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PROSPECTO DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO DA 22 (SEGUNDA)
EMISSAO DE COTAS DA SUBCLASSE SENIOR E DA SUBCLASSE
SUBORDINADA MEZANINO DA CLASSE UNICA DO COTA REAL 77 FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ/MF n° 62.296.221/0001-06

(“Fundo”)
CAPA
1. INDICACAO DO FUNDO
1.1. Denominagao social COTA REAL 77 FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA
1.2. CNPJ/MF 62.296.221/0001-06

2.
FUNDO

IDENTIFICACAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS DO

2.1. Denominacéao social do

administrador;

ID CORRETORA DE TiITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.

2.2. CNPJ do administrador;

16.695.922/0001-09

2.3. Endereco da sede do

administrador;

Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n° 1.726, Conjunto 194, 19°
andar, Vila Nova Conceicédo, CEP 04.543-
000, na Cidade e Estado de Sao Paulo.

2.4. Denominagao social do gestor;

GIAA INVESTIMENTOS GESTORA DE
RECURSOS LTDA.

2.5. CNPJ do gestor; e

58.267.076/0001-68

2.6. Enderego da sede do gestor.

Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n°® 1.726, 24° andar, Conjunto
243, Vila Nova Conceicado, CEP 04.543-
000, na Cidade e Estado de Sao Paulo.

3. DADOS DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO
3.1. Em relagdo a cada classe de | a) Cddigo ISIN da Classe Unica:
cota ou subclasse, caso | BROPDOCTFO008; Cdédigo ISIN da
aplicavel: a) Cddigo ISIN; b) | Subclasse Sénior: BROPDOCTF032; e
Quantidade; c¢) Valor nominal | Cédigo ISIN da Subclasse Mezanino:
unitdrio e custo unitario de | BROPDOCTF024.

distribuicao; d) Valor total da oferta;
e) Mercado organizado em que as
cotas serdo negociadas, se for o
caso; e f) Data de registro da oferta
publica na CVM.

b) Quantidade: A quantidade de cotas da
subclasse sénior da classe Uunica do
Fundo (“Cotas Seniores” e “Classe”,
respectivamente) e a quantidade de cotas

da subclasse mezanino da Classe




ID

(“Cotas Mezanino e quando em conjunto
com as Cotas Seniores, as “Cotas”) seréao
calculadas conforme o valor total da
oferta e o valor nominal unitario.

c¢) Valor nominal unitario e custo unitario
de distribuicdo: O valor da Cota sera
calculado todo dia util, nos termos do
regulamento do Fundo e do anexo da
Classe (“Regulamento” e “Anexo’,
respectivamente), sem custo unitario de
distribuicdo por Cota.

d) Valor total da oferta: O montante total
da oferta sera de até R$ 20.000.000,00
(vinte milhdes de reais), sendo: (i) R$
10.000.000,00 (dez milhdes de reais) em
Cotas Seniores; e (ii) R$ 10.000.000,00
(dez milhdes de reais) em Cotas
Mezanino;

e) Mercado organizado em que as cotas
serao negociadas, se for o caso: As Cotas
serao admitidas para: (i) distribuicdo e
liquidagdo no mercado primario por meio
do Sistema de Distribuicdo de Ativos
(“DDA”), administrado e operacionalizado
pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao (“B3”)
e do escriturador do Fundo e da Classe
(“Escriturador”), conforme o caso; e (ii)
negociagdo e liquidacdo no mercado
secundario exclusivamente por meio do
mercado de bolsa, ambos administrados
e operacionalizados pela B3.

f) Data de registro da oferta publica na
CVM: 25/03/2026.
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4. ALERTAS
41. Caso a responsabilidade do
cotista ndo esteja limitada ao valor
por ele subscrito: “‘A
responsabilidade do cotista €

ilimitada, de forma que ele pode ser
chamado a cobrir um eventual
patriménio liquido negativo do
fundo”.

N.A., considerando que o Fundo é de
responsabilidade limitada.

4.2. Fatores de risco

Os investidores devem ler o capitulo
“Fatores de Risco”, conforme Capitulo
XVIlI do Regulamento e Capitulo Xlll do
Anexo da Classe, respectivamente, nas
paginas 33 a 35 do Regulamento e 64 a
73 do Anexo da Classe.
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4.3. Responsabilidade da CVM

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

4.4. Transparéncia de negociagao,
caso aplicavel

As Cotas serdo negociadas em mercado
de bolsa ou mercado de balcéo
organizado, conforme ja mencionado
acima.

4.5. No caso de oferta com registro
automatico

A CVM nao realizou analise prévia do
conteudo deste prospecto e nem dos
documentos da oferta. Existem restricbes
que se aplicam a transferéncia das Cotas,
conforme descritas no item 7.1. deste
documento.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

2.1. Breve descricdo da oferta

Trata-se de oferta publica de cotas das subclasses sénior e mezanino de emissao da
classe unica de investimento do COTA REAL 77 FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento imobiliario
constituido sob a forma de condominio de natureza especial e regulado pela Lei n°
8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Resolugdo da CVM n°® 175,
de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“‘Resolugdo CVM n° 175/22”),
especialmente seu Anexo Normativo lll, e pelas demais disposigbes legais e
regulamentares aplicaveis, sob o rito automatico de distribuicdo, nos termos do Art.
26, inciso VI, alinea “b”, da Resolugédo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada (“Resolucdo CVM n° 160/22”).

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

As Cotas correspondem a fragdes ideais do patriménio liquido da Classe. O Fundo
sera de Classe Unica, considerando os termos da Resolugdo CVM n°® 175/22 e as
demais disposi¢gdes da CVM acerca do assunto.

As Cotas Seniores tém as seguintes caracteristicas, vantagens, direitos e obrigacdes
comuns: (a) prioridade de amortizagao e/ou resgate em relagao as Cotas Mezanino e
Cotas Juniores, observado o disposto no Regulamento, no Anexo e no suplemento
respectivo; (b) valor unitario calculado todo dia util, para efeito de definigdo de seu
valor de integralizagdo, amortizagdo ou resgate, observados os critérios definidos no
Regulamento, no Anexo e no respectivo suplemento; e (c) direito de votar todas e
quaisquer matérias objeto de deliberagdo nas assembleias gerais, sendo que a cada
Cota Senior correspondera a 1 (um) voto.

As Cotas Mezanino, por sua vez, tém as seguintes caracteristicas, vantagens, direitos
e obrigagdes comuns: (a) prioridade de amortizagao e/ou resgate somente em relagao
as Cotas Juniores, observado o disposto no Regulamento, no Anexo e no respectivo
suplemento; (b) valor unitario calculado todo dia util, para efeito de definicido de seu
valor de integralizagdo, amortizagdo ou resgate, observados os critérios definidos no
Regulamento, no Anexo e no suplemento respectivo; e (c) direito de votar todas e
quaisquer matérias objeto de deliberagdo nas assembleias gerais, sendo que a cada
Cota Mezanino correspondera a 1 (um) voto.

As Cotas serdo escriturais e mantidas em contas de depdsito em nome dos
respectivos Cotistas.

Sera admitida a colocagao parcial das Cotas, ndo havendo valor minimo para a oferta,
a nao ser que disposto de forma diversa em instrumento especifico.

E permitida a aquisicdo por um mesmo investidor de todas as Cotas emitidas.
Os titulares das Cotas poderdo negocia-las exclusivamente no mercado secundario,

observados os prazos e as condigbes previstas no Regulamento e no Anexo, em
mercado de bolsa, ambos administrados pela B3.

2.3. ldentificagdo do publico-alvo
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As Cotas serdo destinadas exclusivamente a investidores qualificados, conforme
definidos no Artigo 12 da Resolugdo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme
alterada (“Resolucdo CVM n° 30”), nos termos do Regulamento e do Anexo.

2.4. Indicagdo sobre a admissdo a negociagao em mercados organizados

Conforme acima mencionado, as Cotas serdo admitidas para: (i) distribuicdo e
liquidagdo no mercado primario por meio do DDA, administrado e operacionalizado
pela B3 e do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociagao e liquidagao no mercado
secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3.

2.5. Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribuigao

O valor da Cota sera calculado todo dia util, nos termos do Regulamento e do Anexo,
sem custo unitario de distribuicdo por Cota.

2.6. Valor total da oferta e valor | Valor total da oferta: Até R$ 20.000.000,00
minimo da oferta (vinte milhdes de reais), sendo: (i) R$
10.000.000,00 (dez milhdes de reais) em
Cotas Seniores; e (ii) R$ 10.000.000,00 (dez
milhdes de reais) em Cotas Mezanino.

Valor minimo da oferta: N.A.

2.7. Quantidade de cotas a serem | A quantidade de Cotas Seniores e de Cotas
ofertadas de cada classe e | Mezanino sera calculada conforme o valor
subclasse, se for o caso unitario da Cota e o valor total da oferta.

3. DESTINACAO DE RECURSOS

3.1. Exposicéo clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissao
cotejando a luz de sua politica de investimento, descrevendo-a sumariamente:
Os recursos da oferta serdo utilizados para a consecugao do objetivo da Classe
e de sua politica de investimento, para fins de valorizagdo da cota dos
investidores. Nesse sentido, destaca-se que a Classe tem como objetivo a
obtencdo de renda e/ou apreciacdo de capital, por meio de investimentos
conforme a orientagdo da gestora de recursos da Classe (“Gestora”), com o
suporte da Consultoria Especializada, mediante a aquisicdo de terrenos ou
imoveis, em sua integralidade ou fragdo ideal, de forma direta ou indireta,
podendo estes serem adquiridos para o desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios destinados a construgcao e/ou a incorporagao imobiliaria, ou imoveis
prontos, ou em projetos e/ou em fase de construgdo, bem como imoveis para
fins de mera apreciagao de capital no tempo.

A Classe podera adquirir a fragao ou a totalidade dos imdveis nos quais investir,
inclusive através de sociedades de proposito especifico (SPE), ou, ainda,
desenvolvé-los em conjunto com terceiros, seja em regime de condominio ou
em sociedade.

Para a concretizagao da sua politica de investimento, a Classe devera investir,
no minimo, 2/3 (dois tergos) de seu patrimdnio liquido nos seguintes ativos
(“Ativos Imobiliarios” e “Limite Minimo de Aplicagao”), para futura alienagdo em:
(a) imoveis e quaisquer direitos reais sobre os imoéveis, nos termos do
Regulamento e do Anexo; (b) agbes ou cotas de sociedades que tenham por
objeto o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios em geral e cujo
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propésito se enquadre entre as atividades permitidas aos Flls (“SPEs
Imobiliarias®); (c) aquisicdo de cotas de outros fundos de investimento
imobiliarios (FIl) e cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas
aos FlI; e (d) certificados de potencial adicional de construgéo emitidos com base
na Resolugdo da CVM n° 84/2022 (“CEPAC”).

3.2.

Indicar a eventual possibilidade de destinacdo dos recursos a quaisquer ativos
em relacdo as quais possa haver conflito de interesse, informando as
aprovacdes necessarias existentes e/ou a serem obtidas, incluindo nesse caso
nos fatores de risco, explicacdo objetiva sobre a falta de transparéncia na
formacéo dos precos destas operagdes: Ressalvada a hipotese de aprovagao
em sede de assembleia de cotistas, nos termos do Art. 31 do Anexo Normativo
Il da Resolugao CVM n° 175/22, é vedada a realizagao de operagdes da Classe
quando caracterizada situagao de conflito de interesses entre: (a) a Classe e a
administradora do Fundo (“Administradora”), a Gestora ou o Consultor
Especializado; (b) a Classe e cotistas que detenham participagao
correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio liquido da
Classe; (c) a Classe e o representante de cotistas; e (d) a Classe e o
empreendedor.

Assim, sempre que for configurada potencial situagdo de conflito de interesses
em relagdo aos investimentos e alocagdes da Classe, devera ser convocada
assembleia de cotistas para deliberar a respeito do tema, nos termos do
Regulamento e do Anexo, sempre atuando nos limites da regulamentacéao e da
autorregulamentagao em vigor.

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: Caso o
montante total da oferta n&o seja atingido, os recursos liquidos da oferta serao
aplicados, sob a gestdo da Gestora, em ativos imobiliarios a serem
selecionados de acordo com a politica de investimento estabelecida no
Regulamento e no Anexo, sem qualquer ativo especifico prioritario.

4. FATORES DE RISCO

4.1

. Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados

a oferta e ao emissor:

Conforme Capitulo XVII do Regulamento e em resposta ao respectivo item, tem-
se os seguintes fatores de risco relativos ao Fundo:

a)

Riscos de Mercado

Flutuacdo de pregos em virtude de fatores de mercado — Os precos e a
rentabilidade dos ativos do Fundo poderéao flutuar em razédo de diversos fatores de
mercado, tais como variacdo da liquidez e alteragdes 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 reducéo do
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Patriménio Liquido e, consequentemente, a prejuizos a seus Cotistas.

b) Risco de Liquidez

A natureza do Fundo traz, naturalmente, maior risco de liquidez aos Cotistas, tendo
em vista que o investimento preponderante é realizado em Ativos Imobiliarios 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 condigdes
atipicas de mercado. Caso isso ocorra, o Fundo estara sujeito a maior risco de
liquidez dos Ativos Imobiliarios e demais Ativos detidos em Carteira, situagdo em
que o Fundo podera nao 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 Imobiliarios, mas também dos
demais Ativos da Carteira, por valores inferiores ao que normalmente seriam
transacionados. Além disso, caso seja necessario e os Cotistas ndo aportem novos
recursos no Fundo, além do potencial venda antecipada, a falta de recursos podera
exigir que o pagamento aos Cotistas seja realizado com a entrega dos Ativos
Imobiliarios, e/ou dos demais Ativos.

c) Risco de Concentragao

A politica de investimento do Fundo possibilita exposigdo significativa de
concentracao em poucos Ativos e poucos emissores ou até em um mesmo Ativo
e/ou um mesmo emissor. Alteracbes da condi¢cdo financeira de um emissor,
alteragbes 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, se for o caso. Nestes casos, a Gestora, na qualidade de gestora
do Fundo ou dos fundos investidos, conforme o caso, pode ser obrigada a liquidar
os Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros da Carteira do Fundo ou dos fundos
investidos, se for o caso, a pregos depreciados, ouvido o Consultor Especializado,
podendo, com isso, influenciar negativamente o valor da Cota do Fundo e/ou dos
fundos investidos, se for o caso. O Fundo esta exposto a significativa concentragéo
em ativos de poucos emissores, com os riscos dai decorrentes.

d) Risco de Alocagao

A Gestora pode examinar oportunidades de investimento que interessem,
simultaneamente, a mais de um fundo sob sua gestdo. Nessa hipotese, cabera a
Gestora definir, discricionariamente, a forma de alocacado de tais oportunidades,
ouvido o Consultor Especializado, as quais nao serdo, em certas situacoes,
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exploradas integral ou exclusivamente pelo Fundo.

e) Risco de Crédito

Como o Fundo aplicara seus recursos preponderantemente em Ativos Imobiliarios,
dependera da solvéncia dos respectivos envolvidos para distribuicdo de
rendimentos aos Cotistas. A solvéncia dos emissores e agentes envolvidos pode
ser afetada por fatores macroecondmicos relacionados a economia brasileira, tais
como elevagdo das taxas de juros, aumento da inflagdo e baixos indices de
crescimento econdmico. Assim, na hipétese de ocorréncia de um ou mais desses
eventos, podera haver o aumento da inadimpléncia dos Ativos, com possiveis
reflexos negativos nos resultados do Fundo e, eventualmente, na rentabilidade das
Cotas.

f) Insuficiéncia de Recursos no Momento da Liquidagdo do Fundo

O Fundo podera ser antecipadamente liquidado conforme o disposto no
Regulamento. Ocorrendo a liquidagédo, o Fundo pode néo dispor de recursos para
pagamento aos Cotistas. Neste caso, o pagamento aos Cotistas ficaria
condicionado avenda dos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros a terceiros, com
risco de desagio capaz de comprometer o Patrimdnio Liquido ou, ainda, o resgate
de Cotas em Ativos, exclusivamente nas hipoteses de liquidagdo antecipada do
Fundo. Em todas as situagbes descritas, os Cotistas podem sofrer prejuizos
patrimoniais.

Conforme Capitulo Xlll do Anexo e em resposta ao respectivo item, tem-se
os seguintes fatores de risco relativos a Classe:

a) Riscos de Mercado

Flutuagcdo de precos em virtude de fatores de mercado — Os precos e a
rentabilidade dos ativos da Classe poderao flutuar em razéo de diversos fatores de
mercado, tais como variagdo da liquidez e alteracbes 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 da Classe seja avaliada por
valores inferiores ao da emissao e/ou contabilizacdo inicial, levando a reducéo do
Patriménio Liquido e, consequentemente, a prejuizos a seus Cotistas.

b) Risco de Liquidez

A natureza do Fundo e da Classe traz, naturalmente, maior risco de liquidez aos
Cotistas, tendo em vista que o investimento preponderante € realizado em Ativos
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Imobiliarios 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 condi¢oes
atipicas de mercado. Caso isso ocorra, a Classe estara sujeita a maior risco de
liquidez dos Ativos Imobiliarios e demais Ativos detidos em Carteira, situagdo em
que a Classe podera nao estar apta 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 Imobiliarios, mas também dos
demais Ativos da Carteira, por valores inferiores ao que normalmente seriam
transacionados. Além disso, caso seja necessario e os Cotistas ndo aportem novos
recursos na Classe, além do potencial venda antecipada, a falta de recursos
podera exigir que o pagamento aos Cotistas seja realizado com a entrega dos
Ativos Imobiliarios, e/ou dos demais Ativos, conforme o caso.

c) Risco de Concentragao

A politica de investimento da Classe possibilita exposicdo significativa de
concentragdo em poucos Ativos e poucos emissores ou até em um mesmo Ativo
e/ou um mesmo emissor. Alteracbes da condi¢do financeira de um emissor,
alteracbes na expectativa de desempenho/resultados deste e da capacidade
competitiva do setor investido podem, isolada ou cumulativamente, afetar
adversamente o preco e/ou o rendimento dos Ativos da Carteira da Classe e dos
fundos investidos, se for o caso. Nestes casos, a Gestora, na qualidade de gestora
da Classe ou dos fundos investidos, conforme o caso, podem ser obrigadas a
liquidar os Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros da Carteira da Classe ou dos
fundos investidos, conforme aplicavel, a pregos depreciados, podendo, com isso,
influenciar negativamente o valor da Cota da Classe e/ou dos fundos investidos,
conforme o caso. A Classe esta exposta a significativa concentragcdo em ativos de
poucos emissores, com os riscos dai decorrentes.

d) Risco de Alocagao

A Gestora pode examinar oportunidades de investimento que interessem,
simultaneamente, a mais de um fundo sob sua gestdo. Nessa hipotese, cabera a
Gestora definir, discricionariamente, a forma de alocagéo de tais oportunidades,
ouvido o Consultor Especializado, as quais nao serdo, em certas situagoes,
exploradas integral ou exclusivamente pela Classe.

e) Risco de Crédito

Como a Classe aplicara seus recursos preponderantemente em Ativos Imobiliarios,
dependera da solvéncia dos respectivos envolvidos para distribuicdo de
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rendimentos aos Cotistas. A solvéncia dos emissores e agentes envolvidos pode
ser afetada por fatores macroeconémicos relacionados a economia brasileira, tais
como elevagdo das taxas de juros, aumento da inflagdo e baixos indices de
crescimento econdmico. Assim, na hipétese de ocorréncia de um ou mais desses
eventos, podera haver o aumento da inadimpléncia dos Ativos, com possiveis
reflexos negativos nos resultados da Classe e, eventualmente, na rentabilidade
das Cotas.

f) Risco de Patriménio Liquido Negativo

Nos termos do inciso |, do Artigo 1.368-D, do Cddigo Civil Brasileiro e da Resolugéo
CVM n° 175, a responsabilidade dos cotistas de um fundo de investimento pode
ser limitada ao valor das cotas por eles detidas. Uma vez que se optou por limitar
sua responsabilidade no Regulamento, e na medida em que o valor do Patriménio
Liquido da Classe seja insuficiente para satisfazer as dividas e demais obrigacdes
do Fundo e da Classe, a insolvéncia da Classe podera ser requerida judicialmente,
conforme previsto no Regulamento e na regulamentagao aplicavel.

O regime de responsabilidade limitada dos Cotistas e o regime de insolvéncia dos
fundos sao inovagdes legais recentes que ainda nao foram sujeitas a revisédo
judicial. Caso seja solicitada a declaragao de insolvéncia do Fundo e da Classe, e
a responsabilidade limitada dos Cotistas seja questionada em juizo e/ou perante a
CVM, podera haver decisdes desfavoraveis que podem afetar o Fundo, a Classe

e os Cotistas de forma adversa e material.

d) Risco de Execugao de Garantia

Os riscos na execucgao de garantias atreladas aos Ativos imobiliarios incluem uma
série de riscos especificos inerentes, dentre estes, o risco de inadimplemento e
consequente execugao das garantias outorgadas a tal operagdo com necessidade
de procedimento de consolidagéo de propriedade, a depender da garantia, fato que
pode depender de diversos esforgos de cobranga, judicial e/ou extrajudicial,
causando custos a Classe. Vale ressaltar que em um eventual procedimento de
execucgao das garantias podera haver a necessidade de contratagcdo de assessoria
legal especializada, entre outros custos, que deverao ser suportados pela Classe.
Adicionalmente, eventual garantia pode n&o ter valor suficiente para arcar com as
obrigagdes financeiras que suporta. Desta forma, uma série de eventos
relacionados a execugado de garantias podera afetar negativamente o valor das
Cotas e a rentabilidade do investimento na Classe.

h) Risco no Uso de Derivativos
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A contratacdo pela Classe de modalidades de operagdes de derivativos podera
acarretar variagcbes no valor de seu patriménio liquido relevantes. Tal situagao
podera, ainda, implicar em perdas patrimoniais a Classe e impactar negativamente
o valor das Cotas.

i) Risco Tributario

O risco tributario engloba, especialmente, o risco de perdas decorrentes da criagdo
de novos tributos ou de interpretagcdo diversa da legislagdo vigente sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de iseng¢des vigentes, sujeitando
a Classe, o Fundo e/ou seus Cotistas a novos recolhimentos n&o previstos
inicialmente.

j) Risco Juridico

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

k) Risco Imobiliario

O setor imobiliario goza de extrema sensibilidade com fatores macroeconémicos,
estando diretamente relacionado, na maioria das vezes, com o desenvolvimento e
sustentabilidade da economia de determinado Estado, bem como das
especificidades das éareas geograficas em que possui atuagdo. Alteracdes
significativas nos fatores macroecondmicos poderao resultar em menor retorno e
impacto relevante nas Cotas da Classe.

I) Risco Relacionado a Extensa Regulamentagido a que Esta Sujeito o Setor
Imobiliario

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentagdo expedida
por diversas autoridades federais, estaduais e municipais. Existe a possibilidade
de as leis de zoneamento serem alteradas apo6s a aquisicdo de um Imdével pela
Classe, o que podera acarretar empecilhos e/ou alteragbes nos Imodveis, cujos
custos deverao ser arcados pela Classe. Nessa hipotese, os resultados da Classe
poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos
Cotistas.
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m) Risco de Sinistro

Considerando a possibilidade de investimento em Imdveis, no caso de sinistro
envolvendo a integridade fisica dos Imodveis objeto de investimento, direta ou
indiretamente, os recursos investidos poderdo ser integralmente perdidos. Ainda,
a Classe podera ser responsabilizada judicialmente pelo pagamento de
indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar
efeitos adversos em sua condigdo financeira e, consequentemente, nos
rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

n) Risco de Desapropriacao

Considerando a possibilidade de investimento em imdveis e nos termos da
regulamentagcédo aplicavel, os imoéveis integrantes da Carteira, direta ou
indiretamente, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou
interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriagdo, nao ha
como garantir de antemao que o prego que venha a ser pago pelo Poder Publico
sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os
valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) Imovel(is)
seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira
relevante as atividades da Classe e os rendimentos dos Cotistas.

0) Risco de Vacancia

A Classe podera nao ter sucesso na prospeccao de arrendatarios ou parceiros dos
Imoveis nos quais a Classe vier a investir, o que podera reduzir a rentabilidade da
Classe, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas.
Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de tributos,
dentre outras despesas relacionadas aos Imoveis poderao comprometer a
rentabilidade da Classe.

p) Risco de Desvalorizagdao dos Imoéveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracao € o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, das regides onde estardo localizados
os Imoveis objeto de investimento pela Classe. A analise do potencial econédmico
da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econédmico corrente,
como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial econbmico da
regiao no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica
da regido, com impacto direto sobre o valor do Imével investido pela Classe.

q) Risco Ambiental
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Considerando que o objetivo da Classe é o de investir em Ativos Imobiliarios que
estdo vinculados, direta ou indiretamente, a Imoveis, eventuais contingéncias
ambientais podem implicar responsabilidades pecuniarias (indenizagdes e multas
por prejuizos causados ao meio ambiente) para a Classe. Problemas ambientais
podem ocorrer, como exemplo, vendavais, inundagdes ou estiagens, acarretando,
assim, na perda de substéncia econbémica de Imoéveis situados nas proximidades
das areas atingidas por estes eventos.

r) Riscos de Alteragoes nas Leis e Regulamentos Ambientais

Os proprietarios de Imoveis estdo sujeitos a legislagdo ambiental nas esferas
federal, estadual e municipal. Essas leis e regulamentos ambientais podem
acarretar atrasos e custos significativos para cumpri-las, assim como proibir ou
restringir severamente a atividade de incorporagao, construgao e/ou reforma em
regides ou areas ambientalmente sensiveis. Na hipotese de violagdo ou nao
cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas e autorizagbes, empresas e,
eventualmente, a Classe ou os arrendatarios e parceiros podem sofrer sangoes
administrativas, tais como multas, interdicdo de atividades, cancelamento de
licencas e revogacao de autorizagdes, ou estarem sujeitas a sangbes criminais
(inclusive seus administradores). As agéncias governamentais ou outras
autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou buscar
interpretagcdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem
obrigar os arrendatarios, parceiros ou proprietarios de Imdveis a gastar recursos
adicionais na adequagdo ambiental, inclusive obtengdo de licengas ambientais
para instalagdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente dessas
licengas ambientais. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem,
ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo das licengas e autorizagdes
necessarias para o desenvolvimento dos negocios dos arrendatarios e parceiros,
gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negocios. Qualquer dos
eventos acima podera fazer com que os arrendatarios tenham dificuldade em
honrar com seus compromissos perante a Classe, podendo afetar adversamente
os resultados da Classe e do Fundo em caso de atrasos ou inadimplementos.
Nessa hipétese, as atividades e os resultados da Classe poderao ser impactados
adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas. Ainda, em fungao
de exigéncias dos o6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se
providenciar reformas ou alteragdes em tais Iméveis cujo custo podera ser
imputado ao Fundo e/ou a Classe, conforme o caso.

s) Risco de Coinvestimento

A Classe podera coinvestir com outras Classe e/ou fundos e/ou veiculos
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geridos/administrados ou nao por afiliadas da Administradora e/ou da Gestora, os
quais poderao ter participagbes maiores que as da Classe nos Ativos Imobiliarios.
O coinvestimento envolve riscos adicionais que podem nao estar presentes em
investimentos onde um coinvestidor ndao esta envolvido, incluindo a possibilidade
de que um coinvestidor ou coinvestidores venham a tomar decisées (sozinho ou
em bloco) ou tenham interesses ou objetivos que sao diferentes daqueles da
Classe, inclusive devido a dificuldades financeiras ou outras formas de conduta
que afetem o seu comportamento, resultando em um impacto negativo sobre tal
investimento.

t) Risco de Coinvestimento — Coinvestimento por Determinados Cotistas

A Classe podera, na forma prevista no Regulamento e observado o disposto na
regulamentacao aplicavel, inclusive em relagao a potenciais conflitos de interesses
e seus formatos de tratamento, coinvestir nos Ativos Imobiliarios com Cotistas e/ou
outras Classes e/ou outros fundos e/ou veiculos geridos/administrados pela
Administradora e/ou da Gestora. Em caso de coinvestimentos com Cotistas, os
Cotistas devem estar cientes de que o fato de determinados Cotistas participarem
de coinvestimentos ndo faz com que necessariamente todos os Cotistas tenham
as mesmas oportunidades, tendo em vista as caracteristicas particulares de cada
situacdo e estrutura, as condigdes comerciais envolvidas, dentre outros fatores.

u) Risco Decorrente da Possibilidade da Entrega de Ativos em Caso de
Liquidagao

Risco decorrente da possibilidade da entrega de Ativos em caso de liquidagdo da
Classe e/ou do Fundo. No caso de dissolugdo ou liquidagao da Classe, o
patrimdénio desta sera partilhado entre os Cotistas, na proporgédo de suas Cotas,
apos a alienagao dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacdes e
despesas da Classe. No caso de liquidagdo da Classe, nao sendo possivel a
alienacdo acima referida, os proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na
proporcdo da participacdo de cada um deles. Conforme disposto na Secdo de
“Fatores de Risco” do Anexo, os Ativos integrantes da carteira da Classe poderao
ser afetados pela baixa liquidez de suas Cotas no mercado, podendo seu valor
aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de pregos, cotagdes de
mercado e dos critérios para precificagdo, podendo acarretar, assim, eventuais
prejuizos aos Cotistas.

v) Riscos Relacionados a Existéncia de Onus ou Gravame Real

Observadas as regras e limitagcdes previstas no Regulamento e no Anexo, a Classe
podera adquirir Ativos Imobiliarios sobre os quais tenham sido constituidos 6nus
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reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio da Classe. Tais 6nus ou
gravames podem impactar negativamente o patrimbénio da Classe e os seus
resultados, bem como podem acarretar restrigdes ao exercicio pleno da
propriedade destes Ativos Imobiliarios pela Classe, bem como restricdes a
obtencao, pela Classe, dos rendimentos relativos ao Ativo Imobiliario. Ainda, caso
nao seja possivel o cancelamento de tais 6nus ou gravames apos a aquisi¢cdo dos
respectivos Ativos Imobiliarios pela Classe, a Classe podera estar sujeita ao
pagamento de emolumentos e impostos para tal finalidade, cujo custo podera ser
alto, podendo resultar em obrigagao de aporte adicional pelos Cotistas.

w) Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizagdo Extraordinaria dos
Ativos Financeiros

Os Ativos Financeiros poderao conter em seus documentos constitutivos clausulas
de pré-pagamento ou amortizagdo extraordinaria. Tal situagdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira da Classe em relacdo ao limite de concentragao.
Nesta hipotese, podera haver dificuldades na identificacdo pela Gestora que
estejam de acordo com a Politica de Investimentos. Desse modo, a Gestora podera
nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo
buscada pela Classe, o que pode afetar de forma negativa o patriménio da Classe
e a rentabilidade das Cotas da Classe, ndo sendo devida pela Classe, pela
Administradora, pela Gestora ou pelo Custodiante, todavia, qualquer multa ou
penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

x) Risco de Despesas Extraordinarias

A Classe estara eventualmente sujeita ao pagamento de despesas extraordinarias.
Caso as eventuais reservas mantidas no patrimbénio da Classe nado sejam
suficientes para arcar com tais despesas, a Classe podera realizar nova emissao
de Cotas com vistas a arcar com as mesmas. A Classe estara sujeita, ainda, a
despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessarias para a cobranca de
valores ou execucdo de garantias relacionadas aos Ativos Imobilidrios, caso,
dentre outras hipoteses, os recursos mantidos nos patrimbénios separados de
operagbes de securitizagdo submetidas a regime fiduciario ndo sejam suficientes
para fazer frente a tais despesas.

y) Risco de Impacto Negativo no Fluxo Projetado e na Taxa de Retorno em
Caso de Distribuicao Parcial

Existe a possibilidade de distribuicdo parcial das Cotas da Classe desde que seja
atingido o montante minimo das Ofertas a serem realizadas, hipoétese em que a
respectiva Oferta podera ser concluida de forma parcial. Tal caracteristica pode
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fazer com que a Classe tenha um Patriménio Liquido inferior aquele inicialmente
estimado, o que pode impactar negativamente o fluxo projetado, a taxa de retorno
estimada e o patriménio estimado pela Classe, implicando em uma redugao dos
planos de investimento da Classe e, consequentemente, na sua expectativa de
rentabilidade.

z) Risco de Diluigao

A Classe podera realizar novas emissdes de Cotas com vistas ao aumento de seu
patrimdnio e financiamento de investimentos. Neste sentido, caso os Cotistas nao
exercam o seu direito de preferéncia na subscricido de novas Cotas, podera existir
uma diluicdo na sua participagao, enfraquecendo o poder decisoério destes Cotistas
sobre determinadas matérias sujeitas a Assembleia de Cotistas.

aa) Riscos Referentes a Estudos de Viabilidade

Quando a Classe apresentar estudos de viabilidade, estes podem n&o ter a
confiabilidade esperada em razédo da combinagdo das premissas e metodologias
utilizadas na sua elaboragdo, o que podera afetar adversamente a decisdo de
investimento pelo investidor. Neste sentido, como o estudo de viabilidade se
baseara em suposi¢cdoes e expectativas atuais com respeito a eventos futuros e
tendéncias financeiras, ndo se pode assegurar ao investidor que estas projegdes
serdo comprovadamente exatas, pois foram elaboradas com meros fins de ilustrar,
de acordo com determinadas suposigbes limitadas e simplificadas, uma projecao
de recursos potenciais e custos. O estudo de viabilidade eventualmente
apresentado sera elaborado pela Gestora existindo, portanto, risco de conflito de
interesses, devendo o investidor ter cautela na analise das informacbes
apresentadas no estudo de viabilidade que foi elaborado por pessoa responsavel
pela gestdo da carteira da Classe. Dessa forma, o estudo de viabilidade podera
nao ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar
adversamente a decisdo de investimento pelo investidor. Além disso, o estudo de
viabilidade eventualmente elaborado pode nao se mostrar confiavel em fungéo das
premissas e metodologias adotadas pela Gestora, incluindo, sem limitagao, caso
as taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as condigbes apresentadas
pelo mercado imobiliario.

bb) Risco da Propriedade de Cotas
A propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas a propriedade direta sobre os

Ativos da Carteira. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os Ativos da
Carteira de modo néo individualizado.
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5. CRONOGRAMA

5.1. Cronograma das etapas d

a oferta, destacando no minimo:

a)

as datas previstas para o

Data prevista para o inicio da oferta:

inicio e o término da oferta, a
possibilidade de sua
suspenséo ou a sua

26/03/2026;

- Data prevista para o término da oferta:

prorrogacdo, conforme o
caso, ou, ainda, na hipotese
de ndo serem conhecidas, a

22/09/2026;

- Existe a possibilidade de sua suspenséo:

forma como serdo anunciadas
tais datas, bem como a forma
como sera dada divulgacdo a

Sim;

- Existe a possibilidade de prorrogacdo: Sim;

quaisquer informacodes
relacionadas a oferta; e

e

Na hipotese das ofertas ndo serem
conhecidas, como serdo anunciadas tais
datas, bem como a forma como sera dada
divulgacao a quaisquer informacoes
relacionadas a oferta: Através de comunicado
ao mercado.

os prazos, condicoes e forma
para: (i) manifestacoes de

() Manifestacbes de aceitacdo dos
investidores interessados e de revogacdo da

aceitacdo dos investidores

aceitacdo: As Cotas serdo objeto de

interessados e de revogacao
da aceitacdo, (ii) subscricdo,
integralizacdo e entrega de
respectivos certificados,
conforme 0 caso, (iii)
distribuicdo junto ao publico

investidor em geral, (iv)
posterior alienacao dos
valores mobiliarios adquiridos
pelos  coordenadores em

decorréncia da prestacdo de
garantia, (v) devolucdo 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

distribuicdo nos termos da Resolugdo CVM n°
160/22 e das disposi¢coes do Regulamento e
do Anexo referentes as ofertas publicas de
Cotas da Classe, sob o regime de registro
automatico. O prazo maximo para a
subscricdo de todas as Cotas emitidas é de
180 (cento e oitenta) dias contados da data
de publicacdo do Anuncio de Inicio de
distribuicdo, observado o disposto da
Resolugdo CVM n® 160/22. Caso a oferta seja
cancelada, nos termos dos Artigos 70 e 71 da
Resolugdo CVM n° 160/22, a Administradora
comunicara ao investidor o cancelamento da
oferta e todos os atos de aceitacdo serdo
cancelados. Caso a oferta seja suspensa, a
Administradora devera  comunicar ©
investidor para que, em até 5 (cinco) dias
Uteis da comunicacdo, informe sua decisao
de desisténcia, ou ndo, a oferta. Tanto no
caso de cancelamento, quanto no caso de
desisténcia da oferta, o investidor que ja tiver
aceitado a oferta tera os valores investidos
integralmente restituidos. Nos termos do
Artigo 71, § 1° da Resolugdo CVM n° 160/22,
nesses casos, sera obrigatdria a divulgacao
a: (a) todos os investidores que ja tenham
aceitado a oferta, na hipétese de seu
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cancelamento; e (b) os investidores que
tenham revogado a sua aceitagdo, na
hipétese de suspensao.

(if) Subscricdo, integralizacdo e entrega de
respectivos certificados, conforme o caso: Ao
subscrever Cotas da Classe, o cotista devera
assinar: (a) Termo de Adesado e Ciéncia de
Risco; e (b) o respectivo Boletim de
Subscricdo, o qual, por sua vez, devera
regular as chamadas de capital, observados
os termos do Regulamento e do Anexo.

Sem prejuizo do disposto acima, fica
estabelecido que chamadas de capital para
pagamentos de eventuais indenizagdes
devidas pelo Fundo e/ou pela Classe bem
como para pagamentos de quaisquer
encargos e até mesmo para recomposi¢ao de
reservas estabelecidas no Regulamento e/ou
no Anexo poderdo ser realizadas a qualquer
tempo, observado o limite do valor subscrito.
Ficara constituido em mora o cotista que nao
realizar a integralizacdo das Cotas nas
condigbes previstas no Regulamento, no
Anexo, no Boletim de Subscricdo e nos
demais documentos do Fundo e da Classe,
desde que tal inadimpléncia n&o seja sanada
em até 5 (cinco) dias uteis contados do
recebimento de notificacdo sobre o referido
inadimplemento enviada pela Administradora
ao cotista inadimplente.

O cotista declara conhecimento e concorda
que quaisquer pagamentos devidos em
decorréncia das obrigagbes acordadas em
conformidade com seu compromisso de
subscricdo e integralizagdo e com o
Regulamento e o Anexo sdo essenciais, € 0
inadimplemento de tais obrigacdes pelo
cotista causara danos ao Fundo, a Classe e
seus prestadores de servigos. Dessa forma,
acorda-se que sobre o valor inadimplido
incidirdo juros moratérios equivalentes a 15%
(quinze por cento) ao ano, pro rata die,
contados a partir da data do inadimplemento
até a data do efetivo pagamento, conforme
determinado no Compromisso de
Investimento.

Na ocorréncia de um evento de
inadimplemento, a Administradora, em sua
discricionariedade, pode tomar quaisquer das
medidas abaixo, individualmente ou em
conjunto: (@) suspender direitos politicos,
patrimoniais e econbmicos do cotista
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inadimplente enquanto perdurar o]
inadimplemento; (b) deduzir de quaisquer
distribuicdes a que o cotista inadimplente faz
ou fara jus, ou constituir reserva nos valores
necessarios para fazer frente ao pagamento
dos valores devidos pelo cotista
inadimplente, incluindo o pagamento de juros
moratérios, ou ainda quaisquer outras
despesas devidas em conformidade com o
Regulamento; ou (¢) tomar medidas judiciais
cabiveis para recuperar o valor devido.
Adicionalmente ao acima, é permitido que a
Gestora contraia empréstimos em nome da
Classe para fazer frente ao inadimplemento
de cotistas que deixem de integralizar as
Cotas que subscreveram, observado que o
valor do empréstimo esta limitado ao valor
necessario para assegurar o cumprimento de
compromisso de investimento previamente
assumido pela Classe ou para garantir a
continuidade de suas operacgdes. Todas as
despesas, incluindo honorarios advocaticios
incorridos pela Administradora, Gestora, pelo
Fundo e/ou pela Classe, conforme o caso, em
relacdo a inadimpléncia do cotista deverao
ser suportadas por tal cotista integralmente.
A integralizagcao das Cotas sera efetuada em
moeda corrente nacional, admitindo-se, a
integralizacdo em imoveis, bem como em
direitos relativos a iméveis.

A integralizacédo em bens e direitos deve ser
feita com base em laudo de avaliacao,
elaborado por empresa especializada, de
acordo com o Suplemento H da Resolugao
CVM n°® 175/22, e aprovado pela assembleia
de cotistas.

A integralizagdo em bens e direitos deve
ocorrer no prazo estabelecido no
Regulamento ou no documento de aceitagao
da oferta, aplicando-se, em acréscimo ao Art.
78 da parte geral da Resolugago CVM n°
175/22, o Artigo 18 do Anexo Normativo lll e,
no que couber, os Arts. 8° a 10, 89 e 98, § 2°,
da Lei n° 6.404/1976.

No caso de integralizagdo de ativos, estes
deverdo ser integralizados no prazo maximo
da oferta ou outro definido pelos cotistas em
assembleia de cotistas;

(iii) Distribuicdo junto ao publico investidor
em geral: N.A;;
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(iv) Posterior alienacdo dos valores
mobiliarios adquiridos pelos coordenadores
em decorréncia da prestacido de garantia:
N.A.;

(v) Devolugéo e reembolso aos investidores,
se for o caso: Caso ja tenham realizado
qualquer pagamento, 0s valores
eventualmente ja  depositados pelos
investidores que tiverem se manifestado pela
revogagdo de sua aceitacdo, nos termos
descritos acima, serdo devolvidos aos
investidores no prazo de até 5 (cinco) dias
Uteis contados do término do periodo de
desisténcia, mencionado no item (i) acima, de
acordo com os critérios estabelecidos neste
documento; e

(vi) Quaisquer outras datas relativas a oferta
publica de interesse para os investidores ou
ao mercado em geral: N.A.

6. INFORMAGOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS

6.1.

Cotacdo em bolsa de valores

ou mercado de balcdo dos

valores mobiliarios a serem

distribuidos, inclusive no

exterior, identificando: (i)

cotacdo minima, média e
maxima de cada ano, nos
ultimos 5 (cinco) anos; cotacdo
minima, média e maxima de
cada trimestre, nos ultimos 2
(dois) anos; e cotacdo minima,
média e maxima de cada més,
nos ultimos 6 (seis) meses

Nao aplicavel, considerando que o preco de
emissdo das Cotas sera calculado todo dia
util, nos termos do Regulamento, do Anexo
Descritivo e dos suplementos da oferta.

6.2.

Informacdes sobre a existéncia

de direito de preferéncia na

subscricdo de novas cotas

Aos cotistas em dia com suas obrigacdes
para com a Classe, fica assegurado o direito
de preferéncia na subscricdo de novas cotas
junto a B3 ou no Escriturador, conforme o
caso, na proporcao do niumero de cotas que
possuirem, nao sendo permitidas cotas
fracionarias, e observados os prazos e
procedimentos operacionais da B3 e CVM,
além de que, a data de corte para apuragao
dos cotistas elegiveis ao direito de
preferéncia sera definida nos documentos
que aprovarem as novas emissoes.

Em cada nova emissdo, os cotistas n&o
poderdo ceder seu direito de preferéncia
entre os cotistas ou a terceiros.
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Os cotistas nao terado direito de preferéncia
na transferéncia das Cotas negociadas no
mercado secundario, as quais poderdo ser
livremente alienadas a terceiros adquirentes,
conforme disposto no Regulamento e no
Anexo.
6.3. Indicacdo da diluicdo | Nao aplicavel.
econdmica imediata dos

cotistas que ndo subscreverem

as cotas ofertadas, calculada

pela divisdo da quantidade de

novas cotas a serem emitidas

pela soma dessa quantidade

com a quantidade inicial de

cotas antes da emissdo em

6.4.

questao multiplicando 0
quociente obtido por 100 (cem)
Justificativa do  preco de

emissao das cotas, bem como

do critério adotado para sua

fixacdo

O preco de emissdo das Cotas sera calculado
todo dia util, nos termos do Regulamento, do
Anexo Descritivo e dos suplementos da
oferta.

7. RESTRIGOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

7.1.

Descricdo de eventuais

restricoes a transferéncia das

cotas;

As Cotas somente poderao ser transferidas a
investidores qualificados, conforme definidos
no Artigo 12 da Resolugdo CVM n° 30, nos
termos do Regulamento e do Anexo,
observadas, ainda, eventuais restricdes
contidas na Resolugdo CVM n°® 160/22.

7.2.

Declaracdo em destaque da

[o) FUNDO E CONSIDERADO

inadequacdo do investimento, | INADEQUADO PARA E\!ENTUAIS
caso aplicavel, especificando | INVESTIDORES QUE NAp SE
os tipos de investidores para os | ENQUADREM NA DEFINICAO DE

quais o) investimento é

“INVESTIDORES QUALIFICADOS”, NOS

considerado inadequado; e

TERMOS DA REGULAMENTACAO EM

VIGOR.

7.3.

Esclarecimento sobre 0s

procedimentos previstos nos
Arts. 70 e 69 da Resolucdo a

respeito da eventual
modificacido da oferta,
notadamente quanto aos

efeitos do siléncio do investidor.

Todos os procedimentos dos Artigos 70 e 71
da Resolugdo CVM n° 160/22 serao
devidamente cumpridos caso tais eventos
venham a ocorrer.

8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

8.1.

Eventuais condicbes a que a
oferta publica esteja submetida;

N.A.
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8.2.

Eventual destinacdo da oferta
publica ou partes da oferta
publica a investidores
especificos e a descricdo
destes investidores;

N.A.

8.3.

Autorizacbes necessarias _a
emissdo ou a distribuicdo das
cotas, indicando a reunido _em
que foi aprovada a operacéo;

Segunda oferta aprovada por ato da
Administradora, nos termos do Regulamento
e do Anexo.

8.4.

Regime de distribuicdo;

Rito de registro automatico de distribuigéo,
nos termos do Art. 26, inciso VI, alinea “b”, da
Resolugdo CVM n° 160/22.

8.5.

Dindmica de coleta de
intencdes de investimento e
determinacdo do preco ou taxa;

N.A.

8.6.

Admissdo a negociacdo em
mercado organizado;

As Cotas serdo admitidas para: (i)
distribuicao e liquidagao no mercado primario
por meio do DDA, administrado e
operacionalizado pela B3 e do Escriturador,
conforme o caso; e (ii) negociacdo e

liquidagao no mercado secundario
exclusivamente por meio do mercado de
bolsa, ambos administrados e

operacionalizados pela B3.

8.7. Formador de mercado; N.A.
8.8. Contrato de  estabilizacdo, | N.A.
quando aplicavel; e
8.9. Requisitos ou exigéncias | Ser investidor, no minimo, considerado como

minimas de investimento, caso
existam.

qualificado, nos termos da Resolugao CVM n°
30.

9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

9.1.

Estudo de viabilidade técnica,

comercial, econdmica e

financeira do empreendimento

imobiliario que contemple, no

minimo, retorno do

investimento, expondo clara e

objetivamente cada uma das

premissas adotadas para a sua

elaboracéo.

N.A, tendo em vista ser a primeira oferta da
Classe e néo ter ativo selecionado ainda.

10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES

10.1. Descricdo individual das | Conforme indicado no Regulamento, no
operacbes que  suscitem | Anexo e na regulamentacdo aplicavel, as
conflitos de interesse, ainda | seguintes hipoteses sdo exemplos de
que potenciais, para o gestor | situacdao de conflito de interesses: (a) a
ou administrador do fundo, | aquisicdo, locagdo, arrendamento ou
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nos termos da
regulamentacdo aplicavel ao
tipo de fundo objeto de oferta.

exploragdo do direito de superficie, pela
Classe, de imovel de propriedade da
Administradora, da Gestora, consultor
especializado ou de pessoas a eles ligadas;
(b) a alienagéo, locagao ou arrendamento ou
exploragao do direito de superficie de imével
integrante do patriménio da Classe tendo
como contraparte a Administradora, a
Gestora, consultor especializado ou pessoas
a eles ligadas; (c) a aquisi¢ao, pela Classe,
de imével de propriedade de devedores da
Administradora, da Gestora ou consultor
especializado, uma vez caracterizada a
inadimpléncia do devedor; (d) a contratacao,
pela Classe, de pessoas ligadas a
Administradora ou a Gestora para prestagao
dos servicos referidos no Art. 27 do Anexo
Normativo Il da Resolugdo CVM n° 175/22,
exceto a distribuicdo de Cotas constitutivas
do patrimbnio inicial da Classe; e (e) a
aquisigao, pela Classe, de valores mobiliarios
de emissdo da Administradora, da Gestora,
consultor especializado ou pessoas a eles
ligadas, ainda que para as finalidades
mencionadas no paragrafo unico do Art. 41
do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM n°
175/22. Assim, quando configuradas tais
hipéteses de conflitos de interesse, devera
ser realizada assembleia de cotistas para
discussao e deliberacdo do assunto.

1.

CONTRATO DE DISTRIBUIGAO

. Condicbes do contrato de

distribuicdo no que concerne

a distribuicdo das cotas junto

ao publico investidor em geral

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 cdpia do contrato

esta disponivel para consulta

ou reproducéo.

N.A., considerando que a Classe nao é
destinada a investidores em geral.

. Demonstrativo do custo da

a) a_porcentagem em relacdo ao preco

distribuicdo, discriminando: a)

unitario de subscricdo: N.A.;

a porcentagem em relacdo ao
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preco unitario de subscricio;

b) a comissdo de coordenacdo: N.A;

b) a comissao de
coordenacdo; c) a comissao

c) a comisséao de distribuicdo: N.A;

de distribuicdo; d) a comissdo
de garantia de subscricdo, se

d) a comissao de garantia de subscricdo, se

houver; e) outras comissoes

houver: N.A.;

(especificar); f) os tributos
incidentes sobre as

e) outras comissdes (especificar): N.A,;

comissoes, caso estes sejam
arcados pela classe de cotas;

f) os tributos incidentes sobre as comissoes,

g) o custo unitario de

caso estes sejam arcados pela classe de

distribuicdo; h) as despesas

cotas: N.A;;

decorrentes do registro de
distribuicdo; e i) outros custos

g) o custo unitario de distribuicdo: N.A.;

relacionados.

h) as despesas decorrentes do registro de
distribuicdo: N.A.; e

i) outros custos relacionados: N.A.

12. INFORMAGOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS

12.1. Quando os recursos forem | Na data deste Prospecto, o Fundo encontra-
preponderantemente se devidamente registrado junto a CVM.
destinados ao investimento | Adicionalmente, conforme previsto na Segao
em _emissor que nao possua | 3.1. deste Prospecto, o Fundo ndo possui
registro junto a CVM: a) | ativo selecionado.
denominacdo social, CNPJ,
sede, pagina eletrbnica e
objeto social; e b) informacdes
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.

13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS AO PROSPECTO
POR REFERENCIA OU COMO ANEXOS

13.1. Regulamento do  fundo, | Segue Regulamento como anexo (Anexo I).
contendo corpo principal e
anexo da classe de cotas, se
for o caso:

13.2. Demonstracbes  financeiras | N.A.

da classe de cotas, relativas

aos 3 (trés) ultimos exercicios

encerrados, com 0s
respectivos pareceres dos
auditores _independentes e
eventos subsequentes,

exceto quando o emissor ndo

as possua por nao ter iniciado
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suas atividades previamente
ao referido periodo;

14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
14.1. Denominacao social, | Administrador
endereco comercial, | ID CORRETORA DE TiTULOS E VALORES
endereco eletrdnico e | MOBILIARIOS S.A.
telefones de contato do | Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°
administrador e do gestor. 1.726, Conjunto 194, 19° andar, Vila Nova
Conceicdo, CEP 04.543-000, na Cidade e
Estado de Sao Paulo.
david.rosset@idsf.com.br
+55 (11) 4637-6633
Gestora
GIAA INVESTIMENTOS GESTORA DE
RECURSOS LTDA.
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°
1.726, 24° andar, Conjunto 243, Vila Nova
Conceicdo, CEP 04.543-000, na Cidade e
Estado de Sao Paulo.
administrativo@giaa.com.br
+55 (11) 3164-9039
14.2. Nome, endereco comercial e | N.A.
telefones dos assessores
(financeiros, juridicos etc.)
envolvidos na oferta e
responsaveis por fatos ou
documentos citados no
prospecto
14.3. Nome, endereco comercial e | N.A.
telefones dos auditores
responsaveis por auditar as
demonstracoes financeiras
dos 3 (trés) ultimos exercicios
sociais
14.4. Declaracdo de que quaisquer | Declaramos que quaisquer outras
outras informacdes ou | informagdes ou esclarecimentos sobre a
esclarecimentos  sobre  a | classe de cotas e a distribuicdo em questao
classe de cotas e a | podem ser obtidos junto a Administradora e
distribuicéo em  questdo | demais instituicdes consorciadas e na CVM.
podem ser obtidos junto a
coordenador lider e demais
instituicbes consorciadas e na
CVM
14.5. Declaracdo de que o registro | Declaramos que o registro de emissor
de emissor encontra-se | encontra-se atualizado.
atualizado
14.6. Declaracdo, nos termos do | Declaramos a veracidade das informagdes
art. 24 da Resolugdo, | contidas neste prospecto.

atestando a veracidade das
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informacoes contidas no
prospecto

15.

OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CVM JULGAR
NECESSARIOS

N.A.
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ANEXO | - REGULAMENTO



