo no mercado primario por meio do Sistema de Distribuigdo de Ativos (“"DDA”")
e do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociagdo e liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo as
negociagdes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

A CVM e a ANBIMA nido realizaram analise prévia do conteudo deste Prospecto Definitivo nem dos documentos da Oferta. Existem restrigées que se aplicam a
transferéncia das Cotas, conforme descritas no item 7.1.

A responsabilidade do cotista sera limitada ao valor das cotas da Classe por ele subscritas, nos termos do Regulamento do Fundo e da Resolugdo CVM 175
(conforme termos definidos abaixo).

Os Investidores devem ler a segdo “Fatores de Risco” deste Prospecto Definitivo, nas paginas 6 a 18.

O registro da presente Oferta nao implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informagoes prestadas ou julgamento sobre a qualidade dos Ofertantes,
bem como sobre as Cotas a serem distribuidas. As Cotas ndo contardo com classificagdo de risco conferida por agéncia classificadora de risco em funcionamento
no pais.

Este Prospecto Definitivo esta disponivel nas paginas da rede mundial de computadores da Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider, da CVM, do
Fundos.NET (“Meios de Divulgacdo”).

Quaisquer outras informagoes ou esclarecimentos sobre o Fundo, as Cotas, a Oferta e este Prospecto Definitivo poderdo ser obtidos junto a Administradora, a
Gestora, ao Coordenador Lider e/ou CVM, por meio dos enderecos, telefones e e-mails indicados neste Prospecto Definitivo.

A DATA DESTE PROSPECTO DEFINITIVO E 11 DE ABRIL DE 2025.
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ANEXOS

ANEXO I INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DO CIX RETROFIT FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

ANEXO II VERSAO VIGENTE DO REGULAMENTO
ANEXO III ESTUDO DE VIABILIDADE
ANEXO 1V MATERIAL PUBLICITARIO



2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA



2.1 Breve descricao da oferta

As Cotas serdo objeto de distribuigao publica, sob o regime de melhores esforcos de colocacdo, conduzida pelo
Coordenador Lider, de acordo com a Resolugao da CVM n.° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada
("Resolucao CVM 160"), e a Resolucdgo CVM n.° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada
("Resolucdao CVM 175"), nos termos e condicoes do regulamento do Fundo, aprovado em 10 de abril de 2025
por meio do “Instrumento Particular de Alteracdo do CIX Retrofit Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada’ (respectivamente "Regulamento” e "Instrumento de Alteragao”) e do “Acordo
Operacional do CIX Retrofit Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada” (“Acordo
Operacional”), celebrado pela Administradora e a Gestora em 31 de Marco de 2025, que estabelece as
condicGes, dentre outros aspectos, da distribuicao de cotas da Classe pela Administradora.

Uma vez que o Fundo é constituido com classe Unica de Cotas, todas as referéncias a “Classe” neste Prospecto
Definitivo serdo entendidas como referéncias ao “Fundo” e vice-versa, nesse mesmo sentido, as referéncias ao
Regulamento do Fundo abrangem o anexo, apéndices e apensos (quando houver), observado o disposto na
Resolugdo CVM 175.

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

As Cotas: (i) sdo emitidas nas Subclasse Sénior e Subclasse Subordinada (“Cotas Subclasse Sénior” e
“Cotas Subclasse Subordinada”, respectivamente) e conferem aos seus titulares idénticos direitos,
inclusive no que se refere a direitos politicos, patrimoniais e econdmicos, diferenciando-se apenas pelo
pagamento de rendimentos e amortizacdes, conforme descrito no Regulamento; (ii) correspondem a fragdes
ideais do patrimonio liquido da Classe; (iii) ndo sao resgataveis; (iv) terdo a forma escritural e nominativa; (v)
conferirao aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar,
integralmente, em quaisquer rendimentos da Classe, observadas a hipdtese de subordinacdo prevista no Anexo
do Regulamento; (vi) ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira da
Classe ou sobre fracdo ideal desses ativos; (vii) no caso de emissdo de novas Cotas pela Classe, conferirao
aos seus titulares direito de preferéncia (nos termos do Regulamento); (viii) cada Cota correspondera um voto
nas assembleias da Classe; e (ix) serdo registradas em contas de depdsito individualizadas, mantidas pela ID
CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. acima qualificada, autorizada a prestar
servicos de escrituracdo de cotas de fundos de investimentos, de acordo com o Ato Declaratério CVM n.0
19.047, de 31 de agosto de 2021 (“Escriturador”), em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar
a propriedade das Cotas e a qualidade de cotista da Classe (“Cotista”), sem emissao de certificados.

Cada Cota terd as caracteristicas que lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos termos da
legislacao e regulamentacdo vigentes.

Até o resgate integral das Cotas Subclasse Sénior o Indice de Subordinacio deverd ser equivalente a no
minimo 20% (vinte por cento), conforme demais caracteristicas previstas no Regulamento.

2.3 Identificacdao do publico-alvo

A Oferta destina-se exclusivamente a participacdo de investidores qualificados, conforme definidos pela
Resolucao da CVM n.° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Investidores Qualificados”,
“Resolucao CVM 30" e “Publico-Alvo da Oferta”, respectivamente).

Para os fins da Oferta, serdao consideradas “Pessoas Vinculadas” os Investidores que sejam, nos termos do
inciso XVI do artigo 2° da Resolucdo CVM 160 e do artigo 29, inciso XII, da Resolugao da CVM n.0 35, de 26
de maio de 2021, conforme alterada: (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,
e/ou administradores do Coordenador Lider da Oferta; (iii) funcionarios, operadores e demais prepostos do
Coordenador Lider da Oferta, dos Ofertantes, diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv)
assessores de investimento que prestem servicos ao Coordenador Lider; (v) demais profissionais que
mantenham, com o Coordenador Lider contrato de prestacado de servigos diretamente relacionados a atividade
de intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, pelo Coordenador Lider, pelos Ofertantes, ou por pessoas a eles vinculadas; (vii) conjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(v)” acima; e (viii) fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas mencionadas nos itens acima, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros que nado sejam Pessoas Vinculadas.



Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverdao, necessariamente, indicar no
Compromisso de investimento, a sua condicdo de Pessoa Vinculada.

Caso 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 sera permitida a colocacao de
Cotas junto aos Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da
Resolugao CVM 160, sendo os respectivos Documentos de Aceitacdo, automaticamente cancelados, observado
o previsto no paragrafo 1° do artigo 56 da Resolucao CVM 160.

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

Nao serdo realizados esforcos de colocacao de Cotas em qualquer outro pais que ndo o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento equitativo, desde que a aquisicao das Cotas nao lhes seja vedada
por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo ao Coordenador Lider da Oferta a verificagdo da
adequacao do investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

2.4 Indicacao sobre a admissdo a negociacao em mercados organizados

As Cotas serdo admitidas para: (i) distribuicdo e liquidacao no mercado primario por meio do DDA e do sistema
do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociacdo e liquidacdo no mercado secundario por meio do mercado
de bolsa; ambos administrados e operacionalizados pela B3.

As Cotas serdo custodiadas pela ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. acima
qualificada, autorizada a prestar servigos de custddia de cotas de fundos de investimentos, de acordo com o
Ato Declaratdrio CVM n.% 19.047, de 31 de agosto de 2021 (“Custodiante”).

2.5 Valor nominal unitario de cada Cota

O preco de cada Cota sera, nos termos Instrumento de Alterac3o, equivalente a R$ 100,00 (cem reais), e sera
fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dard com a divulgacdo do Anlncio de Encerramento
(conforme adiante definido) ("Preco de Emissao”).

2.6 Valor total da Oferta e valor minimo da oferta

O valor total da Oferta sera de, inicialmente, até R$ 12.000.000,00 (doze milhdes de reais), considerando a
subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas pelo Preco de Emissao, podendo o Montante Inicial da
Oferta ser diminuido em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial, desde que observado o Montante
Minimo da Oferta (“Montante Inicial da Oferta”).

N3ao sera outorgada pela Classe ao Coordenador Lider a opcao de distribuicao de lote suplementar para fins
de estabilizacdo do preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolucdo CVM 160.

A realizacdo da Oferta esta condicionada a subscrigdo e integralizacdo de, no minimo, R$ 1.200.000,00 (um
milhdo e duzentos mil reais), correspondente a 12.000 (doze mil) de Cotas ("Montante Minimo da Oferta”).
Atingido tal montante, as demais Cotas que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o
Periodo de Distribuicdo (conforme abaixo definido) deverdo ser canceladas pela Administradora. Uma vez
atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora, de comum acordo com o Coordenador
Lider, poderdo encerrar a Oferta a qualquer momento.

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

Serao objeto da Oferta, inicialmente, 120.000 (cento e vinte mil) Cotas, podendo tal quantidade inicial ser
diminuida em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial, desde que observado o Montante Minimo
da Oferta.



3. DESTINAGCAO DOS RECURSOS



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

Os recursos liquidos provenientes da Oferta serdo investidos de acordo com a politica de investimento da
Classe.

A Classe devera investir seus recursos, deduzidas as despesas da Classe previstas no parte geral do
Regulamento, preponderantemente, (a) em (i) imoveis, os quais poderao tanto estar prontos como em fase
de construcao e/ou reforma; (ii) cotas ou acdes de sociedades cujo proposito se enquadre nas atividades
permitidas as classes de fundos imobiliarios; e/ou (iii) aquisicdo de quaisquer direitos reais sobre bens imdveis
(“Ativos Imobilidrios”); (b) em (i) acdes, debéntures, bénus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de
subscricao e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de
debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias e quaisquer outros valores mobiliarios, desde
que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos
de investimento imobilidrios; (ii) certificados de potencial adicional de construcao emitidos com base na
Resolugao da CVM n.° 84, de 31 de marco de 2022, conforme alterada; (iii) cotas de classes de fundos de
investimento em participagdes que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas as classes de fundos de investimento imobilidrios ou de fundos de investimento em acdes que
sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construcdo civil ou no mercado imobiliario; (iv) cotas de
outros fundos de investimento imobiliarios; (v) certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de
investimento em direitos creditdrios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrios e desde que estes certificados e cotas tenham
sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentagdo em vigor; (vi) letras hipotecarias; (vii) letras de crédito imobiliario; e/ou (viii) letras
imobilidrias garantidas (“Ativos Financeiros Imobiliarios”).

Para outras informacoes relevantes sobre a estratégia de investimentos da Classe, vide o Anexo
V - Outras Informacoes do Fundo, da Oferta e da Gestora constante neste Prospecto Definitivo.

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

Caso a Classe venha a adquirir ativos que estejam em situacdo de potencial conflito de interesses, nos termos
do artigo 31, Anexo Normativo III, da Resolucdo CVM 175, sua concretizagdo dependera de aprovagao prévia
e especifica da Assembleia de Cotistas, nos termos do artigo 12, IV, do Anexo III, da Resolugao CVM 175.

Para maiores esclarecimentos sobre os riscos decorrentes das situacoes de Conflito de
Interesses, vide os fatores de risco “"Risco de Potencial Conflito de Interesses”, na pagina 11
deste Prospecto Definitivo.

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

Em caso de Distribuicdo Parcial das Cotas e desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, os recursos
captados poderao ser aplicados, em uma primeira liquidacdo e independentemente de novas subscricoes, para
o inicio da Classe.



4. FATORES DE RISCO



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

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

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

Os investimentos da Classe estao, por sua natureza, sujeitos a flutuacgdes tipicas do mercado, risco de crédito,
risco sistémico, condicdes adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que
a Administradora e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndao ha
garantia de completa eliminagao da possibilidade de perdas para o Classe e para os Cotistas.

A seguir 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 negdcios, situacao financeira ou resultados
da Classe podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos
adicionais que nao sejam atualmente de conhecimento da Administradora e da Gestora ou que sejam julgados
de pequena relevancia neste momento.

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

Risco de mercado: O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicoes
econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. Flutuacdo de precos
em virtude de fatores de mercado. Os pregos e a rentabilidade dos ativos do Fundo poderao flutuar em
razao de diversos fatores de mercado, tais como variacao da liquidez e alteracGes na politica de crédito,
econdmica e fiscal. Essa oscilacdo dos precos podera fazer com que parte ou a totalidade daqueles ativos
que integram a carteira do Fundo seja avaliada por valores inferiores ao da emissao e/ou contabilizacdo
inicial, levando a reducdo do Patriménio Liquido e, consequentemente, a prejuizos a seus Cotistas.

Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera
prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patrimonio da Classe, a rentabilidade dos cotistas e o
valor de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos tributarios: As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobilidrios podem vir a ser
modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca
da legislacdo vigente, sujeitando a Classe, o Fundo 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 do Fundo como pessoa juridica para fins de
tributagdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operagGes realizadas pelo Fundo. Nessas
hipdteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuigao Social, ou
outros impostos e taxas que venham substitui-los, nas mesmas condiges das demais pessoas juridicas, com
reflexos na reducdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis
sobre determinadas operacdes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a
recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagdes ja concluidas. Ambos os casos podem impactar
adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. A Lei n.°© 9.779/99 estabelece
que os fundos de investimento imobiliario ndo tém sua tributacdo equiparada a das pessoas juridicas desde que
ndo apliguem 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. De acordo com a Lei n.° 8.668/93, os rendimentos distribuidos aos Cotistas, quando
distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo
obstante, de acordo com o artigo 39, inciso III, da Lei n.© 11.033/04, ficam isentos do IR na fonte e na declaragao
de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas a
negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O referido beneficio



fiscal, nos termos do artigo 39, paragrafo Unico, da mesma lei, (i) sera concedido somente nos casos em que o
Fundo possua, no minimo, 100 (cem) Cotistas, (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas
que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, e
(iii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que, em conjunto com pessoas a ele ligadas,
nos termos da alinea “a” do inciso I, do paragrafo Unico, 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 pelo Fundo. Assim, considerando que no
ambito do Fundo ndo ha limite maximo de subscricdo por Investidor, nao 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 Ihe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, (ii) o Cotista pessoa fisica titular de Cotas que, em conjunto
com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso I, do paragrafo Unico, 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 pelo Fundo
e/ou (iii) o Fundo, na hipdtese de ter menos de 100 (cem) Cotistas. Os rendimentos das aplicacbes de renda
fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte de acordo com as mesmas
normas aplicaveis as aplicagOes financeiras de pessoas juridicas (tributacdo regressiva de 22,5% (vinte e dois
inteiro e cinco décimos por cento) a 15% (quinze por cento), dependendo do prazo do investimento), nos termos
da Lei n.° 8.668/93, o que podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas, exceto em relacdo as aplicacoes
financeiras referentes a letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobilidrios, letras de crédito imobiliario e
cotas de fundos de investimento imobiliario e de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais admitidas
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao organizado, nos termos da legislacdo tributaria,
podendo tal imposto ser compensado com aquele retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicao de
rendimentos e ganhos de capital aos cotistas. Ainda, o paragrafo Unico do artigo 10 da Lei n.° 8.668/93
estabelece que o fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30
de junho e 31 de dezembro de cada ano. A responsabilidade pela apuracdo dos lucros recai sob os Prestadores
de Servico Essenciais que, caso ndo observem o disposto no Regulamento, poderdo causar prejuizos ao
tratamento tributario do Fundo.

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

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

Ainda, pode haver alteracoes futuras na legislacdo tributaria sobre investimentos financeiros que fazem parte
da politica de investimentos da Classe, de forma que referidas alteracoes poderdao eventualmente reduzir a
rentabilidade do Fundo em relacdo a esses investimentos, na qualidade de investidor e, consequentemente,
reduzir a rentabilidade dos Cotistas.

A parte da legislacdo tributéria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, 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 condicOes para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das
Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de crédito: Como o Fundo aplicard seus recursos preponderantemente em Ativos Imobilidrios,
dependera da solvéncia dos respectivos envolvidos para distribuicdo de rendimentos aos Cotistas. A solvéncia
dos emissores e agentes envolvidos pode ser afetada por fatores macroeconémicos relacionados a economia
brasileira, tais como elevacdo das taxas de juros, aumento da inflacdo e baixos indices de crescimento
econdmico. Assim, na hipotese de ocorréncia de um ou mais desses eventos, poderd haver o aumento da
inadimpléncia dos Ativos, com possiveis reflexos negativos nos resultados do Fundo e, eventualmente, na
rentabilidade das Cotas.



Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco imobiliario: E a eventual desvalorizagao dos empreendimentos investidos pela Classe, ocasionada por,
nao se limitando, fatores como: (i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (i) mudanca de
zoneamento ou regulatdrios que impactem diretamente o local dos empreendimentos, seja possibilitando a
maior oferta de imoveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que
eventualmente restrinjam os possiveis usos dos empreendimentos limitando sua valorizacao ou potencial de
revenda, (iii) mudancas socioecondmicas 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 vizinhanca, piorando a area de influéncia para uso
comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso aos
empreendimentos, e (v) restricdes de infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade elétrica,
telecomunicagBes, transporte publico, entre outros, (vi) a expropriacdo (desapropriacdo) dos
empreendimentos em que o pagamento compensatorio nao reflita o 4gio e/ou a apreciagao historica.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos institucionais: O governo federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacdes
significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da
economia do pais. As atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderao ser prejudicados de
maneira relevante por modificacdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros,
controles cambiais e restricOes a remessas para o exterior, flutuacdes cambiais, inflacao, liquidez dos mercados
financeiro e de capitais domésticos, politica fiscal, instabilidade social e politica, alterages regulatérias, e
outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em
um cendrio de aumento da taxa de juros, por exemplo, os precos dos ativos alvo da Oferta pode ser
negativamente impactados.

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da Marcacao a Mercado: Os ativos componentes da carteira da Classe podem ser investimentos ou
aplicagbes de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuem baixa
liguidez no mercado secundario e o calculo de seu valor para os fins da contabilidade da Classe é realizado via
marcacao a mercado, ou seja, seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de
negociacao no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo. Desta forma, a
realizagdo da marcagao a mercado dos ativos componentes da carteira da Classe visando o calculo do
patrimoénio liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado
mediante a divisdo do patrimoénio liquido da Classe pela quantidade de Cotas emitidas até entdo, sendo que o
valor de mercado das Cotas de emissdo da Classe podera nao refletir necessariamente seu valor patrimonial.
Dessa forma, as Cotas da Classe poderdao sofrer oscilagdes negativas de preco, o que pode impactar
negativamente na negociacdo das Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Desenquadramento para Fins Tributarios: Caso a Gestora deixe de satisfazer as condicoes
previstas na Lei 14.754, de 12 de dezembro de 2023, e suas alteracdes, e no Regulamento; e/ou o Fundo ou
Classe deixe de ser enquadrado nas condigdes previstas na lei, ndo é possivel garantir que o Fundo e/ou



Classe continuardo a receber o tratamento tributario destinado ao regime especifico dos fundos nao sujeitos
a tributacdo periodica, considerando a hipdtese prevista no capitulo de tributacdo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de nao Materializacdao das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta: Este Prospecto
Definitivo contém informacdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, dos ativos imobiliarios e dos ativos
financeiros que poderdo ser objeto de investimento pela Classe, bem como das perspectivas acerca do
desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Nao 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.

Adicionalmente, as informagOes contidas neste Prospecto Definitivo em relacdo ao Brasil e a economia
brasileira s3o baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos 6rgaos publicos e por outras
fontes independentes. As informacgdes sobre o mercado imobilidrio apresentadas ao longo deste Prospecto
Definitivo foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacdes publicas e
publicacdes do setor.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de alteracao da legislacdo aplicavel ao Fundo, a Classe e/ou aos Cotistas: A legislacao aplicavel
ao Fundo, a Classe e/ou aos Cotistas e aos investimentos efetuados pela Classe, incluindo, sem limitacdo, 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
orgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetarias e cambiais. Tais
eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condicdes para distribuicao de
rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos
do e para o exterior. Ademais, a aplicacao de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderao impactar os
resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma
tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos,
interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isencbes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.
O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas
que a Administradora adote ou possa adotar, em caso de alteracdo na legislacdo tributaria vigente. A parte da
legislacdo tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, a Classe e/ou aos Cotistas e aos investimentos
da Classe e do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando, matéria de cdmbio e investimentos externos em cotas
de fundos de investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteracOes. Esses eventos podem impactar
adversamente no valor dos investimentos, bem como as condicdes para a distribuicdo de rendimentos e de
resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco juridico: A estrutura financeira, econdmica e juridica da Classe e do Fundo apoia-se em um conjunto
de obrigacdes e responsabilidades contratuais e na legislacao em vigor e, em razao da pouca maturidade e da
escassez de precedentes em operagoes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operagdo
financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razao do dispéndio de tempo e recursos para
manutencao do arcabouco contratual estabelecido.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de prazo: Considerando que a aquisigdo de Cotas é um investimento de longo prazo, pode haver
alguma oscilacdo 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: Maior

Risco de potencial conflito de interesse: Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses
entre o Fundo e a Administradora, entre a Classe e a Gestora, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais
de 10% (dez por cento) das Cotas da Classe e entre o Fundo e os representantes de Cotistas dependem de
aprovacdo prévia, especifica e informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos do termos do artigo
31, Anexo III, da Resolucdo CVM 175. Deste modo, ndo é possivel assegurar que eventuais contratacdes ndo
caracterizarao situacdes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas
patrimoniais a Classe e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de
interesses entre a Classe e a Administradora, entre a Classe e os prestadores de servico ou entre a Classe e a
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Gestora que dependem de aprovacao prévia da assembleia geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme
disposto no paragrafo 1° do artigo 31, Anexo III, da Resolugdo CVM 175: (i) a aquisicdo, locacdo,
arrendamento ou exploracdo do direito de superficie, pelo fundo, de imdvel de propriedade da Administradora,
Gestora, consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a alienacdo, locagdo ou arrendamento ou
exploracdo do direito de superficie de imdvel integrante do patrimonio da Classe tendo como contraparte a
Administradora, Gestora, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisicao, pela Classe, de
imovel de propriedade de devedores da Administradora, gestor ou consultor especializado uma vez
caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratacdo, pela Classe, de pessoas ligadas a Administradora
ou a Gestora, para prestagao dos servicos referidos no artigo 27, do Anexo III, da Resolugdo CVM 175, exceto
o de primeira distribuicdo de cotas do fundo; e (v) a aquisicao, pela Classe, de valores mobilidrios de emissao
da Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no
artigo 41, do Anexo III, da Resolucao 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 quéruns de aprovagdo estabelecido, estes poderdo ser
implantados, mesmo que nao ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco Relacionado a Nao Aquisicao de ativos em Conflito de Interesse: A Classe podera perder
oportunidades de investimento em ativos, caso o potencial conflito de interesses na aquisicao de tais ativos
nao seja aprovada pela Assembleia Especial de Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relativo a elaboracdo do Estudo de Viabilidade pela Gestora: O Estudo de Viabilidade foi
elaborado pelo propria Gestora, e, nas eventuais novas emissoes de Cotas da Classe o estudo de viabilidade
também podera ser elaborado pela Gestora, existindo, portanto, risco de conflito de interesses. O Estudo de
Viabilidade pode ndo ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a
decisdo de investimento pelo investidor. Além disso, o estudo de viabilidade elaborado pode ndo se mostrar
confiavel em fungdo das premissas e metodologias adotadas pela Gestora, incluindo, sem limitacdo, caso as
taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as condicdes apresentadas pelo mercado imobiliario. O
Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e excecdes nele contidas.

Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou recomendacdo relacionada
ao investimento nas Cotas e, por essas razoes, nao deve ser interpretado como uma garantia ou recomendacao
sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projecoes, bem
como devido ao fato de que as estimativas e projecdes sdao baseadas em diversas suposicoes sujeitas a
incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade
serdao alcangadas. Ainda, em razao de nao haver verificacdo independente do Estudo de Viabilidade, este pode
apresentar estimativas e suposicGes enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

O Estudo de Viabilidade ndo caracteriza e nao deve ser entendido como recomendacado de investimento,
analise de valores mobiliarios ou distribuicdo de quaisquer ativos. A Gestora ndo se responsabiliza pela
manutencao das informacgoes contidas no Estudo de Viabilidade atualizadas e/ou ainda pela concretizacao
de quaisquer cenarios apresentados.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO
REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA ou SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MiNIMA
OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES. ALEM DISSO, QUALQUER RENTABILIDADE OBTIDA NO
PASSADO NAO DEVE SER ENTENDIDA COMO GARANTIA DE RENATABILIDADE FUTURA.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Nao existéncia de garantia de eliminacdo de riscos: As aplicagGes realizadas na Classe nao contam com
garantia da Administradora, da Gestora ou de qualquer instituicao pertencente ao mesmo conglomerado da
Administradora e/ou da Gestora, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do FGC, para reducao ou
eliminagao dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo
estar sujeitos. Em condicbes 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
nao estao limitadas ao valor do capital subscrito e integralizado pelos Cotistas, de forma que os Cotistas podem
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ser futuramente chamados a deliberar sobre medidas necessarias para o cumprimento, pela Classe, das
obrigacOes por ele assumidas na qualidade de investidor dos ativos integrantes da carteira da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco Prorrogacao do Prazo de Duracao do Fundo e/ou da Classe: Considerando a possibilidade de
serem prorrogados os prazos de duracao do Fundo e/ou da Classe, conforme previsto no Regulamento e seu
Anexo, em razdo da necessidade de busca por oportunidades de desinvestimento pelo Gestor, é necessario
que o Cotista possua clareza quanto a possibilidade de frustacdo de expectativa, referente ao momento de
retorno do capital investido, que podera ser superior ao prazo de duragao estipulado na constituicdo do Fundo
e da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco do Processo de Aquisicao dos ativos da Classe: A aquisicao dos ativos imobilidrios € um processo
complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de informagGes financeiras, comerciais, juridicas,
entre outros. No processo de aquisicdo de tais ativos imobiliarios pela Classe, ha risco de ndo serem
identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados aos ativos imobilidrios, bem como o risco de
materializacdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso
€sSes riscos ou passivos contingentes ou ndo identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais
severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos imobilidrios pela Classe podera ser adversamente
afetado e, consequentemente, a rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da morosidade da justica brasileira: A Classe podera ser parte em demandas judiciais relacionadas
aos ativos por eles detidos, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema
judiciario brasileiro, a resolucdo de tais demandas podera nao ser alcangada em tempo razoavel. Ademais,
nao ha garantia de que a Classe obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos ativos
e, consequentemente, podera impactar negativamente no patrimonio da Classe, na rentabilidade dos Cotistas
e no valor de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da Classe ndo adquirir ativos: N3ao ha como garantir que a Classe ira comprar todos os seus
eventuais ativos alvo, que poderao depender da conclusado satisfatdria das negocia¢des definitivas dos termos
e condicdes com os respectivos vendedores dos referidos ativos alvo. A incapacidade de aquisicao de ativos
alvo em parte ou no todo, podera prejudicar a rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados aos eventuais passivos nos ativos da Classe existentes anteriormente a
aquisicao de tais ativos pela Classe: Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas
ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista nos quais os proprietarios ou antecessores dos ativos imobilidrios sejam
parte do polo passivo, cujos resultados podem ser desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente
provisionados, as decisOes contrarias que alcancem valores substanciais ou impecam a continuidade da
operacdo de tais ativos imobilidrios podem afetar adversamente as atividades da Classe e seus resultados
operacionais e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade da Classe e o valor de negociacao das Cotas.
Além disso, a depender do local, da matéria e da abrangéncia do objeto em discussdao em acoes judiciais, a
perda de acbes podera ensejar risco a imagem e reputacdo da Classe e dos respectivos ativos imobiliarios.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a liquidez: A natureza deste Fundo traz, naturalmente, maior risco de liquidez aos
Cotistas, tendo em vista que o investimento preponderante é realizado em Ativos Imobilidrios de baixa liquidez
no mercado secundario. Ademais, diversos motivos podem ocasionar a falta de liquidez dos mercados nos
quais os Ativos Imobiliarios e demais Ativos integrantes da Carteira sdo negociados e/ou outras condicoes
atipicas de mercado. Caso isso ocorra, o Fundo estara sujeito a maior risco de liquidez dos Ativos Imabiliarios
e demais Ativos detidos em Carteira, situacao em que o Fundo podera ndo estar apto a efetuar pagamentos
relativos as suas despesas e/ou amortizagdo de suas Cotas. Nestes casos, podera ser necessaria a venda
principalmente em relagdo aos Ativos Imobilidrios, mas também dos demais Ativos da Carteira, por valores
inferiores ao que normalmente seriam transacionados. Além disso, caso seja necessario e os Cotistas nao
aportem novos recursos no Fundo, além do potencial venda antecipada, a falta de recursos podera exigir que
0 pagamento aos Cotistas seja realizado com a entrega dos Ativos Imobilidrios, e/ou dos demais Ativos.
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Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado ao aperfeicoamento das garantias dos ativos imobiliarios da Classe: Em uma
eventual execugao das garantias relacionadas aos ativos imobilidrios e os ativos financeiros da Classe, estes
poderdo ter que suportar, dentre outros custos, custos com a contratacdo de advogado para patrocinio das
causas. Adicionalmente, caso a execucdo das garantias relacionadas aos ativos imobilidrios do e aos ativos
financeiros da Classe ndo seja suficiente para com as obrigagoes financeiras atreladas as operagdes, uma série
de eventos relacionados a execucdo e reforco das garantias podera afetar negativamente o valor das Cotas e
a rentabilidade do investimento na Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos da nao colocacao do Montante Inicial da Oferta: Existe a possibilidade de que, ao final do prazo
da Oferta, nao seja subscrita a totalidade das Cotas ofertadas, fazendo com que a Classe tenha um patrimonio
inicial inferior aquele que ocorreria caso fosse colocado o Montante Inicial da Oferta. O Investidor deve estar
ciente de que, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos ativos que o Fundo conseguira
adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a rentabilidade esperada pelo Investidor variar
em decorréncia da distribuicdo parcial das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de ndo concretizagao da Oferta: Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera
cancelada e os Investidores poderdo ter seus pedidos cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham
realizado o pagamento das Cotas para o Coordenador Lider, a expectativa de rentabilidade de tais recursos
pode ser prejudicada, ja que, nesta 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 aplicagGes da Classe, nos termos previstos no artigo 27 da Resolucdo
CVM 175 e do Regulamento, realizadas no periodo. Nao ha qualquer obrigacdo de devolucdo dos valores
investidos com correcdo monetaria, o que podera levar o investidor a perda financeira e/ou de oportunidade.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos de alteracoes nas praticas contabeis: As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das
operages e para a elaboragao das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das
disposigdes previstas na Instrugao CVM 516. Com a edicdo da Lei n.° 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que
alterou a Lei n.° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada ("Lei das Sociedades por Agoes”), e
a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”), diversos pronunciamentos, orientagdes e
interpretagOes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequagdo da
legislagao brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores
mobilidrios. Referida instrugdo contém, portanto, a versao mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo
CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Caso a CVM venha a determinar que novas
revisoes dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacao
das operagoes e para a elaboracdo das demonstracoes financeiras dos fundos de investimento imobilidrio, a
adocdo de tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstracoes
financeiras do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de indisponibilidade de caixa: Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas
obrigacGes, a Administradora, conforme recomendacdo da Gestora, podera deliberar por realizar novas
emissodes de Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovacao em Assembleia Especial de Cotistas, desde que
limitadas ao valor de capital autorizado previsto no Regulamento, ou, conforme o caso, podera convocar os
Cotistas para que em Assembleia Especial de Cotistas estes deliberem pela aprovagao da emissao de novas
cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Caso ocorra uma nova emissao de
novas Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer
diluicdo de sua participagao.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente da nao obrigatoriedade de revisoes e/ou atualizacoes de projecoes: A Classe, a
Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigagdo de revisar e/ou atualizar
quaisquer projecOes constantes deste Prospecto Definitivo e/ou de qualquer material de divulgacao da Classe
e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitacdao, quaisquer revisdes que reflitam
alteracOes nas condigbes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto Definitivo
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e/ou do referido material de divulgacao e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas
nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco Regulatoério: A legislacao e regulamentacdo aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio ou aos
fundos de investimento em geral, seus Cotistas e aos investimentos efetuados, incluindo, sem limitacao, leis
tributarias, leis cambiais, leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil e normas promulgadas pelo Banco Central e pela CVM, estdo sujeitas a alteracoes.
Ainda, poderao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados,
bem como moratdrias e alteracdes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdao impactar de
maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condicOes para distribuicdo de rendimentos, 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 interpretacdo de novas leis poderao impactar nos resultados da Classe. Dentre as alteragdes na
legislacdo aplicavel, destaca-se:

(i)  Risco de alteracGes na legislacdo: a receita da Classe podera decorrer de recebimentos de contrapartidas
pagas em virtude da exploracdo comercial dos ativos imobiliarios detidos pela Classe. Dessa forma,
caso a legislacao seja alterada (incluindo, por exemplo e sem limitacao, alteracdes no Codigo Civil e no
Estatuto da Cidade) de maneira favoravel aos ocupantes, a Classe podera ser afetada adversamente,
com reflexo negativo na remuneragao dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de restricdo na negociacdao dos ativos: Alguns dos ativos que compdem a carteira da Classe,
incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restricdes de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros
ou por 6rgdos reguladores. Essas restricoes podem estar relacionadas ao volume de operages, na participagdo
nas operacgoes e nas flutuacdes maximas de preco, dentre outros. Em situacdes em que tais restricoes estao
sendo aplicadas, as condicdes para negociacao dos ativos da carteira da Classe, bem como a precificacao dos
ativos podem ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de falha de liquidacao pelos Investidores: Caso nas datas de liquidagao das Cotas, os Investidores
nao subscrevam e/ou integralizem as Cotas conforme seu respectivo Compromisso de investimento, o
Montante Minimo da Oferta podera nao ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo concretizagdo da Oferta.
Nesta hipotese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizacdo da
Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo as novas emissOes de Cotas: No caso de realizacdo de novas emissdes de Cotas pelo
Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de novas cotas
depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista
nao tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua participagao
e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade de novas emissoes de
Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua participagao no capital da Classe diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco operacional: Os ativos objeto de investimento pela Classe serao administrados pela Administradora e
geridos pela Gestora, portanto os resultados da Classe dependerdo de uma administracdo e uma gestao
adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderao afetar a
rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Acontecimentos e a percepcao de riscos em outros paises, sobretudo em paises de economia
emergente e nos Estados Unidos, podem prejudicar o preco de mercado dos valores mobiliarios
brasileiros, inclusive o preco de mercado das Cotas: O valor de mercado de valores mobiliarios de
emissdao de fundos de investimento imobilidrio é influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes
economicas 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 relacdo as Cotas.
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No passado, o desenvolvimento de condicdes econdmicas adversas em outros paises considerados como
mercados emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de
recursos externos investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima mencionados podera afetar
negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta: Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdao
participar de cada Procedimento de Alocacdo (conforme adiante definido), sem qualquer limitagao em relagao
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 Documentos de Aceitacdo das Pessoas Vinculadas serdao cancelados.

A participacdo 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 circulacdo, 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 optarao
por manter suas Cotas fora de circulacdo, o que podera reduzir a liquidez as Cotas no mercado secundario e,
consequentemente, afetar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de
doengas: O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doengas no geral, inclusive aquelas passiveis de
transmissao por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no
mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressao negativa sobre a economia
brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais doengas no Brasil, podera afetar
diretamente o mercado imobiliario, o0 mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas
operacdes, incluindo em relacao aos ativos imobilidrios. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou
potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de doengas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o
Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratoria no Oriente Médio ou MERS e a
Sindrome Respiratéria Aguda Grave ou SARS, podem ter um impacto adverso nas operacoes do mercado
imobiliario, incluindo em relacdo aos ativos imobilidrios. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia
de uma doenca que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado
de capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliario. Surtos, epidemias,
pandemias e/ou endemias de doencas também podem resultar em politicas de quarentena da populacdo ou
em medidas mais rigidas de lockdown da populagdo, o que pode vir a prejudicar as operagles, receitas e
desempenho do Fundo e dos imdveis que vierem a compor seu portfdlio, bem como afetar o valor das Cotas
do Fundo e de seus rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente de alteracoes do Regulamento: O Regulamento, seu Anexo, bem como eventual
apéndice, podem ser alterados sempre que tal alteragao decorrer da necessidade de atendimento a exigéncias
da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinacdo da CVM e/ou
da B3 ou por deliberacao da Assembleia Geral ou Especial de Cotistas. Referidas alteragdes ao Regulamento,
seu Anexo e eventual apéndice, poderdo afetar os direitos e prerrogativas dos Cotistas do Fundo e, por
consequéncia, afetar a governanca do Fundo acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidacdo deste:
O Fundo podera ser antecipadamente liquidado conforme o disposto no Regulamento. Ocorrendo a liquidacdo,
o Fundo pode ndo dispor de recursos para pagamento aos Cotistas. Neste caso, o pagamento aos Cotistas
ficaria condicionado a venda dos Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros a terceiros, com risco de desagio
capaz de comprometer o Patrimonio Liquido ou, ainda, o resgate de Cotas em Ativos, exclusivamente nas
hipdteses de liquidacdo antecipada do Fundo. Em todas as situacdes descritas, os Cotistas podem sofrer
prejuizos patrimoniais.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de desenquadramento passivo involuntario: Na ocorréncia de algum evento que enseje o
desenguadramento passivo involuntario da carteia da Classe, a CVM podera determinar a Administradora, sem
prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacao de Assembleia Geral para decidir sobre uma das seguintes
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alternativas: (i) transferéncia da administracao ou da gestao da Classe, ou de ambas; (ii) incorporacdo a outra
Classe, ou (iii) liquidagdo 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 imobiliarios e dos Ativos
Financeiros da Classe sera favoravel aos Cotistas, bem como n3ao ha como assegurar que os Cotistas
conseguirao reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela
auferida pelo investimento nas Cotas da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a concentracdo e pulverizagao: Considerando que a politica de investimento do Fundo
possibilita exposigao significativa de concentracao em poucos Ativos e poucos emissores ou até em um mesmo
Ativo e/ou um mesmo emissor. Alteracdes da condicao financeira de um emissor, alteragcdes na expectativa
de desempenho/resultados deste e da capacidade competitiva do setor investido podem, isolada ou
cumulativamente, afetar adversamente o prego e/ou rendimento dos Ativos da Carteira do Fundo e dos Fundos
Investidos. Nestes casos, a Gestora, na qualidade de gestora do Fundo ou dos Fundos Investidos, conforme
0 caso, podem ser obrigadas a liquidar os Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros da Carteira do Fundo ou dos
Fundos Investidos a pregos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente o valor da cota do
Fundo e/ou dos Fundos Investidos. Este Fundo esta exposto a significativa concentracao em ativos de poucos
emissores, com os riscos dai decorrentes.

Caso a Classe esteja muito pulverizada, determinadas matérias de competéncia de Assembleia Geral de
Cotistas que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderao ficar impossibilitadas
de aprovacao pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de deliberacdo 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

Risco de governanga: Algumas matérias relacionadas a manutengdo do Fundo e a consecugdo de sua
estratégia de investimento estdo sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado. Nao podem votar nas
Assembleias Gerais e Especiais de Cotistas: (a) a Administradora e/ou a Gestora; (b) os sdcios, diretores e
funcionarios da Administradora e/ou da Gestora; (c) empresas ligadas a Administradora e/ou a Gestora, seus
socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios;
e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou
guando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na prdopria Assembleia de Cotistas,
ou em instrumento de procuragao que se refira especificamente a Assembleia em que se dara a permissao de
voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com quem concorreram para a
integralizacao de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo
6° do artigo 8° da Lei das Sociedades por Agoes, conforme regulamentacdo 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 s3ao objeto de Assembleia Especial de Cotistas somente serao
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de
investimento imobilidrio tendem a possuir niumero elevado de Cotistas, é possivel que determinadas matérias
fiquem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de votacao
de tais assembleias e, caso isso acontega, os Cotistas serdo afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da importancia da Gestora e sua substituicao: A substituicdo da Gestora pode ter
efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacdo financeira e seus resultados operacionais. Os
investimentos feitos pelo Fundo dependem da Gestora e de sua equipe de pessoas, incluindo a originagao de
negocios 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
do Fundo de geracdo de resultado e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a ndo substituicio da Administradora ou da Gestora: Durante a vigéncia da Classe e
do Fundo, a Administradora e/ou a Gestora poderdo sofrer intervencdo e/ou liquidacdao extrajudicial ou
faléncia, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungdes, hipoteses em que a
sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento e na
regulamentagdo aplicavel. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que
pode acarretar perdas patrimoniais.
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Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de sinistro: A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacdes,
tempestades ou terremotos, pode causar danos aos ativos imobilidrios integrantes da carteira da Classe,
afetando negativamente o patrimonio da Classe e, por consequéncia, a rentabilidade e o valor de negociacao
das Cotas. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de investimento pela Classe,
direta ou indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdao da capacidade de
pagamento da companhia seguradora contratada, bem como as indenizacdes a serem pagas pelas
seguradoras, e poderdao ser insuficientes para a reparacdao do dano sofrido, impactando negativamente o
patrimonio da Classe, a rentabilidade da Classe e o preco de negociagdo das Cotas. Ha, 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 nao 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 poderao afetar
o seu desempenho operacional. Ainda, a Classe podera ser responsabilizada judicialmente pelo pagamento de
indenizacao a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condicao
financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos a seus cotistas e, por consequéncia,
afetando a rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos ambientais: Os imdveis (incluindo seus proprietarios e locatarios) e os valores mobilidrios que
integram a carteira da Classe podem ter sua rentabilidade atrelada a exploracdo de imdveis sujeitos a riscos
decorrentes de: (i) descumprimento da legislacdo, regulamentacdo e demais questdes ligadas a meio
ambiente, tais como: falta de licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operacao de suas
atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de
telecomunicacdes, geracao de energia, entre outras); falta de outorga para o uso de recursos hidricos (como,
por exemplo, para a captacao de agua por meio de pogos artesianos e para o langamento de efluentes em
corpos hidricos); falta de licencas regulatdrias para o manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas
pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército); falta de autorizacdo para supressao de vegetacdo e intervencao
em area de preservacdao permanente; falta de autorizacdo especial para o descarte de residuos solidos; (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 imdveis, que podem
acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a imposicao de penalidades administrativas, civis e penais a
Classe; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacao ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissao
a restricOes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgoes,
restricoes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes
eventos pode afetar negativamente o patrimonio da Classe e a rentabilidade e o valor de negociagdo das
Cotas.

Na hipotese de violacdo da legislacdo ambiental — incluindo os casos em que se materializam passivos
ambientais, bem como na hipdtese de nao cumprimento das condicionantes constantes das licencas, outorgas
e autorizacdes, as empresas e, eventualmente, a Classe efou os locatarios podem sofrer sangGes
administrativas, tais como multas, interdicao e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de
licengas e revogagao de autorizagGes, sem prejuizo da responsabilidade civil (recuperagdo do dano ambiental
e/ou pagamento de indeniza¢bes) e das sancOes criminais (inclusive em face de seus administradores),
afetando negativamente o patrimonio da Classe (e, por consequéncia, o Fundo), a rentabilidade e o valor de
negociagao das Cotas. Destaca-se que, dentre outras atividades lesivas ao meio ambiente, operar atividades
potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental e causar poluicdo — inclusive mediante
contaminagdo do solo e da agua -, sdo consideradas infracdes administrativas e crimes ambientais, sujeitos
as penalidades cabiveis, independentemente da obrigagao de reparacao de eventuais danos ambientais (a
exemplo da necessidade de remediacdo da contaminacdo). Nos exemplos mencionados, as sangbes
administrativas previstas na legislagao federal incluem a suspensdo imediata de atividades e multas que podem
chegar a R$ 12.000.000,00 (doze milhdes de reais). 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 reparacao dos danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
locatarios efou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequacdo ambiental, inclusive
obtencdo de licencas ambientais para instalacdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As

17



agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissao ou
renovagao das licencas e autorizacOes 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
funcdo de exigéncias dos orgaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou
alteracdes em tais imdveis cujo custo podera ser imputado a Classe. A ocorréncia dos eventos acima pode
afetar negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de decisoOes judiciais desfavoraveis: A Classe podera ser réu em diversas agoes, nas esferas civel,
tributaria e trabalhista inclusive relacionados aos ativos imobilidrios detidos pela Classe. Nao 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 nao sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante
a subscricdo e integralizagdo de novas cotas pelos Cotistas da Classe, que deverdo arcar com eventuais perdas,
observada a responsabilidade limitada dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco em funcao do registro automatico na CVM e dispensa de analise prévia pela ANBIMA: A
Oferta (i) € destinada exclusivamente a Investidores Qualificados; (ii) sera registrada automaticamente
perante a CVM, nos termos da Resolucao CVM 160; (iii) ndo foi objeto de analise prévia pela CVM nem pela
ANBIMA. A Oferta estd também dispensada do atendimento de determinados requisitos e procedimentos
normalmente observados em ofertas publicas de valores mobiliarios registradas sob o rito de registro ordinario
perante a CVM, com os quais os investidores usuais do mercado de capitais possam estar familiarizados. Dessa
forma, no ambito da Oferta ndo sdo conferidas aos Investidores Qualificados todas as protecoes legais e
regulamentares conferidas a investidores que nao sejam Investidores Qualificados e/ou a investidores que
investem em ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios registradas sob o rito de registro ordinario
perante a CVM, inclusive, dentre outras questdes, no que diz respeito a revisdo deste Prospecto Definitivo, de
forma que os Investidores Qualificados podem estar sujeitos a riscos adicionais a que nao estariam caso a
Oferta fosse objeto de analise prévia pela CVM e/ou pela ANBIMA.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de alocacao: A Gestora pode examinar oportunidades de investimento que interessem,
simultaneamente, a mais de um fundo sob sua gestdo. Nessa hipdtese, caberd a Gestora definir,
discricionariamente, a forma de alocagao de tais oportunidades, as quais nao serao, em certas situacoes,
exploradas integral ou exclusivamente pelo Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Demais riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos ao controle da Administradora e da Gestora, tais como moratoria, guerras, revolugbes, além de
mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes
da carteira, alteragao na politica econémica e decistes judiciais porventura ndo mencionados nesta segdo.

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

a) As datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua suspensdo ou a sua
prorrogacao, conforme o caso, ou, ainda, na hipétese de nao serem conhecidas, a forma como serao
anunciadas tais datas, bem como a forma como serd dada divulgacdo a quaisquer informagoes
relacionadas a oferta; e

b) Os prazos, condi¢des e forma para: (i) manifestacdes de aceitacdo dos investidores interessados e de
revogacao da aceitacdo; (ii) subscricdo, integralizacao e entrega de respectivos certificados, conforme
o caso; (iii) distribuicdo junto ao publico investidor em geral; (iv) posterior alienacdo dos valores
mobilidrios adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da prestacdo de garantia; (v) devolugdo e
reembolso aos investidores, se for o caso; e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta publica de
interesse para os investidores ou ao mercado em geral.

Ordem dos Data
Eventos Evento’ Prevista?
1. Obtencao do Registro Automatico da Oferta na CVM 10/04/2025
2. Divulgacdo do Anlncio de Inicio, Lamina e Prospecto Definitivo 11/04/2025
3. Inicio do periodo de subscricao 11/04/2025
4, Encerramento do periodo de subscricdo 08/10/2025
5. Data Maxima para Divulgacao do Anincio de Encerramento 08/10/2025
@ Caso ocorram alteragbes das circunstancias, revogacdo, modificacdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma

podera ser alterado. Para informagdes sobre manifestacdo de aceitagdo a Oferta, manifestacdo de revogacdo da aceitagdo a
Oferta, modificacdo da Oferta, suspenséo da Oferta e cancelamento ou revogacdo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condigoes
e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas.

@ As datas indicadas acima séo estimativas.

NA HIPOTESE DE SUSPENSZ&O, CANCELAMENTO, MODIFICAGAO ou REVOGAGAO DA OFERTA, O
CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMAGCOES VEJA O ITEM “ALTERAGAO
DAS CIRCUNSTANCIAS, MODIFICACAO, REVOGACAO, SUSPENSAO OU CANCELAMENTO DA
OFERTA” DA SEGAO “"RESTRIGOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA".

Quaisquer informacoes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto Definitivo, os antincios e comunicados da
Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informacdes sobre manifestagao de aceitacdo a
Oferta, manifestacdo de revogacao da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e
cancelamento ou revogacdo da Oferta, prazos, termos, condicdes e forma para devolugao e reembolso dos
valores dados em contrapartida as cotas, estardo disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores
da:

Administradora: https:/www.idsf.com.br/ (neste website, localizar o documento desejado);

Coordenador Lider: https:/www.idsf.com.br/ (neste website, localizar o documento desejado);

Gestora: https://cix.capital/ (neste website, localizar o documento desejado);

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 Rito Automatico Resolucdo CVM 160"
clicar em “Consulta de InformagOes”, buscar por “Cix Retrofit Fundo de Investimento Imobiliario

" n

Responsabilidade Limitada”.”, e, entdo, clicar na opgao desejada);

Fundos.NET: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteldo”, clicar em
“Central de Sistemas da CVM", clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida, clicar em “Fundos
Registrados”, em seguida buscar por e acessar “Cix Retrofit Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entdo, localizar na
“Primeira Emissao de Cotas da Classe Unica”, o “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio” ou a
opcao desejada); e
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No ato da subscricdo de Cotas, cada subscritor: (i) assinar o boletim de subscricdo (“Boletim de
Subscricao”); (ii) assinara o termo de adesdao ao Regulamento e ciéncia de risco (“Termo de Adesdo ao
Regulamento”), por meio do qual o Investidor devera declarar que tomou conhecimento e os termos e
clausulas das disposicbes do Regulamento, em especial daquelas referentes a politica de investimento da
Classe e aos fatores de risco; (iii) assinara o “Compromisso de Subscricdo e Integralizagdo de Cotas do Cix
Retrofit Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada” ("Compromisso de Investimento”);
e (iv) se comprometera, de forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas, nos
termos do Regulamento, do Compromisso de Investimento e deste Prospecto Definitivo. As pessoas que sejam
Pessoas Vinculadas deverao atestar esta condicdo quando da celebracdo do Compromisso de investimento.

A integralizacdo das Cotas ocorrera: (i) por meio do atendimento as Chamadas de Capital realizadas pela
Administradora, conforme orientacao da Gestora; e (ii) através do sistema do Escriturador ou DDA, podendo
ainda ser liquidada financeiramente por meio da B3, conforme vier a ser definidko no Compromisso de
Investimento.

A Classe iniciara as suas atividades tdo logo atenda o patriménio minimo subscrito inicial previsto no
Regulamento, observado que as Chamadas de Capital somente serdo realizadas, pela Administradora,
conforme orientagao da Gestora, apds o encerramento da Oferta.

As Cotas deverao ser integralizadas em moeda corrente nacional, conforme as condi¢Oes previstas no
Regulamento, no Boletim de Subscricao e no Compromisso de Investimento.

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolucdo CVM 160, todos os atos de
aceitacdo serdo cancelados e o Coordenador Lider comunicara o Investidor sobre o cancelamento da Oferta.
Caso ja tenha ocorrido a integralizacao de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serao
devolvidos aos respectivos Investidores ou Cotistas, conforme o caso, nas contas correntes de suas respectivas
titularidades, acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagGes da Classe, nos termos
previstos no artigo 27 da Resolucdo CVM 175 e do Regulamento, calculados pro rata temporis, a partir da
respectiva data de liquidagdo das Cotas, com dedugdo dos eventuais custos e dos valores relativos aos tributos
incidentes (“Critérios de Restituicdao de Valores"), no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis (conforme definido
abaixo) contados da respectiva comunicacdo no ambito da Oferta. 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.

Para fins da Oferta, “Dia Util” ou “Dias Uteis” significa qualquer dia, exceto (i) sabados, domingos ou
feriados nacionais e (i) aqueles sem expediente na B3.
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6. INFORMACOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS
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6.1 Cotacdo em bolsa de valores ou mercado de balcao dos valores mobiliarios a serem
distribuidos, inclusive no exterior, identificando: (i) cotacao minima, média e maxima de cada
ano, nos ultimos 5 (cinco) anos; cotagdo 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 123 (primeira) emissao de Cotas da Classe Unica do Fundo, ndo houve negociacao
das Cotas em mercado secundario.

6.2 Informacdes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas

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

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

Considerando que a presente Emissao se caracteriza como a 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe Unica
do Fundo, nao havera diluicdo econémica dos Cotistas do Fundo.

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

Sobre a justificativa do Preco de Emissao, considerando que se trata da 1@ (primeira) emissdo de Cotas da
Classe Unica do Fundo, o Preco de Emissao foi definido considerando um valor por Cota que, no entendimento
do Coordenador Lider, da Administradora e da Gestora, pudesse despertar maior interesse do publico
investidor no Fundo, bem como gerar maior dispersdo das Cotas no mercado. O Preco de Emissdo sera fixo
até a data de encerramento da Oferta.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7.1 Descrigao de eventuais restrigoes a transferéncia das cotas

O Investidor que subscrever a Cota no ambito da Oferta recebera, quando realizada a liquidagdo, recibo de
Cota que sera divulgado posteriormente a divulgacao do Anlncio de Encerramento. Tal recibo sera
correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, indicando a participacao por ele detida no Fundo.

Adicionalmente, as Cotas ndo poderao ser negociadas no mercado secundario junto ao publico investidor em
geral, tendo em vista o publico-alvo da Classe. A negociagao podera ser realizada, no mercado secundario
para o publico investidor geral, apds 6 (seis) meses decorridos do encerramento da oferta (publicagcdo do
anuncio de encerramento na CVM).

As cotas da Classe poderao ser negociadas no ambiente escritural, mediante solicitacdo do cotista, seguindo
os procedimentos e prazos do Escriturador, observado que a transferéncia de titularidade das cotas fica
condicionada a prévia aprovacao por ambos os Prestadores de Servigos Essenciais, os quais poderao recusar
a transferéncia das cotas com base no melhor interesse dos cotistas, atendimento das regras de PLD/FTP e
adequacao do novo cotista ao publico-alvo da Classe.

7.2 Declaracao 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 imobiliario encontram pouca
liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de esses terem suas cotas negociadas em bolsa.
Além disso, os fundos de investimento imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem
a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a
venda de suas Cotas no mercado secundario.

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

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SEGAO
“FATORES DE RISCO"”, NAS PAGINAS 6 A 18 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, ANTES DA TOMADA
DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICACAO DE ALGUNS RISCOS QUE
PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS COTAS.

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

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

7.3 Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos artigos 69 e 70 da Resolucdo CVM 160
a respeito da eventual modificacdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do
investidor

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

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverao ser comunicados diretamente pelo Coordenador Lider,
por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacdo passivel de
comprovagéo,, a respeito da modificagdao efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis contados do recebimento da comunicagado, o interesse em revogar sua aceitacdo a Oferta,
presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitacao. O disposto
nesse paragrafo ndo se aplica a hipétese de modificacdo da oferta para melhora-la em favor dos investidores,
entretanto a CVM pode determinar a sua adocao caso entenda que a modificacdo ndo melhora a Oferta em
favor dos Investidores.

EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES PRETENDEM MANTER
A DECLARACAO DE ACEITACAO. O COORDENADOR LIDER DEVERA ACAUTELAR-SE E CERTIFICAR-
SE, NO MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS ACEITACOES DA OFERTA, DE QUE O INVESTIDOR ESTA
CIENTE DE QUE A OFERTA FOI ALTERADA E QUE TEM CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDICOES,
CONFORME O CASO.
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Nos termos do paragrafo 49 do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, se o Investidor revogar sua aceitacdo e ja
tiver efetuado a integralizagao de Cotas, os valores efetivamente integralizados serao devolvidos de acordo
com os Critérios de Restituicdo de Valores. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores,
conforme o caso, 0 comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitacao relativo
aos valores restituidos, e os Investidores deverao efetuar a devolugdo do Compromisso de investimento das
Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

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

Nos termos do artigo 70 da Resolucdo CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a Oferta se:
(a) estiver se processando em condicOes diversas das constantes da Resolucdo CVM 160 ou do registro da
Oferta; ou (b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado,
conforme a regulamentagao que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicao de valores
mobiliarios; ou (c) for havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ap6s obtido o
respectivo registro da Oferta; e (ii) devera suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violagdo de
regulamento sanaveis, sendo certo que o prazo de suspensdo da Oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta)
dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido
sanados os vicios que determinaram a suspensao, a CVM devera ordenar a retirada da Oferta e cancelar o
respectivo registro ou indeferir o requerimento do respectivo registro caso este ainda nao tenha sido
concedido.

O Coordenador Lider e a Classe deverdo dar conhecimento da suspensao aos Investidores que ja tenham
aceitado a Oferta, ao menos pelos meios utilizados para a divulgagao da Oferta, facultando-lhes a possibilidade
de revogar a aceitacao até as 16:00 (dezesseis) horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi
comunicada ao Investidor a suspensao da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestagao, o interesse do
Investidor em ndo revogar sua aceitacao.

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

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 70 da Resolucdo CVM 160, a rescisdo do Acordo Operacional, decorrente
de inadimplemento de quaisquer das partes signatarias ou de nao verificagdo da implementagdo das CondigGes
Suspensivas, importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do paragrafo 5° do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a resilicao voluntaria do Acordo Operacional
por motivos distintos do previsto no paragrafo 4° do artigo 70 da Resolucdo CVM 170, ndo implica revogacao
da Oferta, mas sua suspensao, até que novo instrumento contratual seja firmado.

Eventual adesdo de participantes especiais na Oferta apds a obtencdo do registro automatico da Oferta pela
CVM mediante a celebracdo de termo especifico, conforme hipdtese do artigo 79, §2° da Resolugdo CVM 160,
nao configurard incidéncia de modificaggdo de Oferta, consoante disposto no Oficio-Circular
n.° 10/2023/CVM/SRE.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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8.1 Eventuais condigdes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicao Parcial

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM 160, a distribuicdo parcial das Cotas
(“Distribuicao Parcial”), desde que respeitado o Montante Minimo da Oferta, sendo que a Oferta em nada
sera afetada caso ndo haja a subscricao e integralizagdo da totalidade das Cotas no ambito da Oferta, desde
que seja atingido 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 Distribuicdo (conforme abaixo definido) deverao ser canceladas pela
Administradora.

Em razao da possibilidade de Distribuicdo Parcial, os Investidores, terdo a faculdade, como condicado de eficacia
do seu Compromisso de investimento, de condicionar sua adesdao a Oferta a que haja distribuicao: (i) do
Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor
gue o Montante Inicial da Oferta.

No caso do item “(ii)"” acima, o Investidor devera, nos termos do art. 74 da Resolugao CVM 160, no momento
da aceitacdo da Oferta, indicar se, implementando-se a condicao prevista, pretende receber: (1) a totalidade
das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporgao entre o nimero de Cotas efetivamente
distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacdo, o
interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas objeto do Compromisso de investimento (“Critérios
de Aceitagao da Oferta”).

Caso o Investidor indique o item “(2)” acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor, no contexto da
Oferta podera ser inferior ao Investimento Minimo.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso ja tenha ocorrido a
integralizacao de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos
Investidores nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos Documentos de
Aceitacdo, de acordo com os Critérios de Restituicao de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da respectiva comunicagao. Na hipotese 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 deverdo efetuar a devolucdo dos Documentos de Aceitacdo 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 regulamentacao em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores que tiverem
condicionado a sua adesdo a colocagdo integral, ou para as hipéteses de alocagdo proporcional, os valores ja
integralizados, de acordo com os Critérios de Restituicao de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da respectiva comunicacdo. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o
comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitagdo relativo aos valores
restituidos, e os Investidores deverao efetuar a devolucdo do Compromisso de investimento das Cotas cujos
valores tenham sido restituidos.

N3o havera fontes alternativas de captagao em caso de Distribuigdo Parcial.

PARA MAIORES INFORMAGCOES, VIDE O FATOR DE RISCO "“RISCO DE NAO COLOCACAO DO
MONTANTE INICIAL DA OFERTA”, NA PAGINA 15 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO

CondicGes Suspensivas

O periodo de distribuicdo somente tera inicio apds a implementacdo cumulativa das seguintes condigdes:
(i) concessao do registro da Oferta pela CVM; e (ii) divulgagao do Antncio de Inicio, do Prospecto Definitivo e
da Lamina nos Meios de Divulgacdo. A Oferta a mercado € irrevogavel, exceto nos casos de ocorréncia de
qualquer das hipoteses de resilicio do Acordo Operacional, nos termos |a previstos.

O cumprimento, por parte do Coordenador Lider, de todos os deveres e obrigacdes assumidos no Acordo
Operacional esta condicionado ao atendimento cumulativo das CondigBes Suspensivas, na segdo 9.1 deste
Prospecto Definitivo. As Condicdes Suspensivas devem ser verificadas até o Dia Util anterior a data da
concessao do registro automatico da Oferta na CVM ou até as respectivas datas de liquidacdo da Oferta para
as CondigBes Suspensivas que possam ser verificadas apos o registro da Oferta, conforme o caso, observado
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que para as CondigGes Suspensivas verificadas apds a concessdo do registro da Oferta deverdo ser observados
os termos do paragrafo 4° do artigo 70 da Resolucdo CVM 160.

8.2 Eventual destinacao da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos
e a descricao destes investidores

A Oferta é destinada a Investidores Qualificados observados os termos e condi¢gdes na secao 2.3 acima e o
disposto no Regulamento.

8.3 Autorizagoes necessarias a emissao ou a distribuicao das cotas, indicando a reunidao em que
foi aprovada a operacao

A Emissdo e a Oferta, o Preco de Emissao, dentre outros, foram deliberados e aprovados pela Administradora
por meio do Instrumento de Alteracdo, constante no Anexo I a este Prospecto Definitivo.

O Fundo esta registrado na ANBIMA - Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais ("ANBIMA"), em atendimento ao disposto no “(Cddigo de Administracdo e Gestdo de Recursos de
Terceiros”, conforme alterada ("Cédigo ANBIMA").

A Oferta sera registrada na ANBIMA, nos termos do artigo 15 do Capitulo VII das “ Regras e Procedimentos de
Ofertas Publicas” da ANBIMA, atualmente em vigor.

8.4 Regime de distribuicao

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelo Coordenador Lider, sob regime de melhores esforcos de
colocacao com relacdo a totalidade das Cotas, de acordo com a Resolugao CVM 160, com a Resolucao CVM
175 e demais normas pertinentes e/ou legislagdes aplicaveis.

8.5 Dinamica de coleta de intengdes de investimento e determinacdo do preco ou taxa

O Coordenador Lider realizara a distribuicdo das Cotas em regime de melhores esforcos de colocagdo para o
Montante Inicial da Oferta. Nos termos do artigo 59 da Resolugdo CVM 160, o Periodo de Distribuicdo
(conforme abaixo definido) somente tera inicio apds (a) a concessdo do registro automatico da Oferta pela
CVM; (b) a disponibilizacdo deste Prospecto Definitivo e da Lamina nos Meios de Divulgagdo; e (c) a divulgacao
do Anuncio de Inicio nos Meios de Divulgacdo; sendo certo que, as providéncias constantes dos itens (b) e (c)
acima deverdo, nos termos do artigo 47 da Resolugao CVM 160, ser tomadas em até 90 (noventa) Dias Uteis
contados da concessao do registro da Oferta pela CVM, sob pena de decadéncia do referido registro.

A subscricao das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados
da divulgagao do anuncio de inicio da Oferta ("Anincio de Inicio”), nos termos do artigo 48 da Resolucdo
CVM 160 (“Periodo de Distribuicdo”), observado o disposto no paragrafo 4° do artigo 59 da Resolucao CVM

160.

A integralizacdo das Cotas ocorrera: (i) por meio do atendimento as chamadas de capital (*Chamadas de
Capital”) realizadas pela Administradora, conforme orientagdo da Gestora; (ii) por meio do sistema do
Escriturador; ou (iii) DDA, se a distribuicao liquidada financeiramente por meio da B3, de acordo com os
procedimentos da B3, conforme vier a ser definido no respectivo Compromisso de investimento e/ou nos
Boletins de Subscricao.

Observadas as disposicOes da regulamentagao aplicavel, o Coordenador Lider realizara a Oferta, sob o regime
de melhores esforcos de colocacdo, de acordo com a Resolugdo CVM 160, conforme o plano de distribuicdo
adotado em cumprimento ao disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolucao CVM 160, o qual leva em
consideracdo as relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou estratégica do
Coordenador Lider, na qual tais elementos ndo poderdo ser considerados para fins de alocagdo, devendo
assegurar durante todo o procedimento de distribuicdo: (i) que as informacgdes divulgadas e a alocagao da
Oferta ndo privilegiem Pessoas Vinculadas, em detrimento de pessoas ndo vinculadas; (ii) a suficiéncia,
veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informacgbes constantes deste Prospecto Definitivo e
demais Documentos da Operacao (conforme abaixo definido) e demais informacgdes fornecidas ao mercado
durante a Oferta; e (iii) a adequacao do investimento ao perfil de risco dos Investidores nos termos do artigo
64 da Resolugcdao CVM 160 e diligenciar para verificar se os Investidores acessados podem adquirir as Cotas
ou se ha restricoes que impegam tais Investidores de participar da Oferta (“Plano de Distribuicdo”).

A Oferta contard com Prospecto Definitivo e lamina (“"Lamina”), elaborados nos termos da Resolucdo CVM
160, a serem divulgados, com destaque e sem restricbes de acesso, nas paginas da rede mundial de
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computadores da Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider, da CVM, do Fundos.NET (“Meios de
Divulgacao”).

O Plano de Distribuicao sera fixado nos seguintes termos:

0)

(ii)

(iii)

(iv)

)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

A Oferta tera como publico-alvo os Investidores, cuja integralizacdo de Cotas da Oferta ocorrera
mediante Chamada(s) de Capital; (ii) apds (a) a concessado do registro automatico da Oferta pela CVM;
(b) a disponibilizacdo da Lamina e do Prospecto Definitivo nos Meios de Divulgagao; e (c) a divulgagao
do Anuncio de Inicio nos Meios de Divulgacdo, poderdo ser realizadas apresentaces para potenciais
Investidores (roadshow €/ou one-on-ones);

Os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentagbes para potenciais Investidores
eventualmente utilizados serao encaminhados a CVM em até 1 (um) Dia Util apds sua utilizacao, nos
termos do artigo 12, paragrafo 6°, da Resolugdo CVM 160;

O Investidor, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em investir em
Cotas devera formalizar o Compromisso de investimento junto ao Coordenador Lider, durante o Periodo
de Coleta de Intenc¢des de Investimento;

Os Investidores deverao indicar a quantidade de Cotas que desejam adquirir, observado o Investimento
Minimo por Investidor, e se desejam condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do
Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e
menor que o Montante Inicial da Oferta, em razao da possibilidade de Distribuicao Parcial. O
Compromisso de investimento devera: (a) conter as condicdes de integralizacdo e subscricao das Cotas;
(b) possibilitar a identificacao da condigao de Investidor como Pessoa Vinculada; (c) incluir declaragao
assinada pelo Investidor de haver obtido exemplar do Regulamento, do Prospecto Definitivo e
da Lamina; e (d) nos casos em que haja modificacdo de Oferta, cientificar, com destaque, que a Oferta
original foi alterada e incluir declaracdo assinada pelo Investidor de que tem conhecimento das novas
condicdes da Oferta;

O Coordenador Lider disponibilizara o modelo aplicavel de pedido de subscricdo de Cotas a ser
formalizado pelo Investidor interessado, observado o disposto no item (iv) acima, e que podera ser
assinado por qualquer meio admitido por lei, inclusive eletronicamente, nos termos do artigo 9° da
Resolugao CVM 160 (“Compromisso de investimento”);

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 a quantidade de Cotas objeto da Oferta, ndo
sera permitida a colocacdo de Cotas a Pessoas Vinculadas, e os Boletins de Subscrigdo ou Compromisso
de Investimento, conforme o caso, firmados por Pessoas Vinculadas serdao automaticamente cancelados,
nos termos do Artigo 56 da Resolucdio CVM 160. A PARTICIPAGCAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ
DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DO
RISCO DECORRENTE DA PARTICIPAGCAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A
SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO ™ PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 15 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO;

Posteriormente ao registro da Oferta pela CVM, a divulgagdo do Anuncio de Inicio e disponibilizacao do
Prospecto Definitivo e da Ldmina e ao encerramento do Periodo de Subscricdo, serd realizado o
Procedimento de Alocacdo (conforme abaixo definido), o qual devera seguir os critérios estabelecidos
neste Prospecto Definitivo e no Acordo Operacional;

0 pagamento de cada uma das Cotas sera realizado em atendimento aos procedimentos indicados no
inciso (i) acima, nos termos dos Compromissos de Investimento e Boletins de Subscricao celebrados
por cada Investidor; e

uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante a divulgagao
do anuncio de encerramento da Oferta (“"Antincio de Encerramento”) nos Meios de Divulgagdo, nos
termos do artigo 76 da Resolugao CVM 160.

Procedimento de Alocacdo

Havera procedimento de alocacdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider,
posteriormente ao término do Periodo de Subscrigdo, a obtencdo do registro da Oferta e a divulgagdo do
Prospecto Definitivo e do Anuncio de Inicio nos Meios de Divulgacdo, para a verificacdo, junto aos Investidores,
inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os Documentos de Aceitagcdo, sem lotes
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maximos, observado o Investimento Minimo por Investidor, para: (i) verificar se o0 Montante Minimo da Oferta
foi atingido; (ii) determinar o montante final da Oferta, considerando que o Montante Inicial da Oferta podera
ser diminuido em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial desde que observado o Montante Minimo da
Oferta; e (iii) realizar a alocagao das Cotas junto aos Investidores (“Procedimento de Alocagao”).

Poderao participar do Procedimento de Alocagao os Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
sem limite de participacdo em relagdo ao Montante Inicial da Oferta (incluindo as Cotas do Lote Adicional),
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 Documentos de Aceitagdo das Pessoas Vinculadas
serao automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolugao CVM 160, observadas as excegdes
previstas nos paragrafos do referido artigo.

Liguidacdo
A liquidagao financeira das Cotas, sera realizada de acordo com o previsto nos Compromissos de Investimento
e Boletins de Subscricdo, observados os procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o

caso. O Coordenador Lider fara a liquidagdo exclusivamente conforme o disposto no Contrato de
Distribuicao/Acordo Operacional e neste Prospecto Definitivo.

A liquidacdo sera realizada via sistema do Escriturador.

Caso, na respectiva data de liquidagao, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos
Investidores e/ou do Coordenador Lider da Oferta, a integralizagdo das Cotas objeto da falha podera ser
realizada junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente subsequente a respectiva data de
liguidacdo, pelo Preco de Emissao.

Caso apds a possibilidade de integralizacdo das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por
Investidores e/ou Coordenador Lider da Oferta, de modo a ndo ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a
Oferta sera cancelada e o Coordenador Lider devera devolver aos Investidores os recursos eventualmente
depositados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer
valores aos Investidores, conforme o caso, 0 comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de
recibo de quitagao relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverdao efetuar a devolucao do
Compromisso de investimento das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

8.6 Admissao a negociacao em mercado organizado

As Cotas serao admitidas para (i) distribuicdo e liquidagao, no mercado primario por meio do DDA e no sistema
do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociacdo e liquidagao no mercado secundario exclusivamente por
meio do mercado de bolsa, ambos administrados pela B3, observado, conforme aplicaveis, as restricoes a
negociacao previstas na Resolucdo CVM 160.

Os titulares das Cotas poderdo negocia-las no mercado secundario, observados o prazo e as condigbes
previstos no Regulamento e na Resolucdo CVM 160. Para as cotas que estejam subscritas e ndo integralizadas,
a negociagao devera se dar exclusivamente junto ao Escriturador. Para as Cotas subscritas e ndo integralizadas
gue vierem a ser negociadas no Escriturador, sera cedido todo o compromisso de integralizagao futura para o
comprador.

O Investidor que subscrever a Cota no ambito da Oferta, recebera, quando realizada a liquidagdo, recibo de
Cota que, até data definida no formulario de liberacdo, que sera divulgado posteriormente a divulgacao do
Anuncio de Encerramento, do anuncio de divulgacao de rendimentos pro rata, conforme aplicavel, ndo sera
negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes da Classe, exceto pelos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicacdes da Classe, nos termos previstos no artigo 27 da Resolugdo CVM 175 e do Regulamento,
conforme aplicavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em
tal Cota na data definida no formulario de liberagdo, que sera divulgado posteriormente a divulgagdo do
Anuncio de Encerramento e do anuncio de divulgagdo de rendimentos pro rata, conforme aplicavel.

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

8.7 Formador de mercado

O Fundo ndo contratou formador de mercado, mas podera contratar tais servigos no futuro caso esteja listado
em mercado de bolsa da B3, conforme previsto no Regulamento. Em caso de contratacdo de partes
relacionadas aos Ofertantes para o exercicio da funcdo de formador de mercado deve ser submetida a
aprovacdo prévia da Assembleia Especial de Cotistas, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo III da
Resolugdo CVM 175, ou regulamentacdo vigente que venha a ser aplicavel.
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8.8 Contrato de estabilizacdo, quando aplicavel

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

8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

Nao ha limite minimo ou maximo de aplicagdo em Cotas, 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 socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada,
mais de 25% (vinte e cinco por cento) da totalidade das Cotas emitidas pela Classe, este passara a sujeitar-
se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas; (ii) a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por
cento) da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo, ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao
recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos 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 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 isencao no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos recebidos em
decorréncia da distribuicdo realizada pela Classe, conforme disposto na legislagdo tributaria em vigor.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
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9.1 Estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do empreendimento
imobiliario que contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo clara e objetivamente
cada uma das premissas adotadas para a sua elaboragao

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira da Classe, do Fundo e do investimento nos
ativos-alvo, que contempla, entre outros, o retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma
das premissas adotadas para a sua elaborac¢ao, nos termos da Resolucdo CVM 175 e da Resolugdao CVM 160,
consta devidamente assinado pela Gestora no Anexo III deste Prospecto Definitivo (“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 conclusGes do Estudo de
Viabilidade ndo devem ser assumidas como garantia de rendimento. A Gestora ndo se responsabiliza por
eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negdcios aqui apresentados.

O Estudo de Viabilidade foi preparado para atender, exclusivamente, as exigéncias da Resolugao CVM 175 e
as informacOes financeiras potenciais nele contidas ndo foram elaboradas com o objetivo de divulgacdo
publica, tampouco para atender a exigéncias de érgado regulador de qualquer outro pais, que ndo o Brasil.

As informagOes contidas no Estudo de Viabilidade ndo sdo fatos e ndo se deve confiar nelas como sendo
necessariamente indicativas de resultados futuros. Os leitores deste Prospecto Definitivo sdo advertidos que
as informag0des constantes do Estudo de Viabilidade podem nao se confirmar, tendo em vista que estao sujeitas
a diversos fatores.

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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ESTUDO DE VIABILIDADE — CIX RETROFIT Fll RL

Pipeline

Consiste em 2 (dois) ativos localizados no inicio da Av. Presidente Vargas, uma das
principais vias do Rio de Janeiro, oferecendo acesso ao Centro Histérico e a Praca Pio
X. Préximos de pontos turisticos importantes, contam com excelente conectividade de
transporte: 6nibus, metrd, trem, barcas, aeroporto e VLT.

EDIFICIO JOAO URSULO

0O Localizagao: Praca Pio X, n® 99
O Ano da dltima reforma: 2015

0 Area construida: 8.400 m?

0 N° de pavimentos: 13
O Zoneamento: ZCC

EDIFICIO LATITUDE

0O Localizagado: Praca Pio X, n® 89
O Ano da ultima reforma: 2015
0 Area construida: 4 572 m?

0O N° de pavimentos: 13

0O Zoneamento: ZCC

ESTUDO DE VIABILIDADE - CIX RETROFIT FII RL

Fontes de Receita

0O Fundo tem como objetivo primario vender os
imdveis a incorporador parceiro em contrato forte,
de compra e venda ef/ou parceira, que permita ao
Fundo obter renda de 3 (trés) formas distintas.

O custo para adquirir as unidades e posteriormente
formalizar a venda/parceria com o incorporador é
de aproximadamente R$ 1.000 / m* de area

privativa.

VENDA DO IMOVEL REMUNERADO A
100% DO CDI

Venda do imével para um incorporador que
garante a devolucdo do valor do imovel
acrescido a remuneracao de 100% do CDI.

RECEITA ESPERADA?

RS 1.400/M?

ICanaidars & camecis do valor apertado cormigida par 100% do Canificade
de Depdsiies Interbanchrics {"COC): 2025-14,50%, 2006 - 14,53%, 2027-
13,06%, 2008-14,13%, 2029-14,21%, 2050-14,29%

EDIFicio 1ofo ORSULOD

T

.

(2]

PARTICIPAGAO NO RESULTADO DO
EMPREENDIMENTO (kicker)

Hoje

Participacdo em um percentual do resultado
do empreendimento (venda das unidades
residenciais).

RECEITA ESPERADA?

RS 740/m?

alor por mé considera a panicpecio de 23,5% do Fundo COC
o Ressultada Operacional do smporssndimerio i i
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Igreja da Candeléria

Estacdio Metr Urugusiana
[ Prag; XV de Novembro

Museu de Arte do Rio

Testro Municipsal

Museu do An;nhé'

Catedrsl Metropolitana

OPERAGAO INTERLIGADA
{Potencial Construtivo)

Venda do potencial construtivo outorgado
pela Lei Reviver Centro a incorporadores
que atuam no mercado carioca, em especial
na Zona Sul

RECEITA ESPERADA?

aaitr por mé cormicera a participago de 76,5% do Funda CIX Retrofit
perterial 20000+



ESTUDO DE VIABILIDADE — CIX RETROFIT FIl RL
Resumo Financeiro

USO DOS RECURSOS

DRE GERENCIAL PROJETADA

Captacao™ R% 12.000.000 Receitas RS 30.108.862
Cota Sénior R$ 9.600.000 Ed. Jodo Ursulo RS 19.974.564
Cota Subordinada R$ 2.400.000 Compra & Vends | Retorno Principal RS 5.940.450
Compra & Venda | CDI RE§ 1.575.843
Uso dos Recursos _ R$ 12.000.000 Gompra & Vends | Par. Incarporacéo RS 4.568.337
Aquisiciio Ed. Jodo Ursulo R$ 5.940.480 Compra & Venda | Operagdo Interligada RS 7.889.904
Aquisicio Ed. Latitude R$ 2.996.127 Ed. Latitude R$ 9.414.570
Custos do Fundo (4 anos) R$ 2.654.167 Compra & Venda | Retorna Principal RS 2.996.127
Reserva de Caixa R$ 409.226 Gompra & Venda | GO RS 847.747
Compra & \enda | Part. Incorporagdo RE 1.477.738
USO DOS RECURSOS ORIGEM DAS RECEITAS Compra & Venda | Operagéo Inferiigadsa RS 4.092.958
Receita Financeira Fundo R% 719.728

Receita Retomm

ol Financeira do Principal
Unue o 0% Despesas RS 2.654.167
'3u5t:;c'1° ; f ) Custos de Emissao do Fundo RS 360.000
= / SR Taxas de Administraco, Controladoria e Gestao R$ 2.000.000
A0% R$ 3 0 M M Auditoria R$ 120.000
Laudo de Avaliacio R% 60.000
I.f Taxas CVM, B3, ANBIMA R$ 97 500
o Lattude_/ ’ Demais Custos RS 16.667
Retorno R$ 27.454.695

“VALORES APRESENTADOS CONSIDERAM O A CAF'TA‘;‘.;‘D DO VALOR MAXIMO DA OFERTA, MAD HAVENDO GARANTLA DE QUE OF VALORES DESCRITOS SERAD ATINGIDOS.

ESTUDO DE VIABILIDADE — CIX RETROFIT Fll RL
Fluxos de Caixa e Resultados Projetados

Fluxo de Caixa Fundo - Acumulado

30.000.000,00 Indicadores Operagéao
20.000.000,00
10.000.000.00 TIR (%0 a.a.) 55,75%
- MOIC 2,54x
(10.000.000,00)
(20.000.000,00) VPL R$ 11.829.533
Duration 2555 meses
Fluxo de Caixa Cota Sénior - Acumulado
5.000.000,00 = ) e
Indicadores Cota Sénior
0,00 Y Y TIR (% a.a.) 20,21% (CDI+5%)
o¥ o (e} (o) (e (e
500000000 X & & q,q’ qgﬂﬁ’oréﬁ’o@“ﬁ’o A ,19‘1"‘ ,19‘9 ,19‘1? o ,égb"’ @@@éy MOIC 1,30x
VPL R$3.728.777
-10.000.000,00 -
Duration 21,40 meses
-15.000.000,00
Fluxo de Caixa Cota Subordinada - Acumulado
20.000.000,00 Indicadores Cota Subordinada
15.000.000,00 TIR (% a.a) 130,47%
10.000.000,00
MOIC 7.16x
5.000.000,00
000~ VPL R$ 14.789.311
A I e o5 M _
500000000 & O S & &9 s SN GRS G Duration 29,01 meses
& & & @%"ﬁ“@"@“@“ﬁ@“@“é‘
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ESTUDO DE VIABILIDADE — CIX RETROFIT Fll RL
Fluxo de Caixa Detalhado

2025 2026 2026 2026 2026 2027 2027 2027 2027
Qd G 02 03 4 G G2 G3 Q4 a1 02 03

Premissas Macro
Frojegdo SELIC (% am.) 1.04% 1,04% 1.11% 1.17% 1,17% 1,16% 1,18% 1.11% 1,11% 1,10% 1,10% 1,08% 1.08% 1,11% 1.11%
Frojecdo IPCA (3% am.) 0,25% 0.768% 0.40% 0.48% 0.42% 0.43% 0,44% 0,44% 0,47% 0,47% 0,40% 0.40% 0.51% 0.51%

Emissies
13 Captzgdo 12.000.000 - - - - - - - _ - - _ B 5 .
23 Captsgie -

3 Captagio - - - - - , - . - - - - B - -
47 Captagio -
Total Captagio 12.000.000 - B - . . N N - - - B _ _ _
Total Captagéo {scumulado) 12.000.000  35.000.000 35.000.000 35.000.000 36.000.000 35.000.000 36.000.000 36.000.000 38.000.000 36.000.000 36.000.000 36.000.000 35.000.000 35.000.000 1Z.000.000

Estruturagdo

Fee - DistribuicSo -
Fes - Estruturagdo (350,000} - - - - - - - - - - - - - -
Custos Estruturagso -

Custos Totais (260.000) - - - - - - - - - - - - - -

Fluzeo do Ative

Desembolso squisigio (5.940.480) - (2.008.127) - - - - - - - - - - - -
Operagio Interigads - - - - - - - 7.888.804 4092858 - - - - -
Receita termenciincorporagic - - - - - - - 5.800.738 1.715.530 2292808 1.551.266 - - - -
Divisdo de lucros - - - - - - - - TETFET 1284044 1271521 1334545 ‘043.377 320.683 144109

Alocagdo dos Ativos (5.940.480) - (2.996.127) - - - - 5800738 10.373.277 7649609 2822787 1334545 943377 220693 144109
Fluxe de caixa acumulado (5.940.480)  (5.940.4B0) (2.336.607) (2.926.607) (2.936.607) (5.926.607) (E.926.507) (3.135.869) 7.237.407 14.887.017 17.709.804 19.044.249 13.987.726 20.308.41% 20.452.527

Cota Senior
Remuneragfo mensal (CDI+ 5% a.a.) 1.5% 1,8% 1.8% 1.8% 1,5% 1.5% 1.6% 1.8% 1.8% 1.8% 1,8% 1.8% 16% 1,6% 1.6%
Distribuigiic mensal - pré performance - - - - - - - - - - - - - - -

Cots Inicial - 8.800.000 10.024.855 10.488.181 10.986.333 11.528.028 12.081.351 12661233 7777150 - - - - - -
Integralizacic 9.600.000 - - - - - - - -
Remuneragéo - 424 B55 484,306 507172 531.605 563.323 570.882 540.080 118 464 - - - - - -
Juros - Cota Senior - - - - - - - (355.221) (115.484) - - - - - -
AmortizagSo - Cota Senior - - - - - - - (5.076.842) (7.777.150 - - - - - -
Cota Final - 10.024.855 10.480.1871 10006333 11.528.028 1Z.081.351 12661233 7.777.150 - - - - - - -

ESTUDO DE VIABILIDADE — CIX RETROFIT FIl RL
Fluxo de Caixa Detalhado

Referéncia (ano) 2025 25 2025 2026 2026 2026 2026 2027 2027 2027 2027 2028 2028
Referéncia (fri a2 G3 34 @1 2 3 04 G G2 &3 G4 G2 G

Fll CIX Retrofit

Caixa Inicial - 5.699.520 5649031 25834175 2475049 2303275 2187.721 2070.840 2047.862 2063.854 2440434 2576.072 2637.388 2664.015 -
Total Captagdo - - - - - - - - - - - - - - -
Alocapdo dos Afivos - - [2.8868.127) - - - - GB00.738 10373277 7.640800 Z2B22TET 1334545 943377 32006823 144.108
Custos Totais - - - - - - - - - - - - - - -
Fes - Gestéo & adm - (150.000y (150.000) (150.000) (150.000) (150.000) (150.000) (150.000) {150.000) (150.000) (150.000) (150.000) (150.000) (150.000)  (50.000)
Auditoria - - - - (40.000) - - - (40.000) - - - (40.000) - -
Leuda de avaliagéo - - - - (20.000) - - - [(20.000) - - - (20.000) - -
Taxa CETIP - - - - - - - - - - - - - - -
Taxa CVM - (7.500) (7.500) (7.500) {7.500) {7.500) {7.500) (7.500) (7.500) (7.500) (7.500) i7.500) (7.500) {7.500) -
Demais Custos - (1.250) (1.250) [1.250) 1.250) {1.250) {1.250) (1.250) (1.250) (1.250) (1.250) (1.250) [1.250) (1.250) (417}
Rendimento de Caixa - 108.281 90.021 40,624 45078 43.108 41250 30258 40.730 30.030 45718 50.518 51,146 51332 17.540
% da distribuicdn 05% 05% 05% 95% 05% 5% 05%. 05% 05% 05% 5% Q5% 95% 05% 05%
Juros - Cota Senior - - - - - - - (356.221) (118.484) - - - - - -
Amortizagdo - Cota Senior - - - - - - - (6.076.042) (7.777.150) - - - - - -
Distribuicso - Cota Subordinada - - - - - - - (271.858) (2.283.612) (7.154.250) (2.577.117) (1.184.907) (748.148) (202611) (2785.811)
Caixa Final 5.686.430 5.635.660 2.550.156 2440338 2.267.963 2151651 2.032.565 2131485 2.083.076 2512964 2594582 2657.062 2.666.785 -
Retomo

Apaorte totsl 12.000.000 - - - - - - - - - - - - - -
Distribuico fotsl - - - - - - - 5704822 10178225 7154250 2577117 1.184.867 749146 202511 2785911
Fluxo de Investidor {12.000.000) - - - - - - 5704.822 10179225 7154255 2577117 1164897 749146 202611 2785511
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES
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10.1 Descricdo individual das operagdoes que suscitem conflitos de interesse, ainda que
potenciais, para o gestor ou administradora do fundo, nos termos da regulamentacdo aplicavel
ao tipo de fundo objeto de oferta

Relacionamento entre Administradora e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Definitivo, a Administradora e o Coordenador Lider possuem a mesma identidade
societaria, nos termos definidos no Acordo Operacional da Classe.

Relacionamento entre a Administradora e a Gestora

Na data deste Prospecto Definitivo, a Administradora e a Gestora nao possuem qualquer relagao societaria entre
si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

A Administradora e a Gestora nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuagbes de cada parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento entre a Administradora e o Escriturador

Considerando que a propria Administradora prestara os servigos de escrituragao para o Fundo, aplicam-se ao
seu relacionamento com a Gestora e Coordenador Lider as mesmas informagoes reportadas acima

Relacionamento entre a Gestora e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Definitivo, além do relacionamento decorrente da Oferta e do eventual relacionamento
comercial no curso normal dos negdcios, a Gestora ndo possui qualquer relacionamento societario relevante com
o Coordenador Lider ou seu conglomerado econémico.

O Fundo, a Gestora e as sociedades pertencentes ao conglomerado econdmico da Gestora contrataram e poderao
vir a contratar, no futuro, o Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado econémico para celebrar
acordos e para a realizacao de operacgoes financeiras, em condicdes a serem acordadas oportunamente entre as
partes, incluindo, entre outras, investimentos, emissées de valores mobiliarios, distribuicdo por conta e ordem,
prestacao de servigos de banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou
quaisquer outras operacoes financeiras necessarias a conducdo de suas atividades, sempre observando a
regulamentacao em vigor.

O Coordenador Lider e/ou qualquer sociedade do seu grupo econémico poderdo negociar no futuro Cotas de
emissao do Fundo, nos termos da regulamentagdo aplicavel.

Adicionalmente, pela disponibilizacao, manutencdo e operacionalizacdo dos canais digitais ou eletronicos a serem
utilizados pelos Cotistas do Fundo que sejam clientes do Coordenador Lider, o Coordenador Lider n3o fara jus a
um pagamento, conforme ja definido no Acordo Operacional.

A Gestora e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuacOes de cada parte com relagdao ao Fundo.

O relacionamento acima pode vir a ensejar uma situacdao de conflito de interesses. Para mais informacdes veja
a secdo “Fatores de Risco”, na pagina 6 deste Prospecto Definitivo.

Relacionamento entre a Gestora e o Custodiante

Na data deste Prospecto Definitivo, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, a Gestora ndo possui
qualquer outro relacionamento relevante com o Custodiante ou seu conglomerado econémico.

N3o obstante, o Custodiante podera no futuro manter relacionamento comercial com a Gestora, oferecendo seus
produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacdo de investimentos e/ou em quaisquer outras
operagdes, podendo vir a contratar com o Custodiante ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado
econOmico tais produtos e/ou servicos necessarios a conducgdo das atividades da Gestora, observados os
requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratagao pela Gestora.

O Custodiante e a Gestora ndo identificaram, na data deste Prospecto Definitivo, conflitos de interesses
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacao ao Fundo.
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Ndo ha qualquer remuneracgdo a ser paga pela Gestora ao Custodiante ou a sociedades do seu conglomerado
econdmico no contexto da Oferta.
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11. DISTRIBUICAO
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11.1 Condigbes no que concerne a distribuicdo das cotas junto ao publico investidor e eventual
garantia de subscricdo prestada pelos coordenadores e demais consorciados, especificando a
participacdo 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 reproducdo

Condicoes Suspensivas da Oferta

Sob pena de resilicdo, e sem prejuizo do reembolso das despesas comprovadamente incorridas e do
pagamento da Remuneracao de Descontinuidade, quando aplicavel, o cumprimento dos deveres e obrigacoes
do Coordenador Lider esta condicionado, mas ndo limitado, ao atendimento das seguintes condigGes
suspensivas (consideradas condigdes suspensivas nos termos do artigo 125 da Lei 10.406, de 10 de janeiro
de 2022, conforme alterada (“Cédigo Civil” e “Condig6es Suspensivas”, respectivamente), a exclusivo
critério do Coordenador Lider, cujo atendimento devera ser verificado até o Dia Util anterior a data da
concessao do registro automatico da Oferta na CVM ou até as respectivas datas de liquidagao da Oferta para
as CondicOes Suspensivas que possam ser verificadas apds o registro da Oferta, conforme o caso, observado
gue para as Condicdes Suspensivas verificadas apds a concessao do registro da Oferta, sob pena de resilicdo,
da relacao de distribuicdo, deverao ser observados os termos do paragrafo 4° do artigo 70 da Resolugdo CVM
160.

Comissionamento

Nao serao devidos quaisquer valores para o Coordenador Lider, considerando se tratar da Administradora da
Classe, e sua remuneracao estar englobada na Taxa de Administracao.

11.2 Demonstrativo dos custos da distribuicdao, discriminado

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

Todos os custos e despesas da Oferta serdo de responsabilidade do Fundo, sem prejuizo de poderem ser
incorridas pela Gestora e, posteriormente, reembolsadas pelo Fundo com os recursos obtidos apds a liquidacado
da Oferta.

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com base no valor da
Oferta na data de emissao, assumindo a colocacao da totalidade das Cotas inicialmente ofertadas.

Custos Indicativos da Oferta*) | Base R$2

Comissionamento @ -

Tributos sobre o Comissionamento @ -

TOTAL DO COMISSIONAMENTO @ -

Assessores Legais -

CVM - Taxa de Registro 3.600,00

ANBIMA —Taxa de Registro do Fundo -

Custos de Marketing e Outros Custos -

TOTAL DE CUSTOS DA OFERTA 3.600,00
1 Valores estimados com base na colocagéo do Montante Inicial da Oferta.
2 O Coordenador Lider ndo fard jus ao Comissionamento em relagdo ao valor total da Oferta, considerando sua remuneragcdo

como Administradora, mediante taxa de administraggo.

Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$ 12.000.000,00 (doze milhdes de reais).

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

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

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

Conforme previsto na Secao 3.1. deste Prospecto Definitivo, na data deste Prospecto Definitivo, a Classe ndo
possui ativos pré-determinados ou especificos para a aquisicdo com os recursos decorrentes da Oferta.

Sendo certo que, caso, no curso da presente Oferta, seja identificado um Ativo no qual haja investimento dos
recursos da Oferta de forma preponderante, 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 aplicavel: (a) denominagdo social, CNP], sede, pagina eletronica e objeto social; e (b)
informac0es descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14, 6.1, 7.1, 8.2, 11.2, 12.1 e 12.3 do formulario de referéncia.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGCOES INCORPORADOS AO PROSPECTO DEFINITIVO 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 do Fundo

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 CYM)”, “Fundos de Investimento”
clicar em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar “CIX Retrofit Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo
“Regulamento”, e selecione a Ultima versao disponivel. Adicionalmente, o histdrico de performance do Fundo,
eventuais informacdes adicionais sobre o Fundo e o envio de eventuais reclamacgoes e/ou sugestdes sobre 0
Fundo, poderdo ser obtidas e realizadas por meio do site da Gestora: https://cix.capital/.

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

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

Tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emissao de Cotas da Classe Unica do Fundo, ndo ha demonstracoes
financeiras do Fundo relativas aos 3 (trés) Ultimos exercicios sociais ou ainda, os informes mensais, trimestrais
e anuais. Passando a serem disponibilizados, a consulta podera ser realizada nos seguintes 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
informacdes de fundos”, em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “CIX
Retrofit Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada” e, entdo, localizar as “Demonstracdes
Financeiras” e os respectivos “Informe Mensal”, “Informe Trimestral” e “Informe Anual”.

Caso, ao longo do periodo de distribuicao da Oferta, haja a divulgacdo pelo Fundo de alguma informacdo
periddica exigida pela regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a insercao neste Prospecto
Definitivo das informagdes previstas pela Resolugao CVM 160.

Ainda, o ultimo Informe Anual do Fundo, elaborado nos termos da regulamentacdo aplicavel, consta do Anexo
IV deste Prospecto Definitivo.
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14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14.1 Denominacgao social, endereco comercial, endereco eletronico e telefones de contato da
Administradora e da Gestora

Administradora

ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek n® 1726, conjunto 194, 19° andar
CEP 04543-000, Sao Paulo - SP

E-mail: atendimento@idsf.com.br

Telefone: (11) 4637-6633

Gestora

CIX CAPITAL GESTAO DE ATIVOS LTDA.

Av. Brig. Faria Lima, 2601 - 5° andar —Itaim Bibi
CEP 01.452-000, Sao Paulo - SP

E-mail: contato@cixcapital.com.br

Telefone: (11) 3811-2930

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

Coordenador Lider

ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., acima
qualificada.

Assessor Juridico
do Fundo

CEPEDA, IGLESIAS, AVINO, WAKIMOTO ADVOGADOS
Rua Joaquim Floriano, n.° 100, 10° Andar

CEP 04534-000, Itaim Bibi, Sao Paulo, SP

Telefone: (11) 2823-2894/2823-2889

Escriturador

ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., acima
qualificada.

Custodiante

ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., acima
qualificada.

14.3 Nome, endereco comercial e telefones dos auditores responsaveis por auditar as
demonstragoes 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
prestacao de tais servigos. A Classe esta em fase pré-operacional e, portanto,
ainda nao foi contratada empresa de auditoria.
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14.4 Declaracgao de que quaisquer outras informacoes ou esclarecimentos sobre a classe de cotas
e a distribuicao em questdao podem ser obtidos junto ao coordenador lider e demais instituicoes
consorciadas e na CVM

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

14.5 Declaragao de que o registro de emissor se encontra atualizado
O registro de funcionamento da Classe foi concedido em 03 de fevereiro de 2025, sob o n.° 0325018.

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

A Administradora e a Gestora garantem, nos termos do artigo 24 da Resolucdo CVM 160, que os documentos
da Oferta e demais informacdes fornecidas por cada uma delas ao mercado durante a Oferta s3o suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas.

O Coordenador Lider garante, nos termos do artigo 24 da Resolucdo CVM 160, que tomou todas as cautelas
e agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar
que as informacdes prestadas pelo Fundo, pela Gestora e pela Administradora, inclusive aquelas eventuais ou
periddicas constantes da atualizacdo do registro do Fundo na CVM e as constantes do Estudo de Viabilidade,
sao 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 sujeita a
analise prévia da CVM, conforme previsto no artigo 26, VI, b, da Resolugdo CVM 160.
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16. INFORMACOES ADICIONAIS
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Parte das informagbes contidas nesta Segdo foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se encontra
anexo ao presente Prospecto Definitivo, em sua forma consolidada, na forma do Anexo I. Recomenda-se ao
potencial Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer decisdo de investimento no
Fundo.

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

16.1. Base Legal

O Fundo é regido pela Lei n.2 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cédigo Civil"), pela Lei
n.0 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668"), pela parte geral e Anexo Normativo III
da Resolucdo CVM 175 e pelas demais disposicoes legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis.

16.2. Prazo de duracao da Classe

A Classe tera prazo de duragdo determinada, de 4 (quatro) anos contados da primeira integralizagao de cotas
da Classe, sendo prorrogavel por ato unilateral do Gestor por até 2 (dois) anos adicionais mediante divulgacao
de Fato Relevante aos Cotistas.

Ao final do Prazo de Duracao da Classe, caso os ativos ainda nao tenham sido desinvestidos, o Gestor podera
deliberar a extensdo do Prazo de Duragao por até 2 (dois) anos, em busca de oportunidades de
desinvestimento, mediante comunicagao aos Cotistas, sendo que (i) a prorrogacdo por até 1 (um) ano ocorrera
sem a necessidade de aprovacao por Assembleia Geral de Cotistas, e (ii) no 2° ano adicional, mediante
aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas. O prazo dilatado sera adicionado ao Prazo de Desinvestimento.

16.3. Politica de divulgacdo de informacoes

A Gestora e a Administradora, na qualidade de prestadores de servigos essenciais do Fundo (“Prestadores
de Servicos Essenciais”) disponibilizardo em suas paginas na rede mundial de computadores ou
encaminharao de forma eletronica as informagdes de envio obrigatorio previstas na regulamentagdo aplicavel.

A Administradora mantém servico de atendimento ao cotista, responsavel pelo esclarecimento de davidas e
pelo recebimento de reclamacgdes, que pode ser acessado nos meios abaixo:

Website: www.idsf.com.br

SAC: atendimento@idsf.com.br

Ouvidoria: ouvidoria@idsf.com.br

A Administradora prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as cotas estejam
negociadas, conforme o caso, as informagGes obrigatdrias exigidas pela Resolugdao CVM 175.

Para fins do disposto no Regulamento, considerar-se-a o correio eletronico uma forma de correspondéncia
valida entre a Administradora e os cotistas, inclusive para convocacdo de assembleias gerais e procedimentos
de consulta formal.

O envio de informagGes por meio eletronico previsto acima dependera de autorizacdo do Cotista.

Compete ao cotista manter a Administradora atualizado a respeito de qualquer alteragdao que ocorrer em suas
informac0es de cadastro ou no seu endereco eletronico 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 informacdes de cadastro desatualizadas.

O correio eletronico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida entre a Administradora e a CVM.
16.4. Publico-alvo da Classe

Investidores qualificados.

16.5. Objetivo e Politica de Investimento

A Classe tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizagao e a rentabilidade de suas Cotas, mediante
a aplicagdo de recursos, preponderantemente, em Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros Imobiliarios.
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A Classe devera investir seus recursos, deduzidas as despesas da Classe previstas no parte geral do
Regulamento, preponderantemente, (a) em (i) imdveis, os quais poderdo tanto estar prontos como em fase
de construcao e/ou reforma; (ii) cotas ou agles de sociedades cujo propdsito se enquadre nas atividades
permitidas as classes de fundos imobiliarios; e/ou (iii) aquisicdo de quaisquer direitos reais sobre bens imdveis
(“Ativos Imobilidrios”); (b) em (i) acdes, debéntures, bénus de subscri¢cdo, seus cupons, direitos, recibos de
subscricao e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de
debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissodrias e quaisquer outros valores mobiliarios, desde
que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos
de investimento imobilidrios; (ii) certificados de potencial adicional de construcao emitidos com base na
Resolucao da CVM n.° 84, de 31 de marco de 2022, conforme alterada; (iii) cotas de classes de fundos de
investimento em participagdes que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas as classes de fundos de investimento imobilidrios ou de fundos de investimento em acgbes que
sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construcao civil ou no mercado imobiliario; (iv) cotas de
outros fundos de investimento imobilidrios; (v) certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de
investimento em direitos creditdrios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliarios e desde que estes certificados e cotas tenham
sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentagdo em vigor; (vi) letras hipotecarias; (vii) letras de crédito imobiliario; e/ou (viii) letras
imobilidrias garantidas (“Ativos Financeiros Imobiliarios”). Caso a Classe invista preponderantemente em
valores mobiliarios, devera respeitar os limites de aplicagao por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos no Anexo Normativo I da Resolugdo CVM 175. Os limites de aplicagdo por modalidade de ativos
financeiros mencionados anteriormente ndo se aplicam aos investimentos previstos nos incisos “(iii)", “(iv)" e
“(v)" da alinea “(b)" acima, de acordo com as definicdes do Gestor, sem prejuizo dos investimentos em Ativos
Imobilirios.

16.6. Obrigacoes da Gestora e da Administradora

A Administradora tem amplos poderes para: (i) realizar todas as operagOes e praticar todos os atos que se
relacionem com o objeto da Classe; (ii) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos
integrantes do patriménio da Classe; (iii) abrir e movimentar contas bancarias; (iv) representar a Classe em
juizo e fora dele; (v) solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacdo de cotas em mercado organizado,
conforme orientacdao da Gestora; e (vi) deliberar sobre a emissao de novas cotas, observados os limites e
condigbes estabelecidos no regulamento, nos termos do inciso VII do § 2° do art. 48 da parte geral da
Resolucao CVM 175.

A Gestora, observadas as disposices previstas na regulamentagao e autorregulacao aplicaveis e as limitacdes
legais e as previstas na regulamentagao aplicavel, tem poderes para praticar os atos necessarios a gestao da
carteira de ativos, na sua respectiva esfera de atuacao.

Compete a Gestora (i) manter departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento dos Ativos Financeiros e da Classe, e (ii) negociar os ativos da carteira da Classe, bem como
firmar, quando for o caso, todo e qualquer contrato ou documento relativo a negociagdo de ativos, qualquer
que seja a sua natureza, representando a classe para essa finalidade.

Vedacdes

E vedado aos Prestadores de Servicos Essenciais, praticar os seguintes atos em nome da Classe:

(@) Conceder crédito sob qualquer modalidade;
(b) Prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes da Classe de Cotas;
(c)  Aplicar no exterior recursos captados no Pais;
(d) Ressalvada a hipotese de aprovacao em Assembleia de Cotistas, nos termos do artigo 31 do Anexo
Normativo III, realizar operagdes da Classe de Cotas quando caracterizada situagao de conflito de interesses
entre:
. A Classe de Cotas e a Administradora, gestora ou consultor especializado;
II.  AClasse de Cotas e Cotistas que detenham participagao correspondente a, no minimo, 10% (dez
por cento) do patrimonio da Classe de Cotas;
III. A Classe de Cotas e o representante de Cotistas; e
IV. A Classe de cotas e o empreendedor.

(e) Constituir 6nus reais sobre os iméveis integrantes do patrimonio da Classe de Cotas;

(f)  Realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndao previstas no Anexo
Normativo III;
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(g) Realizar operagbes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados autorizados
pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de
conversao de debéntures em agles, de exercicio de bonus de subscrigdo e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizagao; e

(h)  Realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas exclusivamente para
fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no maximo, o valor do patrimoénio liquido.

16.7. Remuneracao da Administradora, da Gestora e dos demais prestadores de servico

Taxa de Administracdo e Gestdo

A Administradora fara jus, em virtude de seus servicos, a uma taxa de administragao equivalente a 0,20%
(vinte centésimos por cento) a.a. sobre o Patrimonio Liquido do Fundo. A Administradora sempre fara jus a
uma remuneragao minima mensal de R$ 12.000,00 (doze mil reais), ainda que a Taxa de Administracao
calculada nos termos desta segao nao alcance tal valor (“Taxa de Administracido”).

Taxa de Gestao

A Gestora fara jus, em virtude de seus servicos, a uma taxa de gestao equivalente a 1% (um por cento) a.a.
(ao ano) sobre o Patrimonio Liquido do Fundo, observando o valor minimo mensal de R$ 30.000,00 (trinta mil
reais) ("Taxa de Gestdao").

A Taxa de Administragdo e Gestdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 5° (quinto)
dia util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados, nos termos do Regulamento.

Os Prestadores de Servicos Essenciais podem estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo e Gestdo
sejam pagas diretamente pela classe aos prestadores de servigos complementares contratados, desde que o
somatario dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administragao e Gestao.

Taxa de Custddia

A taxa maxima de custddia anual ja esta englobada no valor pago a Administradora, na Taxa de Administracao.

Taxa de Performance

N3o sera devido pela Classe o pagamento de Taxa de Performance (“Taxa de Performance”).

Taxa de Distribuicdo

Tendo em vista que a Classe tem natureza de classe fechada, a taxa e despesas com a distribuicao de cotas
da classe sdo descritas nos documentos da oferta de cada emissao, conforme aplicavel.

N3o serao cobradas da Classe ou dos Cotistas taxas de ingresso e saida.

16.8. Politica de amortizacao e de distribuicdo de resultados

N3o havera resgate de Cotas a ndo ser pelo término do prazo de duragdo ou amortizagdo total da Classe
e/ou subclasse de cotas, conforme aplicavel.

Caso a Classe efetue amortizacdo parcial de capital, a Administradora podera solicitar aos Cotistas que
comprovem o custo de aquisicao de suas cotas. Os Cotistas que ndo apresentarem tal comprovacao terao
o valor integral da amortizagdo sujeito a tributacdo, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

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 legislacao e regulamentagdo aplicaveis ("Montante Minimo
de Distribuicdo”).

Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa podera, a critério da Gestora e
de comum acordo com a Administradora, ser distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre no 12° (décimo
segundo) dia util do primeiro més subsequente ao més de competéncia ("Més de Competéncia” e "Data
de Distribuicao”, respectivamente), de forma total ou parcial, em qualquer percentual, observado que, na
Data de Distribuicao relativa ao 6° (sexto) Més de Competéncia de cada semestre, tenha-se pago, ao menos,
o Montante Minimo de Distribuigdo, nos termos do art. 109, 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

55



nao tenham sido distribuidos nos termos do paragrafo anterior, serdo, a critério da Gestora, em comum
acordo com a Administradora, reinvestidos na Classe e/ou Ativos Financeiros, para posterior distribuicao
aos cotistas, em qualquer das Datas de Distribuicdo e/ou destinados a Reserva de Contingéncia, admitindo-
se sua posterior distribuicdo aos Cotistas, observadas as restricbes decorrentes da legislacdao e/ou
regulamentacdo aplicaveis, exclusivamente nas hipéteses: (i) de deliberacdo dos cotistas; (ii) de liquidacao
da Classe, nos termos do Anexo 1.

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

Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo acima os titulares de cotas da Classe no fechamento
do 5° (quinto) dia util anterior (exclusive) a Data de Distribuicao de rendimento de cada més, de acordo
com as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador 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 nao se refiram aos gastos rotineiros
relacionados a Classe. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de fundos de renda
fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos decorrentes desta aplicagao poderdo ser incorporados ao
valor da Reserva de Contingéncia., sem prejuizo da distribuicao minima referida no caput deste artigo.

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

16.9. InformagcOes sobre os qudruns minimos estabelecidos para as deliberagoes das
assembleias gerais de titulares de Cotas

Todas as decisbes em assembleia especial deverdo ser tomadas por votos dos Cotistas que representem a
maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto, ndao se computando os votos
em branco, excetuadas as hipdteses de quérum qualificado previstas no Anexo I. Por maioria simples entende-
se o voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas representadas
na assembleia especial (“Maioria Simples”).

Dependem da aprovacao por Maioria Simples e, cumulativamente, de Cotistas que representem,
necessariamente, ((a2) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pela Classe, caso este
tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas emitidas pela Classe, caso este tenha
até 100 (cem) cotistas (“"Quérum Qualificado”), as deliberacdes relativas as seguintes matérias: (i) alteracao
deste Regulamento; (ii) destituicdo ou substituicdo da Administradora e escolha de seu substituto; (iii) fusao,
incorporagao, cisao ou transformacao da Classe; (iv) dissolucao e liquidacdo da Classe, desde que nado prevista
e disciplinada neste Regulamento, incluindo a hipétese de deliberacdo de alienagdo dos ativos da Classe que
tenham por finalidade a liquidacdo da Classe; (v) apreciacdo de laudos de avaliacdo de ativos utilizados para
integralizacao de cotas da Classe; (vi) deliberacdo sobre os atos que caracterizem conflito de interesse entre
a Classe e a Administradora, entre a Classe e a Gestora e/ou entre a Classe e os cotistas, entre a Classe e o
representante de cotistas ou entre a Classe e o empreendedor; e (vii) alteracdo da taxa de administracao,
observada a previsdo de mudancga desde ja estabelecida neste Regulamento ou da Taxa de Performance.

16.10. Adocao de Politica de Voto

A Gestora, em relagdo a Classe, adota politica de exercicio de direito de voto, disponivel em sua pagina na
rede mundial de computadores.

16.11. Breve Historico da Administradora

A ID Servicos Financeiros (IDSF) nasceu com a missdo de oferecer exceléncia na administragao, custodia e
distribuicdo de fundos de investimento. Fundada em 2012 pelo Grupo BR Partners, passou por uma
reestruturacao em 2018 com a entrada da Bekoach S.A. Holding, marcando uma nova fase de crescimento.
Em 2020, foi oficializada como ID CTVM, com foco em produtos financeiros estruturados. Atualmente,
administramos e custodiamos mais de 300 fundos, totalizando mais de R$ 15 bilhdes em ativos. Contamos
com mais de 9.000 contas abertas e, em 2024, atuamos como escrituradores de mais de R$ 5 bilhdes em
notas comerciais. Unimos tradicao e tecnologia para oferecer solucbes financeiras modernas, seguras e
eficientes.

16.12. Breve Historico da Gestora

A CIX Capital € uma gestora especializada em fundos e produtos voltados ao mercado imobiliario, com
foco em estratégias de ganho de capital, geragao de renda recorrente e preservacao de capital. A atuagdo da
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casa contempla tanto o mercado brasileiro quanto oportunidades no exterior (offshore), sempre com uma
abordagem criteriosa na selecdo e estruturagao dos investimentos.

A gestora adota uma estratégia de alocacdo fundamentada em analise de valor e em retornos ajustados ao
risco, priorizando ativos com potencial de valorizacao no médio e longo prazo. Além disso, mantém flexibilidade
para identificar e capturar investimentos oportunisticos, que tenham potencial de gerar valor significativo aos
acionistas e cotistas, sem renunciar a governanga e diligéncia na condugdo dos investimentos.

16.13. Regras de Tributacao do Fundo

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

Para fins do disposto abaixo:

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

“IOF/Cambio” significa o Imposto sobre OperagGes de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas a Titulos ou
Valores Mobilidrios, que incide sobre operacdes relativas a cambio.

“IR" significa o Imposto de Renda.

“IBS/CBS" significa Imposto sobre Bens e Servigos e Contribuicdo sobre Bens e Servigos.
Tributagdo 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, liquidacdo, cessao
ou repactuagao das Cotas, conforme prevé a legislacdo em vigor, mas a cobranca do imposto fica limitada a
percentuais do rendimento previstos na legislagao em vigor, 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 liquidagdo 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 operagées com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel,
efetuadas com recursos provenientes de aplicacOes feitas por investidores estrangeiros em cotas de Fundo de
Investimento Imobiliario, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em
funcionamento regular, até um ano da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o
fundo ndo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

B) IOF/Cambio

As operacOes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento nos mercados
financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou retorno ao exterior dos recursos
aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio, conforme prevé a legislacdo em
vigor.

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

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

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

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessao ou alienacdo, amortizacao e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR, a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos da legislacdo
em vigor, 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 alienagao de bens e direitos de qualquer natureza quando a alienagao for
realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido, de acordo com as regras aplicaveis as operagoes
de renda variavel, quando a alienacdo ocorrer em bolsa; e

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

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

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

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistematica nao
cumulativa sujeitam-se a contribuicao ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos
por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme Decreto n.° 8.426, de 1° de abril de 2015.
Por outro lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuicdes pela sistematica
cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII n3o integram a base de calculo das contribuicdes
do Programa de Integracdao Social ("PIS”) e da Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social
("COFINS").

Sem prejuizo da tributacdo acima, conforme prevé a legislagdao em vigor, havera a retencdo do IR a aliquota
de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de negociacdbes em ambiente de bolsa,
mercado de balcao organizado ou mercado de balcao ndo organizado com intermediacdo.

Nos termos da legislagdo em vigor, o cotista pessoa fisica gozara de tratamento tributario especial em que os
rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as
seguintes condicdes: (i) esse cotista seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) da
totalidade das cotas do Fundo e Ihe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) esse cotista, em conjunto com pessoas a ele ligadas,
nos termos da legislagao e vigor, seja titular de cotas que representem menos de 30% (trinta por cento) das
Cotas e lhe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 30% (trinta por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) a negociagao de cotas do Fundo seja admitida exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdao organizado; e, (iv) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no
minimo, entre 100 (cem) Cotistas.

(ii) Cotistas residentes no exterior.

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

A legislagao tributaria, no entanto, prevé aliquotas distintas de IR retido na fonte conforme a categoria de
beneficiario ndo-residente, isto &, se pessoa fisica ou ndo e se residente em pais ou jurisdicdo com tributagao
favorecida ("JTF"), conforme definido pela legislacao brasileira.

Ao investidor ndo residente, pessoa fisica, aplica-se a isengdo do imposto de renda prevista para a
remuneracao produzida por quotas de FII detidas por investidores pessoas fisicas residentes no Brasil — com
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as mesmas condicOes indicadas acima. Esta isengdo aplica-se indistintamente ao investidor que seja ou ndao
residente em JTF, conforme a legislagao em vigor.

Ao investidor ndo residente, que ndo seja pessoa fisica, ha dois regimes tributarios possiveis: o primeiro regime
¢ aplicavel aos investidores em geral que apliquem recursos no mercado financeiro e de capitais brasileiros de
acordo com as normas em vigor do Banco Central do Brasil e da Comissdo de Valores Mobilidrios e ndo sejam
residentes em JTF; e o segundo regime € aplicavel aos investidores que estejam em JTF. Em ambos os
regimes, ha regras tributarias especificas para os “rendimentos” e para os “ganhos de capital” auferidos pelo
investidor nao residente.

Assim, quanto ao primeiro regime (aplicavel a investidores que atendem aos parametros da legislacdo em
vigor e ndo estejam em JTF), os rendimentos decorrentes de FII ficam sujeitos a incidéncia de IRRF a aliquota
de 15% (quinze por cento), conforme artigo 88 e 89, I da IN RFB 1.585. J& para os ganhos de capital — neste
mesmo regime — auferidos na aliena¢do das quotas em ambiente de bolsa de valores, balcao organizado ou
assemelhados por investidores residentes no exterior, regra geral, os ganhos seriam isentos de tributacao
sobre a renda, conforme artigo 81, paragrafo 1° da Lei 8.981.

Por outro lado, no segundo regime (aplicavel aos investidores em JTF), os rendimentos decorrentes de
investimento em FII estdo sujeitos a tributacao de IR retido na fonte a 20% tal como previsto para investidores
residentes no Brasil (cf. legislagao em vigor).

Conceitualmente, sdo entendidos como JTF aqueles paises ou jurisdicdes que ndo tributem a renda ou que a
tributem a aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por cento) ou cuja legislacao ndo permita o acesso a
informacdes relativas a composi¢do societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo do
beneficio efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes.

De todo modo, a despeito do conceito legal, no entender das autoridades fiscais, sdo atualmente consideradas
JTF, os paises ou dependéncias listados no artigo 1° da Instrugao Normativa da Receita Federal n.? 1.037, de
4 de junho de 2010, conforme alterada.

A Lei n.2 11.727, de 23 de junho de 2008 acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado” para fins de
aplicacdo das regras de precos de transferéncia e das regras de subcapitalizagao, assim entendido o regime
legal de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por
cento); (ii) conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica ndo residente sem exigéncia de
realizacdo de atividade econémica substantiva no pais ou dependéncia ou condicionada ao nao exercicio de
atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faca em aliquota maxima
inferior a 17% (dezessete por cento) os rendimentos auferidos fora de seu territorio; e (iv) ndo permita o
acesso a informacbes relativas a composigdo societaria, titularidade de bens ou direitos ou as operacoes
econdmicas realizadas.

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

Tributagdo aplicavel ao Fundo
A) IOF/Titulos

Conforme prevé a legislacdo em vigor, as aplicaces realizadas pelo Fundo estao sujeitas a aliquota de 0%
(zero por cento) do IOF/Titulos, mas o Poder Executivo estd autorizado a majorar essa aliquota até o
percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser
imediata.

N3o 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 variavel efetuadas com recursos provenientes de aplicagOes feitas por
investidores estrangeiros em Cotas do Fundo, ocasido na qual serad aplicada a correspondente aliquota,
conforme o caso, nos termos da legislagdo aplicavel.

B) IR

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

59



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

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel
distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estarao sujeitos a incidéncia do
IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral (tributacdo regressiva de 22,5%
(vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15% (quinze por cento), dependendo do prazo do
investimento). Neste caso, o imposto pago pela carteira do Fundo podera ser compensado com o IR a ser
retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicao de rendimentos aos seus cotistas de forma proporcional,
exceto com relagdo aos cotistas isentos na forma da legislacdo em vigor.

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

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

C) IBS/CBS

Caso o Fundo venha a aplicar os seus recursos diretamente em bens imdveis, as receitas de locagdo e de
venda desses imdveis poderao ficar sujeitas ao IBS e a CBS a partir de 1° de janeiro de 2026, bem assim
outras operagdes com bens e servigos, nos termos da Lei Complementar n.% 214, de 2025 e da legislacao
ordinaria ainda em discussao nos ambitos Federal, Estadual e Municipal. Até esta data, as aliquotas de IBS/CBS
aplicaveis sobre tais operagbes ainda ndo estdo definidas pelos referidos entes federativos.

D) Outras consideracoes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados 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 do Fundo, o Fundo ficara sujeito a tributacdo 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, conforme paragrafo
Unico do art. 2° da Lei 9.779. Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua
controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 1° e 29 do artigo 243 da Lei 6.404.

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

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

A presente se¢do destina-se a tracar breves consideragbes a respeito do tratamento tributario a que estdo
sujeitos 0 Fundo e seus cotistas. As informagoes abaixo baseiam-se na legislacdo patria vigente a época da
elaboracdo 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 informagoes 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 Operacdes Financeiras - Titulos e Valores Mobiliarios, nos termos da
Lei n.0 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").
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“IOF/Cambio” significa o Imposto sobre Operagbes de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas a Titulos ou
Valores Mobiliarios, que incide sobre operacgtes relativas a cambio.

“IR" significa o Imposto de Renda.

“IBS/CBS" significa Imposto sobre Bens e Servigos e Contribuicao sobre Bens e Servicos.
Tributagdo 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, liquidacdo, cessao
ou repactuagao das Cotas, conforme prevé a legislacdo em vigor, mas a cobranca do imposto fica limitada a
percentuais do rendimento previstos na legislacao em vigor, a depender do prazo do investimento.

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

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

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

B) IOF/Cambio

As operacOes 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 estao sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio, conforme prevé a legislacdo em
vigor.

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).

O IR

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

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em 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 cessao ou alienagdo, amortizacao e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR, a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos da legislacdo
em vigor, devendo o tributo ser apurado da seguinte forma:

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

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

O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas; e (ii) antecipacdo do
Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas ("IRPJ”) para os investidores pessoa juridica (nos regimes de
lucro presumido, real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido na base de
célculo da CSLL.
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As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento), sendo o
adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a R$240.000,00 (duzentos e
quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas nao-financeiras, corresponde a 9%
(nove por cento).

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

Sem prejuizo da tributacdo acima, conforme prevé a legislagdo em vigor, havera a retencdo do IR a aliquota
de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de negociacdes em ambiente de bolsa,
mercado de balcdo organizado ou mercado de balcao nao organizado com intermediacdo.

Nos termos da legislagdo em vigor, o cotista pessoa fisica gozara de tratamento tributario especial em que os
rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as
seguintes condigOes: (i) esse cotista seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) da
totalidade das cotas do Fundo e Ihe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) esse cotista, em conjunto com pessoas a ele ligadas,
nos termos da legislagao e vigor, seja titular de cotas que 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 negociacao 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.

(i) Cotistas residentes no exterior.

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

A legislagdo tributaria, no entanto, prevé aliquotas distintas de IR retido na fonte conforme a categoria de
beneficiario ndo-residente, isto €, se pessoa fisica ou ndo e se residente em pais ou jurisdicdo com tributagao
favorecida ("JTF"), conforme definido pela legislacao brasileira.

Ao investidor ndo residente, pessoa fisica, aplica-se a isencao do imposto de renda prevista para a
remuneracao produzida por quotas de FII detidas por investidores pessoas fisicas residentes no Brasil — com
as mesmas condicOes indicadas acima. Esta isencdo aplica-se indistintamente ao investidor que seja ou nao
residente em JTF, conforme a legislagdao em vigor.

Ao investidor ndo residente, que ndo seja pessoa fisica, ha dois regimes tributarios possiveis: o primeiro regime
¢ aplicavel aos investidores em geral que apliguem recursos no mercado financeiro e de capitais brasileiros de
acordo com as normas em vigor do Banco Central do Brasil e da Comissao de Valores Mobiliarios e nao sejam
residentes em JTF; e o segundo regime € aplicavel aos investidores que estejam em JTF. Em ambos os
regimes, ha regras tributarias especificas para os “rendimentos” e para os “ganhos de capital” auferidos pelo
investidor nao residente.

Assim, quanto ao primeiro regime (aplicavel a investidores que atendem aos parametros da legislagao em
vigor e ndo estejam em JTF), os rendimentos decorrentes de FII ficam sujeitos a incidéncia de IRRF a aliquota
de 15% (quinze por cento), conforme artigo 88 e 89, I da IN RFB 1.585. Ja para os ganhos de capital — neste
mesmo regime — auferidos na alienagdo das quotas em ambiente de bolsa de valores, balcao organizado ou
assemelhados por investidores residentes no exterior, regra geral, os ganhos seriam isentos de tributacdao
sobre a renda, conforme artigo 81, paragrafo 1° da Lei 8.981.

Por outro lado, no segundo regime (aplicavel aos investidores em JTF), os rendimentos decorrentes de
investimento em FII estdo sujeitos a tributacdo de IR retido na fonte a 20% tal como previsto para investidores
residentes no Brasil (cf. legislacdo em vigor).

Conceitualmente, sdo entendidos como JTF aqueles paises ou jurisdicdes que nado tributem a renda ou que a
tributem a aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por cento) ou cuja legislacdo ndo permita o acesso a
informag0es relativas a composicdo societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificagdo do
beneficio efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes.
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De todo modo, a despeito do conceito legal, no entender das autoridades fiscais, sao atualmente consideradas
JTF, os paises ou dependéncias listados no artigo 1° da Instrugdao Normativa da Receita Federal n.° 1.037, de
4 de junho de 2010, conforme alterada.

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

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

Tributagao aplicavel ao Fundo
A) IOF/Titulos

Conforme prevé a legislagdo em vigor, as aplicagGes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0%
(zero por cento) do IOF/Titulos, mas o Poder Executivo estd autorizado a majorar essa aliquota até o
percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser
imediata.

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

B) IR

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

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

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel
distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia do
IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral (tributacdo regressiva de 22,5%
(vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15% (quinze por cento), dependendo do prazo do
investimento). Neste caso, o imposto pago pela carteira do Fundo podera ser compensado com o IR a ser
retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicao de rendimentos aos seus cotistas de forma proporcional,
exceto com relacdo aos cotistas isentos na forma da legislagao em vigor.

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

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

C) IBS/CBS
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Caso o Fundo venha a aplicar os seus recursos diretamente em bens imdveis, as receitas de locacdo e de
venda desses imdveis poderao ficar sujeitas ao IBS e a CBS a partir de 1° de janeiro de 2026, bem assim
outras operagdes com bens e servigos, nos termos da Lei Complementar n.% 214, de 2025 e da legislacao
ordinaria ainda em discussao nos ambitos Federal, Estadual e Municipal. Até esta data, as aliquotas de IBS/CBS
aplicaveis sobre tais operacodes ainda nado estdo definidas pelos referidos entes federativos.

D) Outras consideracoes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador,
construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo ficara sujeito a tributagao 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, conforme paragrafo
Unico do art. 2° da Lei 9.779. 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
condigBes previstas acima sdo atendidas para fins de enquadramento na situagdo tributaria de isencdo de
IRRF e na declaracao de ajuste anual de pessoas fisicas.

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