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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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2.1 Breve descrigido da oferta

As Novas Cotas serdo objeto de distribuigéo publica, sob o regime de melhores esforgos de colocagéo, conduzida
pelo Coordenador Lider, em conjunto com eventuais Participantes Especiais que aderirem ao Contrato de
Distribuicdo, conforme abaixo definido, de acordo com a Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada (“Resolugao CVM 160”), e a Resolugdo CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme
alterada (“Resolugdo CVM 175”), nos termos e condi¢des do Regulamento do Fundo e Anexo da Classe,
vigentes, aprovados em 05 de julho de 2024, por meio do “Instrumento Particular de Deliberagdo Conjunta do
Tellus Multiestratégia — Fll Fundo de Investimento Imobiliario”, (respectivamente, “Regulamento” e “Anexo”) e
do “Contrato de Estruturagdo, Coordenacdo e Distribuicdo Publica em Regime de Melhores Esforgos de
Colocacdo, de Cotas da 32 (Terceira) Emissdo da Classe Unica do Tellus Multiestratégia — FIl Fundo de
Investimento Imobiliario” (“Contrato de Distribui¢ao”), celebrado entre o Fundo, a Classe, o Administrador, o
Coordenador Lider e o Gestor em 20 de outubro de 2025.

Os termos e condi¢des da Emissao e da Oferta foram aprovados por meio do “Ato Conjunto do Administrador e
do Gestor da Classe Unica de Cotas do Tellus Multiestratégia — FIl Fundo De Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada”, celebrado em 20 de outubro de 2025, pela Administradora e pelo Gestor (“Ato de
Aprovagao da Oferta”), nos termos do Anexo | deste Prospecto Definitivo

Uma vez que o Fundo é constituido com classe unica de Cotas, todas as referéncias a “Classe” neste Prospecto
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 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 Novas Cotas: (i) sdo emitidas em classe e série Unicas (ndo existindo diferengas acerca de qualquer
vantagem ou restricdo entre as Novas Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos, inclusive no que
se refere a direitos politicos, patrimoniais e econémicos, e aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes; (ii)
correspondem a fragdes ideais do patriménio liquido da Classe; (iii) ndo sdo resgataveis; (iv) terdo a forma
nominativa e escritural; (v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas,
direito de participar, integralmente, em quaisquer rendimentos da Classe, se houver; (vi) ndo conferem aos
seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira da Classe ou sobre fragéo ideal desses ativos;
(vii) no caso de emisséo de novas Cotas pela Classe, poderdo conferir aos seus titulares direito de preferéncia
(nos termos do Anexo); (viii) cada Nova Cota correspondera um voto nas assembleias da Classe; e (ix) serao
registradas em contas de depésito individualizadas, mantidas pelo BTG Pactual Servigos Financeiros S.A.
DTVM, acima qualificado (“Escriturador’), em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a
propriedade das Cotas e a qualidade de cotista da Classe (“Cotista”), sem emisséo de certificados (“Novas
Cotas”).

Cada Nova Cota tera as caracteristicas que Ihe forem asseguradas no Anexo da Classe, nos termos da
legislagéo e regulamentacao vigentes.

2.3 Identificagédo do publico-alvo

A Oferta destina-se exclusivamente a participagdo de investidores qualificados, conforme definidos na
Resolugdo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Investidores Qualificados” ou
simplesmente “Investidores” e “Resolugdo CVM 30", respectivamente).

Nos termos da regulamentagdo em vigor, podera ser aceita a participagdo de Pessoas Vinculadas (conforme
abaixo definido) na Oferta.

Para os fins da Oferta, serdo consideradas “Pessoas Vinculadas” os Investidores que sejam, nos termos do
inciso XVI do artigo 2° da Resolugao CVM 160 e do artigo 2°, inciso Xll, da Resolugdo da CVM n° 35, de 26 de
maio de 2021, conforme alterada: (i) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores, dos Ofertantes
elou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos cbnjuges 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 estruturagdo da Oferta; (iv) assessores
de investimento que prestem servigos ao Coordenador Lider; (v) demais profissionais que mantenham, com o
Coordenador Lider contrato de prestacao de servigos diretamente relacionados a atividade de intermediacao
ou de suporte operacional no d&mbito 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 nao sejam Pessoas Vinculadas.



Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas dever&o, necessariamente, indicar no
Documento de Aceitagao, a sua condigao de Pessoa Vinculada.

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada no dmbito da Oferta, ndo sera permitida a colocagéo de Novas Cotas junto aos Investidores que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, sendo os respectivos
Documentos de Aceitagdo, automaticamente cancelados, observado o previsto no paragrafo 1° do artigo 56 da
Resolugao CVM 160.

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

Nao serao realizados esforgos de colocacdo de Novas Cotas em qualquer outro pais que nao o Brasil.

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

2.4 Indicacao sobre a admissdo a negociagdo em mercados organizados

As Novas Cotas serdo admitidas para: (i) distribui¢cdo e liquidagdo no mercado primario, por meio do Sistema
de Distribuigdo de Ativos — DDA (“DDA”) e do Escriturador, de maneira suplementar caso haja alguma falha de
liquidacdo na B3; e (ii) negociagao e liquidagdo no mercado secundario exclusivamente por meio do mercado
de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo as negociagdes e os eventos de pagamento
liquidados financeiramente e as Novas Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

Depois de as Novas Cotas estarem integralizadas, os seus titulares poderdo negocia-las no mercado
secundario, observados o prazo e as condigdes previstos na regulamentagdo em vigor, em mercado de bolsa
administrado pela B3, devendo o Administrador tomar as medidas necessarias de forma a possibilitar a
negociacado das Novas Cotas do Fundo neste mercado, sendo aplicaveis os procedimentos definidos pela B3,
bem como os respectivos dispositivos do Regulamento atinentes a admisséo e negociacdo das Novas Cotas
do Fundo na B3.

O Fundo é identificado para negociacao das Novas Cotas na B3 sob o cddigo TELM11.
O Escriturador sera responsavel pela custédia das Novas Cotas que nao estiverem depositadas na B3.
2.5 Valor nominal unitario de cada Nova Cota e custo unitario de distribuicdao

O preco de emisséo de cada Nova Cota serd, nos termos Ato de Aprovagéo da Oferta, equivalente a R$ 9,80
(nove reais e oitenta centavos), e sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dara com a divulgacao
do Anuncio de Encerramento (conforme adiante definido) (“Pre¢co de Emissao”).

Sera devida taxa no valor de R$ 0,20 (vinte centavos) por Nova Cota, equivalente a 2,04% (dois inteiros e
quatro centésimos por cento) do Prego de Emissdo, a ser paga pelos Investidores (inclusive os Cotistas que
exercerem o Direito de Preferéncia) adicionalmente ao Prego de Emissao (“Taxa de Distribuigdo Primaria”),
sendo que quando a Taxa de Distribuicdo Primaria for somada ao Prego de Emisséao, resultara no preco de
subscrigéo, equivalente a R$ 10,00 (dez reais) por Nova Cota (“Prego de Subscrigido”).

Os recursos da Taxa de Distribuicdo Primaria serdo utilizados para pagamento da totalidade dos custos da
Oferta, sendo certo que: (i) eventual saldo positivo da Taxa de Distribuicdo Primaria sera incorporado ao
patriménio do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribuicdo
Primaria serdo de responsabilidade do Gestor.

Adicionalmente, apesar da Taxa de Distribuicao Primaria, o Gestor podera antecipar qualquer pagamento dos
custos da Oferta e posteriormente ser reembolsado pelo Fundo apds o recebimento da Taxa de Distribuigdo
Primaria.

As Comissbdes de Distribuicées da Oferta devidas as Instituicbes Participantes da Oferta (conforme definido
abaixo), serdo integralmente arcadas pela Taxa de Distribuicdo Primaria, uma vez que o Fundo ndo podera
arcar em hipétese alguma com custos relativos a contratacdo de instituicbes que sejam consideradas
vinculadas a Gestora ou a Administradora, nos termos do entendimento constante do item 6.3.9 do Oficio-
Circular/CVM/SIN/n® 5/2014.

2.6 Valor total da Oferta e valor minimo da oferta



O valor inicial da Oferta sera, inicialmente, de até R$ 78.400.000,00 (setenta e oito milhdes e quatrocentos mil
reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, sem considerar o Lote Adicional (conforme definido
abaixo), considerando a subscri¢édo e integralizacdo da totalidade das Novas Cotas pelo Preco de Emissao,
podendo ser diminuido em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial, desde que observado o Montante
Minimo da Oferta.

Nos termos do artigo 50 da Resolugdo CVM 160, o Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25%
(vinte e cinco por cento) (“Lote Adicional”), ou seja, em até R$ 19.600.000,00 (dezenove milhdes e seiscentos
mil reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, correspondente a 2.000.000 (dois milhdes) de Novas
Cotas (“Novas Cotas do Lote Adicional”), perfazendo o montante total da Oferta de R$ 98.000.000,00
(noventa e oito milhdes de reais), sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria (“Montante Total da Oferta”),
sendo certo que a definigcao acerca do exercicio ou ndo da opgao de emissao das Novas Cotas do Lote Adicional
ocorrera a critério do Fundo, por meio do Administrador, sob orientagdo do Gestor, a serem emitidas nas
mesmas condi¢cdes e mesmas caracteristicas das Novas Cotas inicialmente ofertadas, sem a necessidade de
novo requerimento de registro da Oferta a CVM ou modificagao dos termos da Emissao e da Oferta. As Novas
Cotas, caso emitidas, serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta. Nao sera outorgada a opgao de distribuigcdo de lote suplementar na Oferta.

A realizagio da Oferta esta condicionada a subscrigdo e integralizagao de, no minimo, R$7.840.000,00 (sete
milhdes oitocentos e quarenta mil reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, correspondente a
800.000 (oitocentas mil) Novas Cotas (“Montante Minimo da Oferta”). Atingido tal montante, as demais Novas
Cotas que nao forem efetivamente subscritas durante o Periodo de Distribuigdo (conforme abaixo definido)
deverao ser canceladas pelo Administrador. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, o Administrador e
o Gestor, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo encerrar a Oferta a qualquer momento.
(“Distribui¢ao Parcial”)

Caso a Oferta seja cancelada em razdo do nao atingimento da Montante Minimo da Oferta, os valores ja
integralizados serdo devolvidos aos investidores e cotistas que tenham exercido seu Direito de Preferéncia,
acrescidos dos respectivos rendimentos liquidos auferidos pelos investimentos temporarios, nos termos do Art.
27 da Resolugdo CVM 175, calculados pro rata temporis, a partir da data de liquidagao da Oferta Publica ou da
data de liquidagao do Direito de Preferéncia, conforme o caso, com dedugéo, se for o caso, dos valores relativos
aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) dias Uteis contados do
comunicado de cancelamento da Oferta que sera divulgado pela Administradora.

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

Serao objeto da Oferta, inicialmente, 8.000.000 (oito milhdes) de Novas Cotas, podendo tal quantidade inicial
ser (i) aumentada em virtude da emissao total ou parcial do Lote Adicional; ou (ii) diminuida em virtude da
possibilidade de Distribuicdo Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.
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3. DESTINAGAO DOS RECURSOS
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3.1 Exposicao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissao cotejando a luz de sua
politica de investimento, descrevendo-a sumariamente

Observada a politica de investimentos da Classe prevista em seu Anexo, a Classe tem por objetivo auferir
rendimentos e/ou ganho de capital, bem como proporcionar aos cotistas a valorizagao de suas cotas por meio
do investimento e, conforme o caso, o desinvestimento nas seguintes modalidades de ativos (“Ativos
Imobiliarios”): (i) quaisquer direitos reais sobre bens imoéveis (“Bens Iméveis”), sendo certo que a aquisigao
dos Bens Imdveis podera ser realizada por meio de sociedade de propésito especifico; (ii) certificados de
recebiveis imobiliarios (“CRI"); (iii) letras hipotecarias (“LH"); (iv) letras de crédito imobiliarios (“LCI"); (v) letras
imobiliarios garantidas (“LIG”); (vi) certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na
Resolugdo CVM n° 84, de 31 de margo de 2022 (“CEPAC”); (vii) a¢cdes ou quotas de sociedades cujo unico
propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario (“Participagdes
em SPE Imobiliaria”); (viii) cotas de classes de fundos de investimento em participa¢des constituidos sob a
forma de condominio fechado, que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades em
construgao civil ou no mercado imobiliario, nos termos da Resolugdo CVM 175 (“Cotas de FIP”); (ix) cotas de
classes de fundos de investimento em agbes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente no setor de
construgao civil ou no mercado imobiliario, nos termos da Resolugdo CVM 175 (“Cotas de FIA”); (x) cotas de
classes de fundos de investimento em direitos creditérios que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde que estas cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentagdo em vigor (“Cotas de
FIDC”); (xi) cotas de classes de outros Fll (“Cotas de FII"); (xii) debéntures, bonus de subscrigédo, seus cupons,
direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores
mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissérias, notas comerciais e
quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos Fll (“Outros Titulos Imobiliarios”); e (xiii) outros ativos financeiros,
titulos e valores mobiliarios permitidos pela Resolugdo CVM 175, excetuados os Ativos de Liquidez.

Os recursos da Classe serdo aplicados pelo Gestor, ou pelo Administrador, podendo seguir eventual
recomendagdo do Gestor, nos termos da politica de investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista
uma remuneragao para o investimento realizado, objetivando a valorizagao e a rentabilidade de suas cotas por
meio do investimento nos Ativos Imobiliarios, auferindo rendimentos advindos destes, bem como auferir ganho
de capital a partir da negociagao dos Ativos Imobiliarios.

Os recursos da Classe serao aplicados, segundo a politica de investimentos prevista no Anexo da Classe, com
a finalidade de, fundamentalmente:

(i) auferir ganho de capital nas eventuais negociagdes, desenvolvimento ou valorizagao dos ativos imobiliarios
que vier a adquirir e posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizagao de incorporagbes e
participagdo em empreendimentos imobiliarios;

(ii) auferir receitas por meio de locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie dos imdveis
integrantes do seu patriménio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos;

(iii) auferir rendimentos advindos dos ativos imobiliarios.

O Gestor podera efetuar, em conjunto com o Administrador, diretamente ou por meio de SPE e/ou de FlI,
investimento de aquisigdo de bens iméveis para o desenvolvimento e construgdo de projetos imobiliarios ou
projetos imobiliarios ja executados ou em desenvolvimento e construgdo, desde que tais investimentos sejam
compativeis com o cronograma fisico-financeiro das obras previstas nos respectivos projetos imobiliarios e o
investimento esteja de acordo com a politica de investimentos da Classe. Quando o investimento da Classe se
der em projetos imobilidrios em construgédo ou reforma, cabera ao Gestor, independentemente da contratagéo
de terceiros especializados, exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento ou reforma do projeto.

Os Ativos Imobiliarios que vierem a integrar o patriménio da Classe poderado ser negociados, adquiridos ou
alienados pela classe sem a necessidade de aprovagao prévia por parte da assembleia especial de cotistas,
observada a politica de investimentos prevista no Anexo, exceto nos casos que caracterizem conflito de
interesses entre a Classe e o Administrador e/ou o Gestor e suas pessoas ligadas, nos termos da
regulamentagao aplicavel.

A Classe devera observar, relativamente ao seu patriménio liquido aplicado em Ativos Imobiliarios, ainda, os
limites de concentragdo de cada categoria em relagdo ao patriménio liquido da Classe, conforme a tabela
abaixo (“Limites de Concentragao”):

Categoria de Ativos Imobiliarios Limite de Concentragao (% do PL da
classe)
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Bens Imoveis 100
CRI 100
LH 100
LCl 100
LIG 100
CEPAC 5
Participacbes em SPE Imobiliaria 100
Cotas de FIP 15
Cotas de FIA 15
Cotas de FIDC 25
Cotas de FlI 100
Outros Titulos Imobilirios 15

Os recursos liquidos provenientes da Oferta, serdo destinados a aplicagdo em Ativos Imobiliarios, conforme a
politica de investimentos da Classe, observado o disposto nos documentos da Oferta, devendo ser respeitadas
as regras de enquadramento e desenquadramento estabelecidas no Anexo e nas regulamentagdes vigentes,
nos termos da Politica de Investimento.

NA DATA DESTE PROSPECTO DEFINITIVO A CLASSE POSSUI ATIVOS PRE-DETERMINADOS PARA
AQUISICAO MEDIANTE A UTILIZACAO DIRETA DOS RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA.

Sem prejuizo do disposto acima, o pipeline meramente indicativo da Classe consta do Estudo de Viabilidade
presente no Anexo lll deste Prospecto Definitivo (“Pipeline Indicativo”).

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

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS
INVESTIDORES.

NO CASO DE DISTRIBUIGAO PARCIAL DA OFERTA, O GESTOR OU O ADMINISTRADOR, SEGUINDO
POSSIVEL RECOMENDAGAO DO GESTOR, PODERAO DEFINIR A ORDEM DE PRIORIDADE DE
DESTINAGAO DE FORMA DISCRICIONARIA, SEM O COMPROMISSO DE RESPEITAR A ORDEM
INDICADA NO PIPELINE INDICATIVO PRESENTE NO ESTUDO DE VIABILIDADE

Nao existe, no ambito de tais operagdes, qualquer documento vinculante firmado pela Classe e ndo existe
garantia que os investimentos efetivamente acontecerdo. Além disso, por dever de confidencialidade, ndo serédo
divulgados maiores detalhes.

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

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

Caso a Classe venha a adquirir ativos que estejam em situagéo de potencial conflito de interesses, nos termos
do artigo 31 e do inciso IV do artigo 32, do Anexo Normativo Ill, da Resolugdo CVM 175, sua concretizagédo
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dependera de aprovacéo prévia e especifica de Cotistas, reunidos em assembleia especial de Cotistas, nos
termos do artigo 12, 1V, do Anexo lll, da Resolugdo CVM 175.

A Administradora, em 20 de agosto de 2024, iniciou procedimento de consulta formal para deliberagdo dos
entao cotistas do Fundo, visando, dentre outros temas, a aprovacgao a realizacdo de operagdes pela Classe
com Ativos Imobiliarios, classes de cotas de fundos de investimento imobiliario administrados e/ou geridos pelo
Administrador, Gestor e/ou por sociedades de seus grupos econdmicos, e/ou Outros Titulos Imobiliarios,
conforme definidos no Anexo da Classe, situagao essa que caracteriza potencial conflito de interesses, nos
termos do Art. 31 do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme
alterada, observadas as demais disposicdes do Regulamento e da regulamentagcdo aplicavel (“Ativos
Conflitados”), e conforme consta do termo de apuracdo do procedimento da referida consulta formal,
formalizado em 04 de setembro de 2024, a realizagao de operagdes, pela Classe, com Ativos Conflitados foram
autorizadas pelos Cotistas detentores de 57,370% das cotas até entao emitidas pela Classe (“Consulta Formal
— Setembro/24”).

A aprovacao realizada no ambito da Consulta Formal — Setembro/2024 podera ser ratificada pelos novos
cotistas que aderirem a Oferta, nos termos de consulta formal a ser realizada pela Administradora
posteriormente a Oferta.

N&o obstante, a Administradora, em 16 de julho de 2025, realizou novo procedimento de consulta formal para
deliberagéo dos cotistas do Fundo, visando a aprovagéo da aquisi¢do de (i) conjuntos n.°s 2.201 e 2.202, do
Condominio do Edificio Avenida Brigadeiro Faria Lima, situado na cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo,
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1.355, CEP 01452-002 objeto das Matricula n.°s 60.329 e 60.333 do 10°
Cartorio de Registro de Imoveis de Sao Paulo/SP (“Conjuntos”), (ii) das vagas de garagem n.°s 240, 241 e
242,243, 244 e 245, objeto das matriculas n.%s 58.571, 58.572, 58.573, 58.574, 58.575 e 58.576 do 10° Cartorio
de Registro de Imoveis de Sdo Paulo/SP (“Vagas Vinculadas”); e (iii) das vagas de garagem indeterminadas
objeto das matriculas n.°s 60.338, 60.359, 60.360, 60.361, 60.362, 60.363, 60.364, 60.365, 60.366, 60.367,
60.368 do 10° Cartério de Registro de Imoveis de Sao Paulo/SP, devidamente descritos e caracterizados nas
suas respectivas matriculas e cadastrados perante a Municipalidade de Sao Paulo — PMSP sob os contribuintes
n.°s 015.075.0254-0, 015.075.0253-2, 015.075.0370-9, 015.075.0547-7, 015.075.0548-5, 015.075.0549-3,
015.075.0550-7, 015.075.0551- 5, 015.075.0552-3, 015.075.0553-1, 015.075.0554-1, 015.075.0555-8,
015.075.0556-6 (“Vagas Indeterminadas” e, conjuntamente com as Vagas Vinculadas e os Conjuntos, “Ativos
— Edificio Faria Lima”) e que atualmente possuem como locatério empresa considerada parte relacionada da
Administradora, em potencial situagao de conflito de interesses, nos termos do artigo 31 e do inciso IV do artigo
32 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175, tendo as aquisi¢cdes dos Ativos — Edificio Faria Lima sido
aprovadas pelos Cotistas da Classe, conforme consta do termo de apuragdo do procedimento da referida
consulta formal, formalizado em 01 de agosto de 2025 (“Consulta Formal — Agosto/25”). Nestes termos, em
29 de setembro de 2025, o Fundo celebrou Instrumento Particular e Compromisso de Compra e Venda e
Imoveis com a Fundacao Previdenciaria IBM, visando a aquisi¢cdo de 40% na propriedade dos Ativos — Edificio
Faria Lima, conforme Fato Relevante divulgado na mesma data.

Ademais, conforme indicado no Pipeline Indicativo constante do Estudo de Viabilidade, o Fundo planeja adquirir
ativos com os recursos da Emissao, e podera, sem qualquer obrigagédo de efetivamente realizar a compra dos
ativos la descritos, em data posterior a finalizacdo desta Oferta, desde que observado os limites de conflito de
interesse da Classe. Dentre os ativos do Pipeline Indicativo sob avaliagao para aquisicao, consta um imoével
residencial na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Nove de Julho, n° 5.109, do qual a
Classe podera adquirir uma unidade imobiliaria, sendo que o referido imével residencial atualmente se encontra
em fase de construgao, tendo sido recentemente disponibilizado registro de incorporagao sob n° 08 da matricula
210.171 em 18/09/2025 do 4° Oficial de Registro de Imoéveis de Sao Paulo/SP (“Ativo Residencial”). A
incorporadora deste Ativo Residencial é a empresa TLR5 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA,,
ora controlada por pessoas ligadas a Gestora, resultando em situagao de conflito de interesse nos termos do
artigo 31, §1°, I, do Anexo Normativo lll, da Resolugdo CVM 175, motivo pelo qual, caso a Classe tenha
interesse em prosseguir com a referida aquisicdo do Ativo Residencial, sua concretizacdo dependera de
aprovacgao preévia e especifica de Cotistas, reunidos em assembleia especial de Cotistas, nos termos do artigo
12, inciso IV, do Anexo Normativo lll, da Resolugdo CVM 175.

Nesse sentido, sera realizada a Consulta Formal de Conflito de Interesses (conforme definido adiante) apés a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento da Oferta, para que os Cotistas possam deliberar, entre outras
matérias, sobre a aprovagao da aquisi¢ao futura e potencial, pela Classe, do Ativo Residencial, indicado no
Pipeline Indicativo descrito no Estudo de Viabilidade deste Prospecto e cuja decisao de investimento possa ser
tomada pelo Administrador, com base na orientagado do Gestor, apds a realizagao da referida Consulta Formal
de Conflito de Interesses.
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Para tanto, os Cotistas poderdo encaminhar ao Administrador sua orientagdo de voto no dmbito da Consulta
Formal de Conflito de Interesses (conforme definido adiante), observadas as disposi¢cdes da Resolugao CVM
n® 175, do Anexo e do Regulamento, seja a favor, contra ou abstendo-se de votar em relagdo as transagdes
constantes da ordem do dia, conforme as condigbes estabelecidas na regulamentacéo aplicavel, bem como os
procedimentos descritos no item 10.1. “Descrigao individual das operagdes que suscitem conflitos de interesse,
ainda que potenciais, para o gestor ou administrador do fundo, nos termos da regulamentagéo aplicavel ao tipo
de fundo objeto de oferta” deste Prospecto.

Para maiores esclarecimentos sobre os riscos decorrentes das situagoes de Conflito de Interesses, vide
os fatores de risco “Risco de Potencial Conflito de Interesses”, na pagina 32 deste Prospecto.

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

Em caso de Distribuicao Parcial das Novas Cotas e desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, os
recursos captados serdo aplicados em conformidade com o disposto nesta Seg¢do, ndo havendo fontes
alternativas para obtencao de recursos pela Classe, sem prejuizo de novas emissdes de cotas que poderéo
ser realizadas pela Classe no futuro.

NAO HAVERA ORDEM PRIORITARIA PARA A DESTINAGAO DOS RECURSOS NO CASO DE
DISTRIBUIGAO PARCIAL DA OFERTA. O GESTOR OU O ADMINISTRADOR, SEGUINDO POSSIVEL
RECOMENDAGAO DO GESTOR, PODERAO DEFINIR A ORDEM DE PRIORIDADE DE DESTINAGAO DE
FORMA DISCRICIONARIA, SEM O COMPROMISSO DE RESPEITAR A ORDEM INDICADA NO PIPELINE
INDICATIVO ACIMA.
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4. FATORES DE RISCO
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4.1 Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e ao emissor

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

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

Os investimentos da Classe estao, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito,
risco sistémico, condigdes adversas de liquidez e negociacao atipica nos mercados de atuagéo e, mesmo que
o Administrador e o Gestor mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia
de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para a Classe e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos o0s principais riscos inerentes a Classe, os quais ndo sdo 0s Unicos aos quais
estdo sujeitos os investimentos da Classe e no Brasil em geral. Os negdcios, situagao 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 do Administrador e do Gestor 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 Resolugdo CVM 160.

Riscos Macroecondmicos e de Mercado

Riscos relacionados a fatores macroecondmicos, politica governamental e globalizagdo. O Fundo
desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica
econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia
realizando relevantes mudangas em suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro para controlar a
inflagdo e implementar as politicas econémica e monetaria tém envolvido, no passado recente, alteragdes
nas taxas de juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cambio, aumento das tarifas publicas, entre outras
medidas. Essas politicas, bem como outras condigbes macroecondmicas, tém impactado significativamente
a economia e o mercado de capitais nacional. A adogdo de medidas que possam resultar na flutuagéo da
moeda, indexacdo da economia, instabilidade de precgos, elevagéo de taxas de juros ou influenciar a politica
fiscal vigente poderéo impactar os negécios, as condi¢des financeiras, os resultados operacionais do Fundo
e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais
como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de
politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo. Nao sera devida pelo
Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador e o Gestor, qualquer indenizagdo, multa ou
penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer
de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Riscos de alteragao da legislagdo aplicavel ao Fundo e/ou aos cotistas.

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitagdo, leis tributérias, 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 6rgaos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteragdes das
politicas monetaria e cambiais. Tais eventos poderado impactar de maneira adversa o valor das Cotas do
Fundo, bem como as condi¢des para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as
regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagado de
leis existentes e a interpretagcdo de novas leis poderdao impactar os resultados do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]

Risco relacionado ao cancelamento da Oferta
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Caso, por algum motivo a Oferta venha a ser cancelada pela CVM ou pela Administradora, os valores
eventualmente depositados pelos Investidores serdo devolvidos integralmente, de acordo com os Critérios
de Restituicdo de Valores.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco de Distribui¢cdo Parcial ou nao colocacdao do Montante Minimo da Oferta

No ambito da Oferta, sera admitida a Distribuicdo Parcial das Cotas. Em caso de Distribuigdo Parcial, nao
havera abertura de prazo para desisténcia, nem para modificacdo dos Documentos de Aceitagdo. Caso o
Montante Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta sera cancelada, sendo todos os Documentos de
Aceitacdo automaticamente cancelados. Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta,
mas nédo seja atingido o Montante Total da Oferta, a Classe tera menos recursos para investir nos Ativos
Imobiliarios, o que podera impactar negativamente na rentabilidade das Cotas. Ainda, em caso de
Distribuicdo Parcial, a quantidade de Cotas distribuidas nesta Emissdo sera inferior ao Montante Total da
Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Riscos relacionados aos Ativos Imobiliarios

Os pagamentos relativos a ativos financeiros ou aos Ativos Imobiliarios que integrem o patriménio da Classe,
tais como dividendos, juros e outras formas de remuneracéao e bonificacdo, podem vir a se frustrar e ndo ser
efetuados devidamente em razdo de insolvéncia, faléncia, mau desempenho operacional, ou, ainda, em
decorréncia de diversos outros fatores imprevisiveis. Em tais casos, a Classe e os seus Cotistas poderao
experimentar perdas, ndo havendo qualquer garantia ou certeza quanto a possibilidade de eliminagao ou
mesmo de mitigagao de tais riscos. Além disso, caso determinada sociedade investida pela Classe tenha sua
faléncia decretada ou caso haja a desconsideracédo de sua personalidade juridica, a responsabilidade pelo
pagamento de determinados passivos podera ser atribuida a Classe, impactando o valor das Cotas ou, ainda,
resultando em patriménio liquido negativo. Os investimentos em Ativos Imobiliarios envolvem riscos relativos
ao setor imobiliario. Nao ha qualquer garantia quanto ao desempenho desse setor e nem tampouco garantias
de que o desempenho de cada um dos Ativos Imobilidrios que venha a integrar a carteira da Classe podera
acompanhar o desempenho médio desse setor. Em funcdo de diversos fatores, incluindo, sem limitagao,
aqueles relacionados ao funcionamento de 6rgaos publicos de que pode vir a depender a Classe no
desempenho de suas operacgdes, ndo ha qualquer garantia de que a Classe conseguira exercer todos os
seus direitos de sdécio ou de investidor dos Ativos Imobiliarios que integrem o seu patriménio. No mesmo
sentido, ndo ha qualquer garantia de que a Classe podera exercer todos os seus direitos como adquirente
ou alienante de agdes ou outros valores mobiliarios de emissao de sociedades investidas ou, caso a Classe
consiga exercer tais direitos, de que os efeitos obtidos com tal exercicio serdo condizentes com os seus
direitos originais ou obtidos no tempo esperado. Tais fatores poderédo impactar negativamente a Classe e os
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Inexisténcia de garantia de eliminagao de riscos

A realizagao de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira
estdo sujeitos, que poderao acarretar perdas do capital investido pelos cotistas no Fundo. O Fundo n&o conta
com garantias do Administrador, do Gestor, dos coordenadores das ofertas publicas do Fundo, de quaisquer
terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para redugéo ou
eliminagao dos riscos aos quais esta sujeito, e consequentemente, aos quais os cotistas também poderéo
estar sujeitos. Em condi¢gbes adversas de mercado, o sistema de gerenciamento de riscos do Administrador
podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo estdo limitadas ao valor do
capital subscrito. O Fundo, o Administrador, o Gestor e os coordenadores das ofertas publicas do Fundo nao
possuem qualquer obrigacao de revisar e/ou atualizar quaisquer proje¢cdes constantes de qualquer material
de divulgacao do Fundo e/ou de oferta(s), incluindo, sem limitagéo, quaisquer revisdes que reflitam alteracdes
nas condigcbes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data do referido material de divulgacgéo,
conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas. Risco
relativo a concentragao e pulverizagdo. Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite
de Cotas que podem ser detidas por um Unico cotista. Assim, podera ocorrer situagdo em que um unico
cotista venha a deter parcela substancial das Cotas do Fundo, passando tal cotista a deter uma posi¢ao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta
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hipétese, ha possibilidade de que deliberagbes sejam tomadas pelo cotista majoritario em fungédo de seus
interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco de concentragao da carteira do Fundo

Caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverao ser observados os limites de
aplicagao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos
de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento |a estabelecidas. O risco
da aplicagao no Fundo tera intima relagdo com a concentragido da carteira, sendo que, quanto maior for a
concentragdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentragado da
carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do emissor do ativo em questao, o risco de perda
de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco de nao pagamento de rendimentos aos investidores

Durante o seu funcionamento, é possivel que o Fundo nao possua caixa para a realizagao da distribuicao de
rendimentos aos investidores por uma série de fatores, como os citados exemplificativamente a seguir: (i) o
fato de os empreendimentos imobiliarios estarem em fase de construgao; (ii) caréncia no pagamento de juros
dos ativos financeiros; e (iii) nao distribuigdo de dividendos pelas sociedades investidas, tendo em vista os
empreendimentos imobiliarios objeto de investimento por tais sociedades investidas ainda estarem em fase
de construcgéo.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Riscos relacionados ao investimento em cotas de Fll

Como os fundos de investimento imobilidrio sdo uma modalidade de investimento em desenvolvimento no
mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos de recursos, com nimero reduzido
de interessados em realizar negécios de compra e venda de cotas, seus investidores podem ter dificuldades
em realizar transa¢des no mercado secundario. Neste sentido, o Investidor deve observar o fato de que os
fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o
resgate de suas cotas, sendo quando da extingdo do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das
cotas quando de sua eventual negociacdo no mercado secundario. Como resultado, os fundos de
investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de
fundos de investimento imobiliario ter dificuldade em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario,
mesmo sendo estas objeto de negociagcdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o
Investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste
em investimento de longo prazo.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco de crédito dos ativos da carteira do Fundo.

Os ativos que comporéo a carteira do Fundo estéo sujeitos a capacidade dos seus emissores e/ou devedores,
conforme o caso, em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos
que afetem as condigbes financeiras dos emissores e/ou devedores dos titulos, bem como alteragdes nas
condigbes econbmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem
trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudangas na
percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderdo trazer
impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também sua liquidez e por consequéncia, o valor do
patrimoénio do Fundo e das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco de crédito das aplicagées financeiras.

As obrigacbes decorrentes das aplicagdes financeiras estdo sujeitas ao cumprimento e adimplemento pelo
respectivo emissor ou pelas contrapartes das operagdées do Fundo. Eventos que venham a afetar as
condigbes financeiras dos emissores, bem como mudangas nas condi¢gdes econdmicas, politicas e legais,
podem prejudicar a capacidade de tais emissores em cumprir com suas obrigagdes, o que pode trazer
prejuizos ao Fundo.
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Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco proveniente do uso de derivativos.

A contratagao pelo Fundo de modalidades de operagdes de derivativos podera acarretar variagdes no valor
de seu patriménio liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias ndo fossem utilizadas. Tal
situagdo podera, ainda, implicar em perdas patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor das
Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco das contingéncias ambientais.

Dado que o objetivo do Fundo € o de investir em ativos que incluem direitos creditorios vinculados a
empreendimentos imobiliarios, eventuais contingéncias ambientais sobre os referidos iméveis podem
implicar em responsabilidades pecuniarias (indenizagdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente)
para os titulares dos imoéveis, e/ou para os originadores dos direitos creditérios e, eventualmente promover
a interrupgao do fluxo de pagamento dos ativos, circunstancias que podem afetar a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]

Risco de nao obtengdo de quérum minimo nas deliberagbes a serem tomadas pelos cotistas.
Determinadas matérias que sédo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. E possivel que as matérias que dependam de quérum
qualificado fiqguem impossibilitadas de aprovacgao pela auséncia de quérum para tanto (quando aplicavel) na
votacdo em tais Assembleias Gerais de Cotistas. A impossibilidade de deliberacédo de determinadas matérias
pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidagao antecipada do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco operacional.

Os ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pelo Administrador e geridos pelo Gestor,
portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administragdo/gestdo adequada, a qual estara sujeita
a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas.
Adicionalmente, os recursos provenientes dos ativos serdo recebidos em conta corrente autorizada do
Fundo. Na hipétese de intervencao ou liquidagdo extrajudicial da instituicao financeira na qual € mantida a
referida conta corrente, os recursos provenientes dos ativos la depositados poderdo ser bloqueados,
podendo somente ser recuperados pelo Fundo por via judicial e, eventualmente, poderdao nao ser
recuperados, causando prejuizos ao Fundo e aos seus cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco de nao substituicido do Administrador ou do Gestor.

Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador ou o Gestor poderéo sofrer pedido de faléncia ou decretacao
de recuperacdo judicial ou extrajudicial, e/ou o Administrador podera sofrer intervencédo e/ou liquidagéo
extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem
as suas fungbes, hipoteses em que a sua substituicido devera ocorrer de acordo com os prazos e
procedimentos previstos no Regulamento e na Resolugdo CVM 175. Caso tal substituicdo ndo acontega, o
Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos seus
cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Riscos de liquidez e descontinuidade do investimento.

Os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos, por determinagao legal, como condominios fechados,
nao sendo admitido resgate das cotas. Além disso, o0 Regulamento estabelece algumas hipéteses em que a
Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidagdo do Fundo e outras hipéteses em que o resgate
das cotas podera ser realizado mediante a entrega aos Cotistas dos ativos integrantes da carteira do Fundo.
Em ambas as situagdes, os Cotistas poderao encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos quando
da liquidacao do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
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Riscos de investimento em ativos financeiros.

O Fundo podera investir em ativos financeiros que, pelo fato de serem de curto prazo e possuirem baixo
risco de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, pode nao ser
possivel para o Administrador identificar falhas na administragdo ou na gestdo dos fundos investidos pelo
Fundo, que poderao gerar perdas para o Fundo, sendo que, nestas hipoteses, o Administrador e o Gestor
nao responderédo pelas eventuais consequéncias. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem
passar por periodos de dificuldade de execucéo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou
demanda e negociabilidade inexistentes. Nestas condigdes, o Administrador podera enfrentar dificuldade de
liquidar ou negociar tais ativos pelo prego e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo podera
enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagao negativa dos ativos podera impactar o patrimonio
liquido do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco de conflito de interesses.

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre a Classe e a Administradora, entre a
Classe e o Gestor, entre a Classe e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas da
Classe e os representantes de Cotistas dependem de aprovagao prévia, especifica e informada em
assembleia geral de Cotistas, nos termos do artigo 31, Anexo lll, da Resolu¢do CVM 175. Deste modo, néo
é possivel assegurar que eventuais contratagdes ndo caracterizardo situagdes de conflito de interesses
efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais a Classe e aos Cotistas. O Regulamento prevé
que atos que configurem potencial conflito de interesses entre a Classe e a Administradora, entre a Classe
e os prestadores de servigo ou entre a Classe e a Gestora que dependem de aprovacgao prévia da assembleia
geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto no paragrafo 1° do artigo 31, Anexo lll, da
Resolugcdo CVM 175: (i) a aquisi¢cdo, locacdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, pelo
fundo, de imdvel de propriedade da Administradora, Gestora, consultor especializado ou de pessoas a eles
ligadas; (ii) a alienagao, locagéo ou arrendamento ou exploragéo do direito de superficie de imovel integrante
do patriménio da Classe tendo como contraparte a Administradora, Gestora, consultor especializado ou
pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisicdo, pela Classe, de imével de propriedade de devedores da
Administradora, gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a
contratagao, pela Classe, de pessoas ligadas a Administradora ou a Gestora, para prestagdo dos servigos
referidos no artigo 27, do Anexo lll, da Resolugdo CVM 175, exceto o de primeira distribuicdo de cotas do
fundo; e (v) a aquisigao, pela Classe, de valores mobiliarios de emissdo da Administradora, da Gestora ou
de pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no artigo 41, do Anexo lll, da
Resolugao 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 aprovagao estabelecido, estes poderdo ser
implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas. Assim, tendo em vista que
a aquisigao de ativos conflitados é considerada uma situagéo de potencial conflito de interesses, nos termos
da Resolugdo CVM 175, a sua concretizacao dependera de aprovagao prévia de Cotistas reunidos em
assembleia geral de Cotistas, os quais deliberardo acerca de referida aquisicdo, de acordo com o quérum
previsto no Regulamento e na Resolugdo CVM 175.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco de inexisténcia de propriedade direta sobre os ativos.

As sociedades investidas e/ou o Fundo poderao investir diretamente em empreendimentos imobiliarios,
inclusive adquirindo imdveis para posterior venda e terrenos para posterior permuta por unidades
residenciais. Tal fato nao confere aos Cotistas a propriedade direta sobre os imdveis, terrenos ou quaisquer
outros ativos relacionados aos empreendimentos imobiliarios. Os direitos dos cotistas do Fundo s&o
exercidos sobre todos os ativos integrantes da carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente ao
numero de Cotas detidas por cada Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco de nao aquisi¢ao dos ativos.

Além de ndo ser possivel assegurar que a captagdo de recursos seja realizada em montantes suficientes,
nao ha como garantir que o Fundo ira adquirir os ativos de oferta(s) publica(s), o que dependera da conclusao
satisfatoria das negociacdes definitivas dos termos e condigdes com os respectivos vendedores dos ativos
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de oferta(s) publica(s), sem prejuizo da conclusédo satisfatéria da auditoria técnica e juridica dos ativos,
observados os prazos de exclusividade do Fundo para aquisi¢gao dos ativos. A incapacidade de aquisicao
dos ativos de oferta(s) publica(s), no todo ou em parte, podera prejudicar a rentabilidade do Fundo. Neste
caso, o Fundo podera utilizar os recursos de oferta(s) publica(s) para adquirir outros ativos, sendo possivel
que nao disponha de ofertas de imoéveis, sociedades e/ou titulos e valores mobiliarios suficientes ou em
condi¢bes aceitaveis, a critério do Administrador e do Gestor, que atendam, no momento da aquisig¢ao, a
Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas
disponibilidades de caixa para aquisi¢ao de ativos.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco decorrente de classe Unica de cotas.

O Fundo possui classe unica de cotas, ndo sendo admitido qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou
subordinacao entre os Cotistas. O patriménio do Fundo nao conta com cotas de classes subordinadas ou
qualquer mecanismo de segregacgao de risco entre os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]

Risco de inexisténcia de operagdes de mercado equivalentes para fins de determinacéo do agio e/ou
desagio aplicavel ao prego de aquisigao.

O prego de aquisigdo dos ativos a serem adquiridos pelo Fundo podera ou ndo ser composto por um agio
e/ou desagio, observadas as condigdes de mercado. No entanto, ndo é possivel assegurar que quando da
aquisicao de determinado ativo existam operagdes semelhantes no mercado com base nas quais o
Administrador e/ou ao Gestor possa determinar o agio e/ou desagio aplicavel ao prego de aquisicdo. Neste
caso, o Administrador e/ou o Gestor deverao utilizar o critério que julgarem mais adequado ao caso em
questao.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Riscos Relativos ao Setor de Securitizagado Imobiliaria e as Companhias Securitizadoras.

A Medida Provisdria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas
que estabelegam a afetagcdo ou a separagéo, a qualquer titulo, de patrimdnio de pessoa fisica ou juridica ndo
produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto
as garantias e aos privilégios que lhes sao atribuidos”. Em seu paragrafo Unico prevé, ainda, que “desta
forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito
passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagéo ou afetagéo”.
Apesar de as companhias securitizadoras emissoras dos CRI normalmente instituirem regime fiduciario sobre
os créditos imobilidrios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos
patriménios separados, por meio de termos de securitizagdo, caso prevalega o entendimento previsto no
dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista da
companhia securitizadora poderdo concorrer com os titulares dos CRI no recebimento dos créditos
imobiliarios que compdem o lastro dos CRI em caso de faléncia. Portanto, caso a securitizadora nao honre
suas obrigagdes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas, os créditos imobiliarios que servem de lastro a
emissdo dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos patriménios separados poderdo vir a ser
acessados para a liquidagao de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas
obrigagdes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo ativo integrante do patrimdnio do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Riscos Relacionados aos Créditos que Lastreiam os CRI.

Para os contratos que lastreiam a emissdo dos CRI em que os devedores tém a possibilidade de efetuar o
pagamento antecipado dos créditos imobiliarios, esta antecipagédo podera afetar, total ou parcialmente, os
cronogramas de remuneragao, amortizagao e/ou resgate dos CRI, bem como a rentabilidade esperada do
papel. Para os CRI que possuam condi¢des para a ocorréncia de vencimento antecipado do contrato lastro
dos CRI, a companhia securitizadora emissora dos CRI promovera o resgate antecipado dos CRI, conforme
a disponibilidade dos recursos financeiros. Assim, os investimentos do Fundo nestes CRI poderado sofrer
perdas financeiras no que tange a nao realizagdo do investimento realizado (retorno do investimento ou
recebimento da remuneracao esperada), bem como o Gestor podera ter dificuldade de reinvestir os recursos
a mesma taxa estabelecida como remuneragdo do CRI. A capacidade da companhia securitizadora emissora
dos CRI de honrar as obrigagbes decorrentes dos CRI depende do pagamento pelo(s) devedor(es) dos
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créditos imobiliarios que lastreiam a emissdao dos CRI e da execugdo das garantias eventualmente
constituidas. Os créditos imobiliarios representam créditos detidos pela companhia securitizadora contra o(s)
devedor(es), correspondentes aos saldos do(s) contrato(s) imobiliario(s), que compreendem atualizagéo
monetaria, juros e outras eventuais taxas de remuneracgéo, penalidades e demais encargos contratuais ou
legais. O patrimbnio separado constituido em favor dos titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia
ou coobrigagdo da companhia securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo do Fundo e pelos
demais titulares dos CRI dos montantes devidos, conforme previstos nos termos de securitizagédo, depende
do recebimento das quantias devidas em fungéo dos contratos imobiliarios, em tempo habil para o pagamento
dos valores decorrentes dos CRI.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco relativo a desvalorizagdo ou perda dos iméveis que garantem os CRI.

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

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Riscos Relacionados ao Mercado Imobiliario

O Fundo adquirira Ativos Alvo com retorno atrelado a exploragao de imodveis. Tais ativos e eventualmente os
valores mobiliarios com retorno ou garantias a eles atrelados estdo sujeitos aos seguintes riscos que, se
concretizados, afetarao os rendimentos das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco de regularidade dos iméveis.

Os veiculos investidos pelo Fundo poderédo adquirir empreendimentos imobiliarios que ainda nao estejam
concluidos e que, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicaveis. Referidos empreendimentos
imobilidrios somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante
0s 6rgaos publicos competentes. Deste modo, a demora na obtencdo da regularizagdo dos referidos
empreendimentos imobiliarios podera provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos
aos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco de atrasos e/ou ndao conclusido das obras de empreendimentos imobiliarios.

Os Fundos de Investimento Imobiliario investidos poderdo adiantar quantias para projetos de construgéo,
desde que tais recursos se destinem exclusivamente a execug¢do da obra do empreendimento e sejam
compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro, o que podera afetar diretamente o Fundo. Neste caso,
em ocorrendo o atraso na conclusdao ou a nao conclusdo das obras dos referidos empreendimentos
imobiliarios, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os
prazos estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de locagao
e consequente rentabilidade do Fundo, bem como os Cotistas poderdo ainda ter que aportar recursos
adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para que os mesmos sejam concluidos. O construtor
dos referidos empreendimentos imobiliarios pode enfrentar problemas financeiros, administrativos ou
operacionais que causem a interrupgdo e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construgdo dos
referidos empreendimentos imobiliarios. Tais hipoteses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e,
consequentemente, aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco de desapropriagao.

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imodveis indiretamente integrantes da carteira do Fundo poderéao
ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total.
Ocorrendo a desapropriagdo, ndo ha como garantir de antemao que o pre¢go que venha a ser pago pelo
Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores
investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imdvel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato
podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situagao financeira e
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resultados. Outras restricées ao(s) imével(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo,
assim, a utilizagdo a ser dada ao(s) imével(is), tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno,
incidéncia de preempgao e ou criagdao de zonas especiais de preservagao cultural, dentre outros.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco do incorporador/construtor.

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens integrantes da carteira de quaisquer fundos de
investimento investidos, podem ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de performance
comercial relacionados a seus negdécios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfélio
comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrup¢ao e/ou atraso das obras dos projetos
relativos aos empreendimentos imobiliarios, causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos
projetos. Nao ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminuigdo nos
resultados do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco de vacancia.

Os veiculos investidos pelo Fundo poderao nao ter sucesso na prospeccao de locatarios e/ou arrendatarios
do(s) empreendimento(s) imobiliario(s) nos quais o Fundo vier a investir indiretamente, o que podera reduzir
a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas
decorrentes de locagao, arrendamento e venda do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem
despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas ao(s)
empreendimento(s) (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imoéveis), poderdo comprometer a
rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco de desvalorizagdo dos imoéveis.

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo € o potencial econdmico, inclusive a
médio e longo prazo, das regides onde estardo localizados os imdveis objeto de investimento por quaisquer
fundos de investimento investidos. A analise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever nao
somente ao potencial econémico corrente, como também deve levar em conta a evolugao deste potencial
econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regiao,
com impacto direto sobre o valor do imével investido por quaisquer fundos de investimento investidos.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]

Risco de adversidade nas condigbes econémicas nos locais onde estdo localizados os imodveis.
Condigdes econbdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de locagédo ou venda de
bens imdveis, assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se esse cenario prejudicar
o fluxo de amortizagdo dos CRI ou demais papéis detidos pelo Fundo, os Ativos Alvo objeto da carteira do
Fundo podem ndo gerar a receita esperada pela Administrador, e a rentabilidade das Cotas podera ser
prejudicada. Adicionalmente, o valor de mercado dos Ativos Alvo objeto da carteira do Fundo esta sujeito a
variagbes em fungdo das condigdes econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteragdo nessas
condigbes pode causar uma diminui¢do significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de
mercado dos Ativos Alvo objeto da carteira do Fundo podera impactar de forma negativa a situagéo financeira
do Fundo, bem como a remuneragio das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]

Riscos relacionados a regularidade de area construida. A existéncia de area construida edificada sem a
autorizacao prévia da prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera
acarretar riscos e passivos para os imoveis vinculados a investimentos feitos pelo Fundo, caso referida area
nao seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos 6rgados responsaveis. Dentre tais
riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administragcao publica; (ii) a impossibilidade da averbagao
da construgéo; (iii) a negativa de expedi¢cao da licenga de funcionamento; (iv) a recusa da contratacdo ou
renovacao de seguro patrimonial; e (v) a interdicao de shoppings, podendo ainda, culminar na obrigagao de
demolir as areas nao regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos imoveis, os titulos do Fundo a ele vinculados e, consequentemente, o patriménio, a
rentabilidade do Fundo e o valor de negociagédo das Cotas.
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Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco de revisao ou rescisao dos contratos de locagao ou arrendamento.

Os veiculos investidos pelo Fundo poderéo ter na sua carteira de investimentos iméveis que sejam alugados
ou arrendados cujos rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou arrendamentos sejam a fonte de
remuneragao do Fundo e/ou dos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo. Referidos contratos
de locagao poderao ser rescindidos ou revisados, o que podera comprometer total ou parcialmente os
rendimentos que sdo distribuidos ao Fundo e/ou aos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo
e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco de reclamagées de terceiros

Na qualidade de proprietaria de iméveis e no dmbito regular de suas atividades, a Classe, fundos investidos
e/ou sociedades investidas, conforme o caso, poderao responder a uma série de processos administrativos
ou judiciais relacionados a tais ativos, o que podera impactar negativamente a rentabilidade do
empreendimento imobilidrio e, consequentemente, da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Riscos Tributarios

A Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que os fundos de investimento imobiliario devem
distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de
caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano. Ainda de acordo com a mesma Lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que
tenham como incorporador, construtor ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo
Fundo, sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributacao
corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”, Contribuicdo Social sobre o Lucro
Liquido — “CSLL”, Contribuigdo ao Programa de Integragédo Social — “Contribui¢do ao PIS” e Contribui¢cdo ao
Financiamento da Seguridade Social — “COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo
em aplicacgdes financeiras de renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas
as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o retido na
fonte pelo Fundo quando da distribuicao de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas. Os rendimentos
auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos cotistas sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda na
fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas na
alienacdo ou no resgate das cotas quando da extingdo do Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda a aliquota
de 20% (vinte por cento).

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco de mudancgas na legislagao tributaria.

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobiliario estejam vigentes ha anos, nao
existindo perspectivas de mudangas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual
reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos,
interpretacéo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacéao de isenc¢des vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Risco de tributagcdo em decorréncia de aquisicao de Cotas no mercado secundario.

O Administrador necessita de determinadas informacgdes referentes ao prego de aquisicao das Cotas, pelo
Cotista, quando a aquisigao tenha se realizado no mercado secundario, sendo tais informagdes necessarias
para apuragcdo de ganho de capital pelos Cotistas, fornecendo subsidio ao Administrador para o célculo
correto do valor a ser retido e recolhido a titulo de IR no momento da distribuicdo de rendimentos, amortizagéo
extraordinaria ou resgate das Cotas detidas pelo Cotista. Caso as informagdées ndao sejam encaminhadas
para o Administrador quando solicitadas, o valor de aquisicdo das Cotas sera considerado R$0,00 (zero),
implicando em tributacdo sobre o valor de principal investido pelo Cotista no Fundo. Nesta hipétese, por nao
ter entregado as informacgdes solicitadas, o Cotista ndo podera imputar quaisquer responsabilidades ao
Administrador e ao Gestor sob o argumento de retengéo e recolhimento indevido de IR, ndo sendo devida
pelo Administrador e/ou pelo Gestor, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse
fato.

29



Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco Tributario Relacionado a CRI, LH, LCIl e LIG.

O governo federal com frequéncia altera a legislagao tributaria sobre investimentos financeiros. Atualmente,
por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de imposto de renda sobre rendimentos decorrentes
de investimentos em CRI, LCI, LH e LIG. Altera¢des futuras na legislagao tributaria poderdo eventualmente
reduzir a rentabilidade dos CRI, das LCI, das LH e das LIG para os seus detentores. Por for¢ga da Lei n°
12.024, de 27 de agosto de 2009, os rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos fundos
de investimento imobiliario que atendam a determinados requisitos igualmente s&o isentos do Imposto de
Renda.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
RISCOS JURIDICOS E REGULATORIOS

Em razao da pouca maturidade e da falta de tradigéo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no
que tange a este tipo de operagao financeira, em situagdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por
parte dos investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcaboucgo contratual.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Riscos da justica brasileira.

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos iméveis e Ativos Alvo, tanto no polo ativo
quanto no polo passivo. Em virtude do sistema judiciario brasileiro, a resolugédo de tais demandas podera
nao ser alcangada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo obtera resultados
favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos ativos e, consequentemente, podera impactar
negativamente no patriménio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Risco regulatério.

Os fundos de investimento imobiliario s&o regidos, entre outros normativos, pela Lei n°® 8.668/93, pela
Resolu¢cdo CVM 175 e o Anexo Normativo Il e por outros normativos (instrugdes, deliberagdes, oficios
circulares, entre outros) expedidos pela CVM, sendo que eventual interferéncia de 6rgaos reguladores no
mercado, mudancgas na legislagdo e regulamentagéo aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario ou
entendimentos jurisprudenciais, regulatérios ou da Receita Federal diversos dos esperados/comumente
utilizados pelo mercado, assim como decretagdo de moratéria, fechamento parcial ou total dos mercados,
alteragdo nas politicas monetarias e cambiais, dentre outros eventos, podem impactar as condi¢gbes de
funcionamento do Fundo, bem como no seu respectivo desempenho.

Escala Qualitativa de Risco: [Médio]

Riscos ambientais: Ha o risco de que ocorram diversos problemas ambientais nos Ativos Imobiliarios que
venham a ser objeto de investimento direto ou indireto pela Classe, como contaminagéo de terrenos, podas
indevidas de vegetacgao, vendavais, inundagdes ou aqueles decorrentes de vazamento de esgoto sanitario,
acarretando, assim, na perda de substancia econémica de tais Ativos Imobiliarios que venham a ser afetados
por tais eventos. A verificacdo de qualquer desses eventos, que estao fora do controle da Classe e de seus
prestadores de servicos, podera impactar negativamente a rentabilidade dos Ativos Imobiliarios e,
consequentemente, da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: [Médio]

Participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta: Nos termos da regulamentagao em vigor, podera ser aceita
a participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3
(um tergo) a quantidade de Cotas objeto desta Oferta, ndo sera permitida a colocagdo de Cotas a Pessoas
Vinculadas, e os Documentos de Aceitagdo firmados por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente
cancelados, nos termos da Resolugdo CVM 160. A participagcado de Pessoas Vinculadas na Oferta podera
promover reducao da liquidez das Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: [Médio]

Risco de regularidade dos iméveis da Classe: A Classe podera adquirir empreendimentos imobiliarios que
ainda ndo estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicaveis. Referidos
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empreendimentos imobiliarios somente poderédo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente
regularizados perante os 6rgaos publicos competentes. Deste modo, a demora na obtencao da regularizagao
dos referidos empreendimentos imobiliarios podera provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto,
provocar prejuizos a Classe, e, consequentemente, aos seus Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de area
construida edificada sem a autorizagdo prévia da prefeitura competente, ou em desacordo com o projeto
aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imoveis e para a Classe, caso referida area néo seja
passivel de regularizagdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos 6rgaos responsaveis. Dentre tais riscos,
destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administragdo publica; (ii) a impossibilidade da averbacéo da
construcdo; (iii) a negativa de expedi¢do da licenga de funcionamento; e (iv) a recusa da contratagdo ou
renovagao de seguro patrimonial, podendo ainda, culminar na obrigagao da Classe de demolir as areas nao
regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos iméveis e,
consequentemente, o patriménio, a rentabilidade da Classe, bem como do valor de negocia¢ao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: [Médio]

Risco Relacionado a Responsabilidade dos Cotistas. A responsabilidade dos Cotistas esta limitada ao
valor por eles subscrito, nos termos do Artigo 1.368-D do Cddigo Civil e na forma regulamentada pela
Resolugao CVM 175. Nesse sentido, diante da hipétese de patriménio liquido negativo, a Administradora
devera adotar as medidas previstas no Anexo ao Regulamento, observado o capitulo Xlll da Resolugdo CVM
175. Todavia, a adoc¢ao das referidas medidas n&o isentara o risco de solvéncia da Classe, podendo ocorrer
a liquidagédo da Classe ou ocasionar a necessidade de a Administradora entrar com pedido de declaragéo
judicial de insolvéncia da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: [Médio]

Riscos atrelados aos ativos investidos: A despeito do exercicio regular de suas atribui¢cées, pode nao ser
possivel para os prestadores de servigos da Classe identificarem falhas que ocorram na administragéo ou
na gestado dos ativos investidos, o que podera afetar adversamente o valor e a rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: [Médio]

Risco do Estudo de Viabilidade: As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelo Gestor e
ndo foram objeto de auditoria, revisdo, compilagdo ou qualquer outro procedimento por parte de auditor
independente ou qualquer outra empresa de avaliagdo. As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade
derivam da opinidao do Gestor e sdo baseadas em dados que nao foram submetidos a verificagao
independente, bem como de informagdes e relatérios de mercado produzidos por empresas independentes.
O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e excec¢des nele contidas. Adicionalmente, o
Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusao, opinido ou recomendacao relacionada ao investimento
nas Cotas e, por essas razdes, ndo deve ser interpretado como uma garantia ou recomendacéo sobre tal
assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projeg¢des, bem como
devido ao fato de que as estimativas e projecdes sao baseadas em diversas suposigdes sujeitas a incertezas
e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade seréo
alcancadas. Ainda, em razao de nao haver verificagdo independente do Estudo de Viabilidade, este pode
apresentar estimativas e suposigdes enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor.

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

Escala Qualitativa de Risco: [Média]

Risco de pré-pagamento dos ativos: Os ativos financeiros e/ou determinados Ativos Imobiliarios poderao
conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento. Tal situagdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira da Classe em relagao aos critérios de concentragcdo. Nesta hipotese, podera
haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor de ativos financeiros e Ativos Imobiliarios que estejam de
acordo com a politica de investimento. Desse modo, o Gestor podera ndo conseguir reinvestir os recursos
recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pela Classe, o que pode afetar negativamente o
patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: [Menor]
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Risco em fun¢ao da auséncia de analise prévia pela CVM: A Oferta foi registrada por meio do rito
automatico, de modo que este Prospecto e os demais documentos da Oferta nao foram e nem serao objeto
de anadlise prévia por parte da CVM. Os Investidores interessados em investir nas Cotas devem ter
conhecimento sobre os riscos relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir
sua prépria pesquisa, avaliagéo e investigagcdo independentes sobre a situagdo financeira e as atividades da
Classe.

Escala Qualitativa de Risco: [Menor]

Riscos de crédito: Os ativos financeiros integrantes da carteira da Classe podem estar sujeitos a capacidade
de seus respectivos devedores de honrar os compromissos de pagamento de juros e/ou de principal
referentes a tais ativos. Alteragbes nas condigbes financeiras dos emissores dos referidos ativos ou na
percepcao que os investidores tém sobre tais condigbes, bem como alteragdes nas condicdes econdmicas e
politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos
nos prec¢os e na liquidez dos ativos em questdo. A Classe podera incorrer em risco de crédito na liquidagao
das operagodes realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobiliarios que venham
a intermediar as operagcbes de compra e venda de ativos em nome da Classe. Na hipétese de falta de
capacidade ou de falta de disposi¢do de pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou das contrapartes
nas operagoes integrantes da carteira da Classe, a Classe podera sofrer perdas, podendo, inclusive, incorrer
em custos para conseguir recuperar os créditos de que seja titular.

Escala Qualitativa de Risco: [Menor]

Risco decorrente de alteragcido do Regulamento: O Regulamento podera ser alterado sempre que tal
alteragdo decorrer da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de
normas legais ou regulamentares, por determinacao da CVM e/ou da B3 ou por deliberagdo da assembleia
geral de Cotistas. Referidas alteragdes ao Regulamento poderdo afetar os direitos e prerrogativas dos
Cotistas do Fundo e, por consequéncia, afetar a governanga do Fundo acarretar perdas patrimoniais aos
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: [Menor]
Risco de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo
e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo,
entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas e o Fundo e o consultor especializado, dependem de
aprovacao prévia, especifica e informada em assembleia geral, nos termos do inciso IV do artigo 12 do Anexo
Normativo Il da Resolugdo CVM 175.

Adicionalmente, em linha com o descrito neste Prospecto, o Oficio-Circular/CVM/SIN/N°® 05/2014 dispde que
a contratagado de distribuidor ligado ao administrador, mas cuja forma de remuneragao nao caracterize 6nus
para o Fundo, nao configuraria situagao de conflito de interesse para os fins da regulamentagao aplicavel em
vigor. Uma vez considerando que tal interpretacdo advém de oficio e ndo se trata de regulamentagao ou
manifestagdo do colegiado da CVM, nao é possivel assegurar que o exercicio do papel do Coordenador Lider
como pessoa ligada a Administradora ndo podera ser considerado como uma situagado de conflito de
interesses efetivo ou potencial.

No caso de ndo aprovagao, pela assembleia geral, de operagédo na qual ha conflito de interesses, o Fundo
podera perder oportunidades de negdcios relevantes para sua operagdao e para manutengcdo de sua
rentabilidade. Ainda, caso realizada operagao na qual ha conflito de interesses sem a aprovacgao prévia da
assembleia geral, a operacéo podera vir a ser questionada pelos Cotistas, uma vez que realizada sem o0s
requisitos necessarios para tanto. Nessas hipdteses, a rentabilidade do Fundo podera ser afetada
adversamente, impactando, consequentemente, a remuneragdo dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: [Menor]
Riscos Relativos as Novas Emissdes
Risco de diluigao

Como qualquer outro investimento de participagao, para que nao haja diluicao da participagdo no patriménio
do Fundo é importante que os Cotistas do Fundo tenham condi¢gbes de acompanhar as novas subscricoes
de Cotas que poderao ocorrer. A auséncia do Cotista na subscricao de novas Cotas pode, sem duvida,
ensejar a diluigdo. Muito embora o Regulamento do Fundo contemple a possibilidade da existéncia do direito
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de preferéncia na subscricdo das novas Cotas, possibilitando assim que os Cotistas tenham o minimo de
protecao adequada a tais circunstancias, os Cotistas devem estar atentos as novas emissoes.

Escala Qualitativa de Risco: [Menor]
Demais riscos

A Classe também poderéo estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou ex6genos ao controle
da Administradora e do Gestor, tais como moratéria, guerras, revolugdes, além de mudangas nas regras
aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira da
Classe, alteracao na politica econémica e decisdes judiciais porventura ndo mencionados nesta secéo.

A DESCRIGAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE SER
COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS
INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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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
prorrogacgao, conforme o caso, ou, ainda, na hipétese de nao serem conhecidas, a forma como serao
anunciadas tais datas, bem como a forma como sera dada divulgagdo a quaisquer informagodes
relacionadas a oferta; e

b) os prazos, condigoes e forma para: (i) manifestagées de aceitagdo dos investidores interessados
e de revogacido da aceitagao; (ii) subscrigdo, integralizagcao e entrega de respectivos certificados,
conforme o caso; (iii) distribuicdo junto ao publico investidor em geral; (iv) posterior alienagdao dos
valores mobiliarios adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da prestagdo 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 Eventos Data

Eventos Prevista’
1 Registro da Oferta na CVM 20/10/2025

2 Divulgagéo do Anuncio de Inicio 20/10/2025

3 Data-base para identificagao dos cotistas com Direito de Preferéncia 23/10/2025

4 Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador e 27/10/2025

na B3
5 Encerramento do Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 06/11/2025
6 Encerramento do Exgrmcp do D|re|’Eo de Preferennmg no Escriturador 07/11/2025
e Liquidagéo do Direito de Preferéncia
Apuragao do Montante Disponivel para a Oferta Publica e divulgagao do
7 . . . 10/11/2025
Comunicado de Encerramento do Direito de Preferéncia

8 Inicio do Periodo de Subscrigdo 10/11/2025
Encerramento do Periodo de Subscri¢ao 24/11/2025

10 Procedimento de Alocagao 24/11/2025

11 Liquidacéo da Oferta 01/12/2025
12 Data Maxima para Divulgag&do do Anuncio de Encerramento 18/04/2026

™ As datas deste cronograma representam apenas uma previsdo para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apos a
concesséo do registro da Oferta pela CVM, qualquer modificagdo no cronograma devera ser comunicada a CVM e nos termos do artigo
67, §2° da Resolugdo CVM 160, ndo depende de aprovagéo prévia da CVM.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICAGAO OU REVOGAGAO DA OFERTA, O
CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMAGOES VEJA O ITEM “ALTERAGCAO
DAS CIRCUNSTANCIAS, MODIFICAGAO, REVOGAGAO, 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 anuncios e comunicados
da Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informagdes sobre manifestacao de aceitacéo a
Oferta, manifestacdo de revogacao da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e
cancelamento ou revogacgao da Oferta, prazos, termos, condi¢cdes e forma para devolugédo e reembolso dos
valores dados em contrapartida as cotas, estarao disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores
da (“Meios de Divulgacgao”):

Administrador e Coordenador Lider: https://www.btgpactual.com/asset-servicing (neste website, na barra
de pesquisa em “Asset Servicing BTG Pactual” pesquisar por “45.188.099/0001-35" e entdo localizar o
documento desejado);

Gestor: https://www.tellus.com.br/ (neste website, clicar em “Fundos Listados”, depois “TELM11” e, entao,
localizar o Prospecto e os demais documentos da Oferta);

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br_(neste website acessar “Regulados”, “Regulados CVM (sobre e dados
enviados a CVM)”, “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas Publicas de Distribuigdo”, em seguida em “Consulta de
Informagdes” sob “Ofertas Rito Automatico Resolugdo CVM 160", pesquisar por “Classe Unica do Tellus
Multiestratégia — FIl Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada” no campo “Emissor”, e, entéo,
localizar o documento requerido); e
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Fundos.NET: htips://www.gov.br/cvm/pt-br (na pagina principal, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar
em “Fundos Registrados”, buscar por “Tellus Multiestratégia — FIl Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada”, e, entéo, localizar o documento desejado).

No ato da subscricdo de Novas Cotas, cada subscritor: (i) assinara o boletim de subscrigdo (“Boletim de
Subscrig¢ao”), ou documento de aceitagdo da oferta, caso ndo haja boletim de subscri¢do, nos termos da
regulamentacéo da CVM aplicavel, que sera autenticado pelo Administrador ou pelo Participante Especial; (ii)
assinara o termo de adesdo ao Regulamento (“Termo de Adesdo ao Regulamento”, em conjunto com
Boletim de Subscricéo, os “Documentos de Aceitagdo”), por meio do qual o Investidor atestara que possui
pleno conhecimento dos riscos envolvidos no investimento no Fundo e na Classe, inclusive da possibilidade
de perda total do capital investido e, se for o caso, da auséncia de classificagao de risco das Novas Cotas (iii)
se comprometera, de forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Novas Cotas por ele subscritas, nos
termos do Regulamento do Fundo, do Anexo da Classe, do Boletim de Subscricdo e deste Prospecto
Definitivo. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverao atestar esta condigdo quando da celebragao
do Documentos de Aceitagéo.

A integralizagéo das Novas Cotas ocorrera: a vista, em moeda corrente nacional, por meio da B3, sendo a
distribuigao liquidada financeiramente de acordo com os procedimentos da B3.

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugdo CVM 160, todos os atos de
aceitagdo serdo cancelados e o Coordenador Lider comunicara o Investidor sobre o cancelamento da Oferta.
Caso ja tenha ocorrido a integralizagdo de Novas 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 indicadas nos respectivos Documentos de Aceitagdo, acrescidos dos eventuais
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes da Classe, nos termos previstos no artigo 27 da Resolugao
CVM 175 e do Regulamento, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de liquidagdo das Novas
Cotas, com deducgéo dos eventuais custos e dos valores relativos aos tributos incidentes (“Critérios de
Restituicdo de Valores”), no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis (conforme definido abaixo) contados da
respectiva comunicacdo no ambito da Oferta. Na hipotese de restituichdo de quaisquer valores aos
Investidores, conforme o caso, o0 comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de
quitacdo relativo aos valores restituidos.

Para maiores informagdes, vide item 7.3 “Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos arts. 70 e 69
da Resolucao a respeito da eventual modificagdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do
investidor” deste Prospecto.

Para fins da Oferta, “Dia Util” ou “Dias Uteis” significa qualquer dia, exceto (i) sabados, domingos ou feriados
nacionais e (ii) aqueles sem expediente na B3.
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6. INFORMAGOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS
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6.1 Cotacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo dos valores mobiliarios a serem distribuidos,
inclusive no exterior, identificando: (i) cotagdo minima, média e maxima de cada ano, nos ultimos 5
(cinco) anos; cotagao minima, média e maxima de cada trimestre, nos ultimos 2 (dois) anos; e cotagéao
minima, média e maxima de cada més, nos ultimos 6 (seis) meses

Cotagao Anual
Valor de negociagdo por Cota (em R$)

Data Minimo (?) Maximo (") Médio (?)
2024 10,00 10,00 10,00
2025 9,85 10,09 9,998

Cotacgao Trimestral
Valor de negociagdo por Cota (em R$)

Data Minimo (°) Maximo () Médio (?)
4° Trimestre/2024 10,00 10,00 10,00
1° Trimestre/2025 9,99 10,02 10,005
2° Trimestre/2025 10,09 9,99 10,019
3° Trimestre/2025 10,08 9,85 9,967

Cotagao Mensal
Valor de negociagdo por Cota (em R$)

Data Minimo (?) Maximo (') Médio (?)
Margo/2025 10,00 10,00 10,00
Abril/2025 9,99 10,090 10,04
Maio/2025 9,99 10,00 9,997
Junho/2025 10,00 10,050 10,020
Julho/2025 9,95 10,050 9,998
Agosto/2025 9,85 10,00 9,938
Setembro/2025 9,85 10,080 9,964

(") Valor Maximo: valor maximo de fechamento da Cota;
(3 Valor Médio: média dos fechamentos da Cota no periodo;

(®) Valor Minimo: valor minimo de fechamento da Cota.

6.2 Informagodes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscri¢do de novas cotas

E assegurado aos Cotistas que possuam Novas Cotas no 5° (quinto) Dia Util contados da obtencéo de registro
da Oferta ou da data de divulgacao do Anuncio de Inicio (conforme adiante definido), devidamente integralizadas,
e que estejam em dia com suas obrigagdes para com o Fundo, o direito de preferéncia na subscrigdo das Novas
Cotas inicialmente ofertadas (“Direito de Preferéncia”). O fator de proporgéo para subscricdo das Novas Cotas
sera divulgado no Comunicado ao Mercado referente ao inicio do Direito de Preferéncia.
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A quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista devera corresponder sempre a um niamero
inteiro, ndo sendo admitida a subscricdo de fragdo de Novas Cotas, observado que eventuais arredondamentos
serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o numero inteiro (arredondamento para baixo). Nao
havera exigéncia de aplicagdo minima para a subscricdo de Novas Cotas no ambito do exercicio do Direito de
Preferéncia.

Os Cotistas poderao manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou parcialmente, durante o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (conforme abaixo definido), até o 9° (nono) Dia Util subsequente
a data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto a B3, por meio de seu
respectivo agente de custddia, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3 (“Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia”).

Nao sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas
ou a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente.

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas: (i) deverao indicar a quantidade de Novas Cotas objeto da
Oferta a ser subscrita, observado o fator de proporgéo para Subscrigdo das Novas Cotas; e (ii) terdo a faculdade,
como condigao de eficacia de ordens de exercicio do Direito de Preferéncia e aceitagao da Oferta, de condicionar
sua adesao a Oferta, nos termos previstos neste Prospecto Definitivo.

A integralizagdo das Novas Cotas subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia sera
realizada no mesmo Dia da Liquidagao da Oferta (“Data de Liquidacao do Direito de Preferéncia”) e observara
os procedimentos operacionais da B3. Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e
nao havendo a subscri¢gdo da totalidade das Novas Cotas objeto da Oferta, sera divulgado o comunicado de
encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (“Comunicado de Encerramento do Periodo
de Exercicio do Direito de Preferéncia”) nos Meios de Divulgacao, informando o montante de Novas Cotas
subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e a quantidade de Novas Cotas
remanescentes que serao colocadas pelas Instituicbes Participantes da Oferta para os Investidores da Oferta.

O Coordenador Lider sera o responsavel pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no ambito do Direito de
Preferéncia.

Durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Cotista que exercer seu Direito de Preferéncia e
subscrever a Nova Cota recebera, quando realizada a respectiva liquidagao, recibo das Novas Cotas que, até a
data definida no formulario de liberagdo, que sera divulgado posteriormente a divulgagdo do Anuncio de
Encerramento, do anuncio de divulgagao de rendimentos pro rata e da obtengao de autorizagao da B3, nao sera
negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes da Classe. Tal recibo é correspondente a quantidade de
Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Nova Cota na data definida no formulario de liberagao
para negociacgdo, a ser divulgado posteriormente a divulgagao do Anuncio de Encerramento e da autorizagéo da
B3, bem como da divulgagao de rendimentos pro rata, se houver, momento em que as Novas Cotas passarao a
ser livremente negociadas na B3.

Nao havera abertura de prazo para exercicio de direito de subscricdo de sobras e/ou montante adicional pelos
Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia.

6.3 Indicacédo da diluicdo econdmica imediata dos cotistas que ndo 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 questao multiplicando o quociente obtido por 100
(cem)

o Valor Patrimonial
Patriménio Liquido das Cotas Ap6s a
Quantidade de Quantidade de da Classe Apos a s AP Percentual
- =~ Captagiao dos
Cenarios | Novas Cotas Cotas da Classe Captagiao dos de
- . Recursos da -
Emitidas apos a Oferta Recursos da s = Diluigao
Emissio (*) (R$) Emissdo (*)
(R$/cota)

1 800.000 2.947.362 28.731.845,95 9,748 27,14%
2 8.000.000 10.147.362 99.291.845,95 9,785 78,84%
3 10.000.000 12.147.362 118.891.845,95 9,787 82,32%

*Considerando o patriménio liquido do Fundo em 08 de outubro de 2025, acrescido no valor captado no ambito
da Oferta nos respectivos cenarios.
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Cenario 1: Considerando a captagdo do Montante Minimo da Oferta.
Cenario 2: Considerando a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta.

Cenario 3: Considerando a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta, acrescido das Novas Cotas do Lote
Adicional.

A posigao patrimonial da Classe, antes a Emissao das Novas Cotas, é a seguinte:

Quantidade de Cotas da
Classe

(em 08/10/2025)

Patriménio Liquido da
Classe

(em 08/10/2025)

Valor Patrimonial das Cotas

(em 08/10/2025)

2.147.362

20.891.845,95

9,729075

E importante destacar que as potenciais diluicdes ora apresentadas sdo meramente ilustrativas, considerando-
se o valor patrimonial das Cotas de emissdo da Classe em 08 de outubro de 2025, sendo que, caso haja a
reducgédo do valor patrimonial das Cotas, quando da liquidacao financeira da Oferta, o impacto no valor patrimonial
das Cotas podera ser superior ao apontada na tabela acima.

Indicacdo da diluicdo econémica imediata dos cotistas que ndo subscreverem as Novas 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 emissao em questdo multiplicando o quociente obtido por 100 (cem).

6.4 Justificativa do pre¢o de emissao das cotas, bem como do critério adotado para sua fixagao

O Preco de Emissao por Cota foi definido com base no valor patrimonial por cota em 08/10/2025, correspondente
a R$ 9,729075, com agio de 0,7290%.
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7. RESTRIGOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7.1 Descricao de eventuais restricdes a transferéncia das cotas

A transferéncia de titularidade das Novas Cotas fica condicionada a verificagdo, pelo Administrador, do
atendimento das formalidades estabelecidas no Regulamento do Fundo, no Anexo da Classe, na Resolugdo CVM
175 e nas demais disposi¢cdes legais e regulatérias aplicaveis. Na hipotese de transferéncia por meio de
negociagdo em mercado organizado, cabe ao intermediario verificar o atendimento das formalidades estabelecidas
no Regulamento do Fundo, no Anexo da Classe, na Resolugdo CVM 175 e nas demais disposicdes legais e
regulatérias aplicaveis.

Adicionalmente, as Novas Cotas poderdo ser negociadas no mercado secundario junto ao publico investidor em
geral, tendo em vista o publico-alvo da Classe. Nestes casos, considerando que a Oferta é destinada a Investidores
Qualificados, a negociagao e transferéncia das Cotas ao publico investidor em geral somente podera ocorrer apds
decorridos 6 (seis) meses da data de divulgagao do Anuncio de Encerramento da Oferta, nos termos da Resolugao
CVM 160.

7.2 Declaragao em destaque da inadequacio 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 imobiliario ndo é adequado a investidores que necessitem de
liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de investimento imobiliario podem possuir 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 subscrigao de Novas Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e
28 da Resolugéo CVM 11.

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SEGAO “FATORES
DE RISCO”, NAS PAGINAS 19 A 33 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, ANTES DA TOMADA DE DECISAO
DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICAGAO DE ALGUNS RISCOS QUE PODEM AFETAR DE
MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS NOVAS 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 70 e 69 da Resolugao a respeito da
eventual modificagao da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor

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

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente pelo Coordenador Lider,
por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagao passivel de comprovacgao,
a respeito da modificagéo efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados do recebimento da comunicagéo, o interesse em revogar sua aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na falta
da manifestagdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitagdo. O disposto nesse paragrafo ndo se
aplica a hipotese de modificacdo da oferta para melhora-la em favor dos investidores, entretanto a CVM pode
determinar a sua adogdo caso entenda que a modificagdo nao melhora a Oferta em favor dos Investidores.

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 ACEITAGOES DA OFERTA, DE QUE O INVESTIDOR ESTA CIENTE DE
QUE A OFERTA FOI ALTERADA E QUE TEM CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDIGOES, CONFORME O
CASO.

Nos termos do paragrafo 3° do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, no caso de modificagao da Oferta que depende

de aprovagéo prévia da CVM e que comprometa a execugao do cronograma, o disposto acima devera ser adotado
também por oportunidade da apresentagéo do pleito de modificagao.
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Nos termos do paragrafo 4° do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, se o Investidor revogar sua aceitagéo e ja tiver
efetuado a integralizacdo de Novas Cotas, os valores efetivamente integralizados serdo devolvidos de acordo com
os Critérios de Restituicdo de Valores, observado que tal procedimento sera realizado de acordo com os
procedimentos da B3. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, conforme o caso, o
comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitagao relativo aos valores restituidos,
e os Investidores deverao efetuar a devolugao do Documento de Aceitagao das Novas Cotas cujos valores tenham
sido restituidos.

A documentacéo referente ao previsto acima devera ser mantida a disposi¢gdo da CVM, pelo prazo de 5 (cinco)
anos apos a data de divulgagdo do Anuncio de Encerramento.

Nos termos do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a Oferta se: (a)
estiver se processando em condi¢des diversas das constantes da Resolugdo CVM 160 ou do registro da Oferta;
ou (b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme a
regulamentacdo que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicao de valores mobiliarios; ou (c)
for havida por ilegal, contraria a regulamentagdo da CVM ou fraudulenta, apds 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 néo tenha sido concedido.

O Coordenador Lider e a Classe deverao 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 aceitagdo até as 16:00 (dezesseis) horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data em que foi comunicada ao
Investidor a suspensao da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacéo, o interesse do Investidor em nao
revogar sua aceitagao.

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 ACEITAGOES DA OFERTA, DE QUE O INVESTIDOR ESTA CIENTE
DE QUE A OFERTA FOI SUSPENSA E QUE TEM CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDIGOES, CONFORME
O CASO.

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a rescisdo do Contrato de Distribuicdo, decorrente
de inadimplemento de quaisquer das partes signatarias ou de nao verificagdo da implementagédo das Condigbes
Suspensivas, importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do paragrafo 5° do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a resiligdo voluntaria do Contrato de Distribuicdo
por motivos distintos do previsto no paragrafo 4° do artigo 70 da Resolugao CVM 170, ndo implica revogacao da
Oferta, mas sua suspenséo, até que novo contrato de distribuigdo seja firmado.

Eventual adesao de participantes especiais na Oferta apos a obtengéo do registro automatico da Oferta pela CVM
mediante a celebragdo de termo especifico, conforme hipétese do artigo 79, §2° da Resolugdao CVM 160, nao
configurara incidéncia de modificacdo 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 condicdes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicdo Parcial

Sera admitida, nos termos do artigo 73 da Resolugdo CVM 160, a Distribuicdo Parcial das Novas Cotas, desde
que respeitado o Montante Minimo da Oferta de 800.000 (oitocentas mil) Novas Cotas, equivalente a R$
7.840.000,00 (sete milhdes oitocentos e quarenta mil reais), sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria, de
forma que, caso nédo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada, nos termos do artigo
73 da Resolugao CVM n° 160.

Atingido o Montante Minimo da Oferta, as Novas Cotas excedentes que néo forem efetivamente subscritas e
integralizadas durante o Periodo de Distribuicdo (conforme abaixo definido) deverdo ser canceladas pelo
Administrador.

Em razao da possibilidade de Distribuicao Parcial, os Investidores, terdo a faculdade, como condigao de eficacia
do seu Documento de Aceitacao, de condicionar sua ades&o a Oferta a que haja distribuigéo: (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 qualquer dos casos, o Investidor que efetivamente entrar na Oferta, recebera a totalidade das Novas Cotas
subscritas definidas nos Documentos de Aceitagao.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso ja tenha ocorrido a
integralizagdo de Novas 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 Aceitagdo, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da respectiva comunicagdo. Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores,
conforme o caso, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitagéo relativo
aos valores restituidos, e os Investidores deverdo efetuar a devolugdo dos Documentos de Aceitagdo das Novas
Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Novas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo da
Oferta, mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, pelo Administrador e pelo
Gestor, de comum acordo com o Coordenador Lider, e o Administrador realizara o cancelamento das Novas
Cotas nao colocadas, nos termos da regulamentagdo em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores que
tiverem condicionado a sua adesdo a colocagédo integral, ou para as hipéteses de alocagdo proporcional, os
valores ja integralizados, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicagdo. Na hipétese
de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos
servira de recibo de quitagao relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverdo efetuar a devolugao do
Documento de Aceitagdo das Novas Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Nao havera fontes alternativas de captacdo em caso de Distribuicdo Parcial.

Condicdes Precedentes

O periodo de distribuicdo somente tera inicio apds a implementagdo cumulativa das seguintes condigdes: (i)
concesséo do registro da Oferta pela CVM,; e (ii) divulgagdo do Anuncio de Inicio, do Prospecto Definitivo e da
Lamina nos Meios de Divulgagao. A Oferta a mercado é irrevogavel, exceto nos casos de ocorréncia de qualquer
das hipoteses de resilicdo do Contrato de Distribui¢cao, nos termos la previstos.

O cumprimento, por parte do Coordenador Lider, de todos os deveres e obrigacdes assumidos no Contrato de
Distribuicao esta condicionado ao atendimento cumulativo das "Condigées Precedentes, previstas na Clausula 2
do Contrato de Distribuicao e na secéo 11.1 deste Prospecto, conforme pagina 65 deste Prospecto. As Condi¢des
Precedentes devem ser verificadas até o Dia Util anterior & data da concess&o do registro automatico da Oferta
na CVM ou até as respectivas datas de liquidagdo da Oferta para as Condigdes Precedentes que possam ser
verificadas apos o registro da Oferta, conforme o caso, observado que para as Condicbes Precedentes
verificadas apods a concessao do registro da Oferta deverao ser observados os termos do paragrafo 4° do artigo
70 da Resolugao CVM 160.

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

A Oferta é destinada a Investidores Qualificados, compreendidos como aqueles que se enquadrem no conceito

de investidor qualificado, conforme definido na Resolugdo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme
alterada.
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NO AMBITO DA OFERTA, NAO HA POSSIBILIDADE DE OS INVESTIDORES INTEGRALIZAREM AS NOVAS
COTAS EM BENS E DIREITOS.

8.3 Autorizagdes necessarias a emissdo ou a distribuicdo das cotas, indicando a reuniao em que foi
aprovada a operagao

A Emissao e a Oferta, o Pregco de Emissao, o Preco de Subscrigado, dentre outros, foram deliberados e aprovados
pelos Prestadores de Servigos Essenciais por meio do Ato de Aprovagao da Oferta, constante no Anexo | a este
Prospecto.

O Fundo encontra-se registrado na ANBIMA - Associagao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e
de Capitais (“ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Cdédigo de Administracdo e Gestdo de Recursos de
Terceiros”, conforme alterada (“Codigo ANBIMA”).

A Oferta seré registrada na ANBIMA, nos termos do artigo 15 do Capitulo VIl das “Regras e Procedimentos de
Ofertas Publicas” da ANBIMA, atualmente em vigor, em até 7 (sete) dias contados da data de divulgagao anuncio
de encerramento da Oferta, nos termos do artigo 76 da Resolugdo CVM 160 (“Antncio de Encerramento”).

8.4 Regime de distribuicao

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelo Coordenador Lider, sob regime de melhores esforgos
de colocacgao com relagao a totalidade das Novas Cotas, de acordo com a Resolugdo CVM 160, com a Resolugao
CVM 175 e demais normas pertinentes e/ou legislagdes aplicaveis.

8.5 Dinamica de coleta de inten¢g6es de investimento e determinagao do prego ou taxa

O Coordenador Lider podera, em comum acordo com o Gestor e o Administrador, sujeito aos termos e as
condi¢cdes do Contrato de Distribuigdo, convidar outras instituicbes financeiras integrantes do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios, autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto
a B3, para participarem do processo de distribuicdo das Novas Cotas (“Participantes Especiais”, €, em conjunto
com o Coordenador, “Instituicées Participantes da Oferta”). Para formalizar a adesdo dos Participantes
Especiais ao processo de distribuicdo das Novas Cotas, no dambito da Oferta, os Participantes Especiais deverao
celebrar termo de adesado ao Contrato de Distribuicdo (“Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuigdo”). Os
Participantes Especiais estao sujeitos as mesmas obrigacdes e responsabilidades dos Coordenadores, inclusive
no que se refere as disposi¢cdes da legislagdo e regulamentagédo em vigor.

Observadas as disposicdes da regulamentacdo aplicavel, as Instituicbes Participantes da Oferta, sob a
coordenagao dos Coordenadores, realizardo a Oferta sob o regime de melhores esforcos de colocagéo, de
acordo com a Resolugdo CVM 160, conforme o plano de distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto nos
artigos 49, 82 e 83 da Resolugao CVM 160, devendo assegurar durante todo o procedimento de distribuigao (i)
que as informagdes divulgadas e a alocagédo da Oferta nao privilegiem Pessoas Vinculadas, em detrimento de
pessoas nao vinculadas; (ii) a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informagdes
constantes do Prospecto Definitivo e do Prospecto Definitivo e demais documentos da Oferta e demais
informagdes fornecidas ao mercado durante a Oferta; (iii) a adequagéo do investimento ao perfil de risco dos
Investidores nos termos do artigo 64 da Resolugao CVM 160 e diligenciar para verificar se os Investidores
acessados podem adquirir as Novas Cotas ou se ha restricdes que impegam tais Investidores de participar da
Oferta; e (iv) que os representantes dos Participantes Especiais recebam previamente exemplares do Prospecto
Definitivo para leitura obrigatéria e que suas duvidas possam ser esclarecidas tempestivamente por pessoas
designadas pelos Coordenadores (“Plano de Distribui¢ao”).

Nos termos do artigo 59 da Resolugdo CVM 160, o Periodo de Distribui¢do (conforme abaixo definido) somente
tera inicio apos (a) a concessao do registro automatico da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizagao deste
Prospecto Definitivo e da Lamina nos Meios de Divulgagao; e (c) a divulgagdo do Anuncio de Inicio nos Meios
de Divulgagéao; sendo certo que, as providéncias constantes dos itens (b) e (c) deverao, nos termos do artigo 47
da Resolugdo CVM 160, ser tomadas em até 90 (noventa) Dias Uteis contados da concesséo do registro da
Oferta pela CVM, sob pena de decadéncia do referido registro.

A subscricdo das Novas Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias
contados da divulgagdo do anuncio de inicio da Oferta (“Antincio de Inicio”), nos termos do artigo 48 da
Resolugdo CVM 160 (“Periodo de Distribuicdo”), observado o disposto no paragrafo 4° do artigo 59 da
Resolugao CVM 160.

A integralizacdo das Novas Cotas ocorrerd a vista, em moeda corrente nacional, de acordo com os

procedimentos da B3, conforme vier a ser definido nos Boletins de Subscrigdo, ou por meio do Escriturador, de
maneira suplementar caso haja alguma falha de liquidagao na B3.
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A Oferta contard com Prospecto Definitivo e lamina (“Ldmina”), elaborados nos termos da Resolugédo CVM 160,
a serem divulgados, com destaque e sem restricdes de acesso, nas paginas da rede mundial de computadores
do Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider, da CVM e do Fundos.NET (“Meios de Divulgac¢ao”).

O Plano de Distribui¢cao sera fixado nos seguintes termos:

(@) apds o inicio de Periodo de Distribuicdo, as Instituicdes Participantes da Oferta acessarao exclusivamente
Investidores Qualificados;

(b) serao atendidos os Investidores que desejarem efetuar investimentos nas Novas Cotas, desde que tais
investidores sejam Investidores Qualificados, observada a colocagao junto a Investidores Qualificados que,
com base em relacionamento comercial e outras considera¢des de natureza estratégica, mais se adequem
a Oferta;

(c) observado o disposto no Contrato de Distribuicdo e sem prejuizo do periodo da Oferta a mercado, o Periodo
de Distribuicdo somente tera inicio apds (a) a concessao do registro da Oferta pela CVM; e (b) a divulgagao
do Anuncio de Inicio, Prospecto Definitivo e Lamina, utilizando os locais e meios de divulgagao elencados
no artigo 13 da Resolugdo CVM 160;

(d) iniciado o Periodo de Distribuigdo, os Investidores que irdo subscrever Novas Cotas (i) deverdo assinar os
Documentos de Aceitagao; (ii) deverao se comprometer, de forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as
Novas Cotas por ele subscritas a vista, nos termos dos respectivos Documentos de Aceitagéo; e (iii)
receberdo exemplar atualizado do Regulamento, quando deverao declarar, por meio da assinatura de Termo
de Adeséo, sua condigao de Investidor Qualificados, e atestar que esta ciente das disposi¢des contidas no
Regulamento e dos riscos inerentes ao investimento nas Novas Cotas, bem como que a Oferta ndo foi
submetida a analise prévia da CVM e que as Novas Cotas estdo sujeitas as restricbes de negociacao
previstas no Contrato de Distribuicdo, no Regulamento e na regulamentacéao aplicavel;

(e) caso a Oferta seja modificada, a modificagdo devera ser divulgada imediatamente por meios ao menos
iguais aos utilizados para a divulgagao da Oferta, sendo que as Instituigbes Participantes da Oferta deverao
se certificar de que os Investidores interessados estejam cientes, no momento da subscrigdo das Novas
Cotas, de que a Oferta foi alterada e das suas novas condigdes;

(f) Cada Instituicao Participante da Oferta devera enviar a B3 e ao Coordenador Lider as quantidades de Novas
Cotas a serem subscritas por investidores de suas bases; e

(g) encerrado o Periodo de Distribuigdo ou distribuida a totalidade das Novas Cotas, o que ocorrer primeiro,
devera ser divulgado o Anuncio de Encerramento com o resultado da Oferta, nos termos do artigo 76 e do
Anexo M a Resolugao CVM 160.

Liquidac&o

A liquidagao financeira das Novas Cotas, desde que cumpridas as Condi¢des Precedentes, conforme aplicaveis,
sera realizada de acordo com o previsto nos Documentos de Aceitagdo, observados os procedimentos
operacionais da B3, sendo certo que a B3 informara ao Coordenador Lider o volume financeiro recebido em seu

ambiente de liquidagéo. O Coordenador Lider fara a liquidagéo exclusivamente conforme o disposto no Contrato
de Distribuigdo e neste Prospecto Definitivo.

A liquidagao sera realizada via B3.

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

Caso ap6s a possibilidade de integralizagdo das Novas Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por
Investidores e/ou Coordenador Lider da Oferta, de modo a n&o 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 hipotese de restituicdo de quaisquer
valores aos Investidores, conforme o caso, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de
recibo de quitagao relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverao efetuar a devolugao do Documento
de Aceitagdo das Novas Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

53



8.6 Admissdo a negociagao em mercado organizado

As Novas Cotas serdo admitidas para (i) distribuicao e liquidagdo no mercado primario por meio do Sistema de
Distribuicdo de Ativos (“DDA”); e (ii) negociagao e liquidagdo no mercado secundario exclusivamente por meio
do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, observado, conforme aplicaveis, as
restricdes a negociagao previstas na Resolugao CVM 160.

O Cotista que exercer seu Direito de Preferéncia e o Investidor que subscrever as Novas Cotas no ambito da
Oferta, receberao, quando realizada as respectivas liquidagdes, recibo de Novas Cotas que, até a data definida
no formulario de liberagao, que sera divulgado posteriormente a divulgagdo do Anuncio de Encerramento, do
anuncio de divulgagéo de rendimentos pro rata e da obtengcéo de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel e nao
recebera rendimentos provenientes do Fundo.

As Novas Cotas serao custodiadas eletronicamente na B3 para negociagdo no mercado secundario.
8.7 Formador de mercado

A Classe nao 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 contratagao de partes relacionadas
aos Ofertantes para o exercicio da fungao de formador de mercado deve ser submetida a aprovagao prévia da
assembleia geral de Cotistas, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo Il da Resolu¢do CVM 175, ou
regulamentacgéao vigente que venha a ser aplicavel.

8.8 Contrato de estabilizagdo, quando aplicavel

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

8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

N&o ha quantidade minima ou limite maximo de aplicagdo em Novas Cotas por Investidor, ficando desde ja
ressalvado que: (i) se a Classe aplicar recursos 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) da totalidade das Novas Cotas emitidas pela Classe, este passard a sujeitar-se a
tributagéo aplicavel as pessoas juridicas; (ii) a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento)
da totalidade das Novas Cotas emitidas, ou a titularidade das Novas 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 Novas Cotas emitidas pela Classe, ou a titularidade das Novas 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 isencdo no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos recebidos em decorréncia da
distribuicao realizada pela Classe, conforme disposto na legislagao tributaria em vigor.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
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9.1 Estudo de viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira do empreendimento imobiliario
que contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das
premissas adotadas para a sua elaboracao

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do Fundo, da Classe e do investimento da
Classe nos Ativos Imobiliarios, que contempla, entre outros, o retorno do investimento, expondo clara e
objetivamente cada uma das premissas adotadas para a sua elaboragao, nos termos da Resolu¢édo CVM 175
e da Resolugdo CVM 160, consta devidamente assinado pelo Gestor no Anexo Il deste Prospecto (“Estudo
de Viabilidade”).

Para a elaboragcdo do Estudo de Viabilidade foram utilizadas premissas que tiveram como base,
principalmente, expectativas futuras da economia e do mercado imobiliario. Assim sendo, as conclusdes do
Estudo de Viabilidade ndo devem ser assumidas como garantia de rendimento. O Gestor 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 Resolugdo CVM 175
e as informagdes financeiras potenciais nele contidas ndo foram elaboradas com o objetivo de divulgagao
publica, tampouco para atender a exigéncias de 6rgao regulador de qualquer outro pais, que n&o o Brasil.

As informagbes contidas no Estudo de Viabilidade ndo séo fatos e ndo se deve confiar nelas como sendo
necessariamente indicativas de resultados futuros. Os leitores deste Prospecto Definitivo sdo advertidos que
as informagdes 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 DO GESTOR.

57



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

58



10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES

59



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

60



10.1 Descrigao individual das operagdes que suscitem conflitos de interesse, ainda que potenciais, para
o gestor ou administrador do fundo, nos termos da regulamentagao aplicavel ao tipo de fundo objeto
de oferta

Situacoes de Conflitos de Interesses

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o
Gestor, entre 0 Fundo e os cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo, entre o
Fundo e o(s) representante(s) de cotistas e o Fundo e o Gestor, dependem de aprovagao prévia, especifica e
informada em assembleia de Cotistas, nos termos da regulamentagao vigente aplicavel.

Na data deste Prospecto, as seguintes situagcdes foram identificadas como conflitantes ou potencialmente
conflitantes, e que suscitam conflitos de interesse entre o Fundo e o Administrador e/ou Gestor:

(a) a possibilidade de realizagdo de operagbes, pela Classe, com Ativos Conflitados, conforme aprovado na
Consulta Formal — Setembro/24; e

(b) possivel aquisicao do Ativo Residencial, sendo a incorporadora deste imovel residencial, a empresa TLRS
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., ora controlada por pessoas ligadas a Gestora.

Consulta Formal de Conflito de Interesses

Apos a divulgagdo do Anuncio de Encerramento, sera realizado novo(s) procedimento(s) de consulta formal
(“Consulta Formal de Conflito de Interesses”), em que os Cotistas deliberardo sobre:

(a) a ratificagao, pelos Cotistas, da autorizagdo conferida nos termos do item 2 da ordem do dia da Consulta
Formal — Setembro/24 para a realizagao de futuras operagoes, pela Classe, com Ativos Imobiliarios,
classes de cotas de fundos de investimento imobiliario administrados e/ou geridos pelo Administrador,
Gestor e/ou por sociedades de seus grupos econdmicos, e/ou Outros Titulos Imobiliarios, conforme
definidos no Anexo da Classe, situagdo essa que caracteriza potencial conflito de interesses, nos termos
do Art. 31 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme
alterada, observadas as demais disposigdes do Regulamento e da regulamentagao aplicavel; e

(b) a aquisicao, potencial e futura, pela Classe do Ativo Residencial, cuja decisdo de investimento possa ser
tomada pelo Administrador apds a realizagao da Consulta Formal de Conflito de Interesses, com base na
orientagao do Gestor.

Ressaltamos que as potenciais aquisi¢gdes acima descritas sdo consideradas situagdes de potencial conflito de
interesses, nos termos do artigo 31, caput, §1°, inciso | e §2°, c/c artigo 12, inciso 1V, ambos do Anexo Normativo
Il da Resolugdo CVM 175. Assim, a concretizagao das referidas operacdes dependera de aprovagao prévia por
Cotistas que representem, cumulativamente, (i) maioria simples das Cotas presentes na Consulta Formal de
Conflito de Interesses, e (ii) caso a Classe possua (a) mais de 100 (cem) Cotistas, 25% (vinte e cinco por cento),
no minimo, das Cotas emitidas pela Classe, ou (b) até 100 (cem) Cotistas, metade, no minimo, das Cotas emitidas
pela Classe.

Para viabilizar o exercicio do direito de voto no &mbito da Consulta Formal de Conflito de Interesses, os
Investidores que assim desejarem poderao, de forma facultativa, manifestar a sua orientagédo de voto previamente
a proépria convocagao da referida consulta formal, conforme a minuta constante do Anexo | ao Boletim de
Subscrigcao, em relagdo a cada uma das matérias descritas acima de competéncia da Consulta Formal de Conflito
de Interesses (“Orientacéo de Voto de Conflito de Interesses”).

Por meio da referida Orientagao de Voto de Conflito de Interesses, o Cotista podera votar antecipadamente
de forma favoravel, contraria ou abster-se da aprovagdo de cada uma das matérias da ordem do dia da
Consulta Formal de Conflito de Interesses.

A formalizagao da Orientagdo de Voto de Conflito de Interesses é facultativa, e podera ser realizada no
mesmo ato de assinatura do Boletim de Subscri¢do. Caso seja formalizada no momento de assinatura do
Boletim de Subscricao, a referida Orientagido de Voto de Conflito de Interesses podera ser unilateralmente
cancelada ou substituida, pelo Investidor, por orientagdo de voto diversa daquela, desde que isto seja
feito até o prazo efetivo para resposta a Consulta Formal de Conflito de Interesses, conforme sera indicado
na propria carta de convocagao da referida consulta formal, quando realizada. Sem prejuizo do disposto
acima, a Orientacao de Voto de Conflito de Interesses que venha a ser formalizada nos termos acima
estara sujeita a condi¢ao suspensiva de que o respectivo Investidor se torne efetivamente um Cotista do
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Fundo (i.e., de modo que as Novas Cotas subscritas pelo respectivo Investidor sejam devidamente
integralizadas nos termos do Boletim de Subscrigao).

Relacionamento entre Administrador e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Definitivo, considerando que o préprio Administrador prestara os servicos de
Coordenador Lider, nao se vislumbram potenciais conflitos de interesse.

Relacionamento entre a Administrador e o Gestor

Na data deste Prospecto Definitivo, o Administrador e o Gestor ndo possuem qualquer relagéo societaria entre
si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

N&o obstante, o Administrador podera no futuro manter relacionamento comercial com o Gestor, oferecendo seus
produtos e/ou servigos no assessoramento para realizagao de investimentos e/ou em quaisquer outras operagdes,
podendo vir a contratar com o Administrador ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econdémico tais
produtos e/ou servigos necessarios a condugcédo das atividades do Gestor, observados os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis no que concerne a contratagédo pelo Gestor.

O Administrador e o Gestor nio identificaram, na data deste Prospecto Definitivo, conflitos de interesses
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagéo ao Fundo.

N&o ha qualquer remuneracao a ser paga pelo Gestor ao Administrador ou a sociedades do seu conglomerado
econdmico no contexto da Oferta.

Relacionamento entre o Administrador e o Escriturador

Considerando que o propria Administrador prestara os servigos de escrituragao para o Fundo, aplicam-se ao seu
relacionamento com o Gestor e Coordenador Lider as mesmas informagdes reportadas acima.

Relacionamento entre o Gestor e o Coordenador Lider

Considerando que o préprio Administrador prestara os servicos de coordenagado e estruturagao da Oferta e
distribuicdo das Novas Cotas, aplicam-se ao seu relacionamento com o Gestor as mesmas informagdes
reportadas acima.

No ambito da presente oferta, a contratagdo do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais observa as
diretrizes da CVM relacionados a conflito de interesse. Conforme o artigo 27 do Anexo lll da Resolugdo CVM n°
175, o administrador pode contratar, em nome do Fundo, servigos de terceiros para a distribuicido de cotas. O
artigo 31 do mesmo anexo, define como um conflito de interesse a contratagdo pelo administrador de partes
ligadas ao administrador ou gestor para a prestacao do servigo de distribuigcdo de cotas.

N&o obstante, a CVM, por meio do Oficio-Circular/CVM/SIN/N° 05/2014, em seu item 6.3.9, proveu um mecanismo
para afastar o referido conflito de interesses. Conforme o entendimento do 6rgdo regulador, o conflito é
devidamente enderegado, sem a necessidade de aprovagcdo prévia em assembleia de cotistas, caso a
remuneracao dos prestadores de servigo de distribuigao, incluindo o Coordenador Lider e possiveis Participantes
Especiais ligados ao administrador ou gestor, seja arcada exclusivamente pelos investidores que subscreverem
as cotas no ambito da oferta, ou seja, ndo caracterize 6nus para os Cotistas existentes do Fundo. Dessa forma,
os atuais cotistas do Fundo ficam integralmente isentos de qualquer despesa relacionada a distribuicdo das novas
cotas por entidades ligadas ao administrador ou gestor, assegurando que a estrutura da oferta ndo gere 6nus
para a base de investidores existente e alinhando os interesses de todas as partes envolvidas.

Nesse sentido, a contratagdo do Coordenador Lider e demais Participantes Especiais atende os requisitos do
Oficio- Circular/CVM/SIN/N® 05/2014.

Relacionamento entre o Gestor e o Custodiante

Considerando que empresa integrante do grupo econémico do Administrador prestara os servi¢os de custddia a
Classe, aplicam-se ao seu relacionamento com o Gestor as mesmas informagdes reportadas acima.

N&o obstante, o Custodiante podera no futuro manter relacionamento comercial com o Gestor, oferecendo seus

produtos e/ou servigos no assessoramento para realizagao de investimentos e/ou em quaisquer outras operagdes,
podendo vir a contratar com o Custodiante ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econémico tais
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produtos e/ou servigos necessarios a condugcédo das atividades do Gestor, observados os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis no que concerne a contratagédo pelo Gestor.

O Custodiante e o Gestor ndo identificaram, na data deste Prospecto Definitivo, conflitos de interesses
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagéo ao Fundo.

N&o ha qualquer remuneragéo a ser paga pelo Gestor ao Custodiante ou a sociedades do seu conglomerado
econdmico no contexto da Oferta.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUIGAO
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11.1 Condig¢bes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribuigdo das cotas junto ao publico
investidor em geral e eventual garantia de subscricdo prestada pelos coordenadores e demais
consorciados, especificando a participacao relativa de cada um, se for o caso, além de outras clausulas
consideradas de relevancia para o investidor, indicando o local onde a cépia do contrato esta disponivel
para consulta ou reprodugao

Contrato de Distribuicdo

Por meio do Contrato de Distribuicdo, o Fundo, em nome da Classe e representado por seu Gestor, contratou o
Coordenador Lider para atuar como instituicdo intermediaria lider da Oferta, responsavel pelos servicos de
distribuicdo das Novas Cotas.

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencéo de copias junto ao Coordenador Lider, no
endereco indicado na Sec¢éao “Identificacdo das Pessoas Envolvidas”, na pagina 80 deste Prospecto Definitivo.

Condicdes Precedentes da Oferta

Sob pena de resiligdo e sem prejuizo do reembolso das despesas comprovadamente incorridas, 0 cumprimento
dos deveres do Coordenador Lider previstos no Contrato de Distribuicdo esta condicionado, mas néo limitado,
ao atendimento das seguintes condi¢des precedentes (consideradas condi¢des suspensivas nos termos do artigo
125 do Cadigo Civil), observado o artigo 67 da Resolugdo CVM 160, a exclusivo critério do Coordenador Lider,
até a data da concesséao do registro da Oferta pela CVM e a manutengao até a Data de Liquidagao é condicao
para o cumprimento dos deveres e obrigagdes relacionados a prestagdo dos servicos do Coordenador Lider
(“Condigoes Precedentes”):

(@) obtencgdo pela Classe, pelo Administrador e pelo Gestor de todas e quaisquer aprovagdes societarias,
governamentais, regulatérias, de terceiros, credores e/ou sécios que sejam consideradas necessarias a
celebracao, validade, boa ordem, transparéncia, eficacia e exigibilidade de todos e quaisquer negdcios
juridicos descritos no Contrato de Distribuicdo € nos demais Documentos da Oferta (conforme definido
abaixo). As aprovacgbes descritas acima deverdo estar validas até a ultima data de integralizagdo das
Novas Cotas objeto da Oferta;

(b) obtencao, pelo Fundo, do registro para colocagdo e negociagédo das Novas Cotas na B3, conforme o caso;

(c) acClasse e a Oferta deverao estar em conformidade com as regras da Resolugdo CVM 175, da Resolugao
CVM 160 e do Cédigo Administracdo e Gestdo de Recursos de Terceiros da ANBIMA;

(d) negociacdo, preparacdo e formalizacdo de toda a documentagcdo necessaria a celebragdo, validade,
eficacia, exigibilidade, liquidagdo e publicidade de todos os negdcios juridicos descritos no Contrato de
Distribuicdo, em forma e substancia satisfatérias ao Coordenador Lider, incluindo, mas n&o limitado aos
documentos relacionados a Classe e ao Fundo e necessarios a realizacdo da emissao das Novas Cotas
e da Oferta, os quais conteréo todas as condigdes aqui previstas, sem prejuizo de outras que vierem a ser
estabelecidas;

(e) fornecimento, em tempo habil, pelo Gestor ao Coordenador Lider, de todos os documentos e informacdes
corretos, completos, precisos e necessarios para atender as normas aplicaveis a Oferta;

(f) consisténcia, veracidade, suficiéncia, precisdo e atualidade de todas as informacgdes enviadas e
declaragées feitas pelo Administrador, pelo Gestor constantes dos Documentos da Oferta, sendo que o
Administrador e o Gestor serdo responsaveis pela veracidade, validade, suficiéncia, precisdo e atualidade
das informacdes fornecidas por eles no ambito do Contrato de Distribuicdo celebrado e da Oferta, sob
pena do pagamento de indenizagao, nos termos da Clausula 9 do Contrato de Distribuigao;

(g9) nado ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que, justificadamente, resulte em alteragdo relevante ou
incongruéncia verificada nas informagbes fornecidas ao Coordenador Lider e que impacte de forma
relevante e negativa a Oferta, a exclusivo critério do Coordenador Lider, que, de forma razoavel e
justificada, devera decidir sobre a continuidade da Oferta;

(h)  manutengéo do registro de funcionamento da Classe e do Fundo junto a CVM,;

(i) verificagdo de que o Administrador e Gestor, e suas respectivas afiliadas e/ou demais empresas dos seus
grupos econdmicos, estdo adimplentes com todas as obrigagbes pecuniarias assumidas junto ao
Coordenador Lider e/ou suas afiliadas, nos termos de quaisquer contratos, termos ou compromissos;

(j) aprovagdes pelas areas internas do Coordenador Lider responsaveis pela andlise e aprovagao da Oferta,
tais como, mas n&o limitadas a crédito, juridico, comité de produtos e operacional, socioambiental,
contabilidade, risco e compliance, além de regras internas da organizagéo;

(k)  nao ocorréncia de descumprimento das obrigagdes do Administrador e do Gestor previstas no Contrato de
Distribuigao;

() conclusao, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider, do processo de due diligence da Oferta, nos termos
do Contrato de Distribuicdo, conforme padrao usualmente utilizado pelo mercado de capitais brasileiro em
operagdes similares;

(m) manutengdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que conferem ao
Administrador e ao Gestor, as suas afiliadas e a Classe condigao fundamental de funcionamento;
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sujeito as limitagdes legais e regulamentares aplicaveis, notadamente aquelas previstas na Resolugao
CVM 160, existéncia de total liberdade, por parte do Coordenador Lider, para divulgagao da Oferta, bem
como das informagdes relativas ao Administrador e ao Gestor relevantes para a Oferta, por qualquer meio;
aceitagao, por parte do Coordenador Lider, e contratagdo e remuneracgao pela Classe, conforme o caso,
de todos os prestadores de servigcos necessarios para a boa estruturagdo e execugao da Oferta, nos
termos aqui apresentados;

nao ocorréncia, em relagdo ao Gestor e/ou ao Administrador, ou a qualquer sociedade de seus respectivos
grupos econbmicos, conforme aplicavel, de (a) liquidagédo, dissolucdo, intervencdo, regime de
administragdo especial temporaria (“RAET”) ou decretacdo de faléncia; (b) pedido de autofaléncia
apresentado por tais sociedades, intervengdo ou RAET, conforme aplicavel; (c) pedido de faléncia,
intervengao ou RAET, conforme aplicavel, formulado por terceiros em face de quaisquer de tais sociedades
e ndo devidamente elidido antes da Data de Inicio da Oferta (conforme definido abaixo); (d) propositura
por quaisquer de tais sociedades de plano de recuperagao extrajudicial a qualquer credor ou classe de
credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologagéo judicial do referido plano; ou
(e) ingresso por qualquer de tais sociedades, em juizo, com requerimento de recuperagao judicial;
encaminhamento, pelo Assessor Legal, até 3 (trés) Dias Uteis antes da data da primeira integralizacdo de
Novas Cotas, das redagbes preliminares de seus respectivos pareceres juridicos referente aos
documentos da Oferta (“Legal Opinion”) que deverdo ser emitidos atestando a adequagéo juridica da
documentacdo da Oferta, de acordo com a legislagao e regulamentacao aplicaveis;

cumprimento, pelo Administrador e pelo Gestor, de todas as obriga¢des aplicaveis previstas na Resolucéo
CVM 160, conforme aplicavel, incluindo, sem limitagdo, a observancia das regras de periodo de siléncio
relativas a ndo manifestagdo na midia sobre a Oferta, conforme previstas na regulamentagcédo emitida pela
CVM;

nao ocorréncia de alteragdo adversa relevante nas condi¢des econdmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais da Administrador e do Gestor, assim como de suas controladoras e controladas, a exclusivo
critério do Coordenador Lider;

inexisténcia de violagao de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento, nacional ou estrangeiro,
contra a pratica de corrupgdo ou atos lesivos a administragéo publica ou de lavagem de dinheiro, incluindo,
sem limitagao, as Leis n® 12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme alterada, n®9.613, de 03 de mar¢o
de 1998, conforme alterada, e n® 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme alterada, o US Foreign Corrupt
Practices Act (FCPA) e o UK Bribery Act, conforme aplicavel (“Leis Anticorrupgao”), pelas Partes, por
qualquer sociedade do seu grupo econémico e/ou por qualquer de seus respectivos administradores ou
funcionarios;

encaminhamento de declaracao de veracidade assinada pela Administrador e pelo Gestor, atestando que,
na Data de Inicio da Oferta e na data de celebragao da referida declaracao, todas informacgdes prestadas
aos Investidores, bem como as declaragoes feitas pela Administrador e pelo Gestor, constantes nos
Documentos da Oferta, sao verdadeiras, corretas, suficientes, precisas, atuais e consistentes;

nao ocorréncia de extingao, por qualquer motivo, de qualquer autorizagao, concessao ou ato administrativo
de natureza semelhante, detida pelo Administrador e pelo Gestor, ou por qualquer de suas respectivas
controladas, necessario para a exploragao de suas respectivas atividades principais;

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

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

recolhimento, pelo Gestor, em nome da Classe, de quaisquer taxas ou tributos incidentes sobre o registro
dos Documentos da Oferta, incluindo, mas n&o se limitando a taxa de fiscalizagdo da CVM,;

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

o Coordenador Lider aprove a estrutura final da Oferta, observado que a Oferta tenha sido estruturada de
forma a nao simular a existéncia de negdcios e/ou operagdes para auferir beneficios fiscais e tributarios;
existéncia, a ser determinada a critério do Coordenador Lider, de forma devidamente justificada, de
condicbes favoraveis de mercado para a implementacao e finalizagao da Oferta;

divulgacéo de informacgdes da Classe, necessarias a preparagao de toda a documentagao legal, em forma
e substancia satisfatérias a ANBIMA, nos termos dos cddigos da ANBIMA aplicaveis, assim como
satisfatorias ao Coordenador Lider; e
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(dd) aceitagdo, pelo Administrador e pelo Gestor de eventuais alteragdes dos termos e condigdes do Contrato
de Distribuigéo, no caso de ocorréncia da hipétese prevista na Clausula 15 do Contrato de Distribuicao, se
aplicavel.

Comissionamento

Pela prestagdo e execugao dos servigos referentes a estruturagdo, coordenacado e distribuicdo da Oferta
estabelecidos no Contrato de Distribuicdo, o Coordenador Lider recebera os seguintes comissionamentos:

(i) comissao de coordenagéo, estruturagdo e distribuicdo no valor equivalente a R$ 100.000,00 (cem mil) reais
(“Comissionamento Coordenador Lider”); e

O Comissionamento Coordenador Lider sera devido pela Classe, com recursos provenientes da Taxa de
Distribuicao Primaria, e pago em até 02 (dois) Dias Uteis contado da respectiva Data de Liquidagao, sendo certo
que, o Comissionamento Coordenador Lider podera ser adiantado pelo Gestor diretamente ao Coordenador
Lider e, posteriormente, reembolsado pela Classe ao Gestor unicamente com os recursos da Taxa de
Distribuicdo Primaria.

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

Todos os pagamentos resultantes do Contrato de Distribuicdo devidos ao Coordenador Lider deverao ser feitos
a vista, em moeda corrente nacional, liquidos de deducgdes e retengbes fiscais de qualquer natureza, incluindo
quaisquer tributos que porventura venham a incidir sobre eles, bem como quaisquer majoragées das aliquotas
dos tributos ja existentes, observado o disposto na Clausula 7 do Contrato de Distribuigao.

O Comissionamento Coordenador Lider, conforme previsto na Clausula 7 do Contrato de Distribuicdo devera ser
acrescido dos valores relativos a todos os tributos, incluindo impostos, contribuicbes e taxas, bem como
quaisquer outros encargos que incidam ou venham a incidir, inclusive em decorréncia de majoragao de aliquota
ou base de calculo, com fulcro em norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos feitos ao Coordenador
Lider no ambito do Contrato de Distribui¢ao, incluindo: (i) Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza — ISS;
(ii) Contribuicdo para o Programa de Integracdo Social — PIS; e (iii) Contribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social — COFINS, devidos, direta ou indiretamente, em decorréncia das obrigagcbes decorrentes do
Contrato de Distribuicao, incidentes sobre as remuneragdes descritas na Clausula 7 do Contrato de Distribuicdo
e/ou sobre o eventual ressarcimento de Despesas nos termos do Contrato de Distribuicdo (“Tributos”). Caso
qualquer Tributo seja devido, a Administradora ou o Gestor, conforme o caso, deverdo pagar as quantias
adicionais que sejam necessarias para que o Coordenador Lider receba, apds tais dedugdes, recolhimentos ou
pagamentos, uma quantia equivalente a que teria sido recebida se tais dedugdes, recolhimentos ou pagamentos
nao fossem aplicaveis. Tal previsdo inclui quaisquer outros Tributos que porventura venham a incidir sobre a
receita das comissdes pagas, bem como quaisquer majoragdes das aliquotas dos Tributos mencionados ja
existentes.

O atraso no pagamento do Comissionamento Coordenador Lider ensejara ao Coordenador Lider o direito de
cobrar juros de mora, independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagéo judicial ou extrajudicial, na forma
da Clausula 7.6 do Contrato de Distribuicdo, sem prejuizo de honoréarios advocaticios na eventualidade de
instauracao de procedimento judicial.

Caso o Coordenador Lider venha a contratar Participantes Especiais para auxiliar na distribuicdo das Nova Cotas,
nos termos da Clausula 6.2 do Contrato de Distribuicao, sera devido uma comissédo de distribuicdo a estes
Participantes Especiais conforme definido em cada Termo de Adesao assinado pelos Participantes Especiais,
cada um uma “Comissdo de Distribuicdo Participantes Especiais” e quando em conjunto com o
Comissionamento Coordenador Lider, as “Comissdes de Distribuicdo da Oferta”.

11.2 Demonstrativo dos custos da distribuigao, discriminado

a) a porcentagem em relagdo ao pre¢o unitario de subscricdo; b) a comissdo de coordenagao; c) a
comissao de distribui¢do; d) a comissdo de garantia de subscrigdao, se houver; e) outras comissdes
(especificar); f) os tributos incidentes sobre as comissdes, caso estes sejam arcados pela classe de
cotas; g) o custo unitario de distribuicdo; h) as despesas decorrentes do registro de distribuicao; e i)
outros custos relacionados.

Todos os custos e despesas da Oferta serdo arcados com recursos provenientes da Taxa de Distribuigdo
Primaria.
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A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com base no Montante
Inicial da Oferta na data de emissao, podendo haver alteracbes em eventual emissao das Novas Cotas do Lote
Adicional ou de Distribui¢cao Parcial.

% em relagao ao

Custos Indicativos da Oferta’ ‘ Base R$ Valor por Cota (R$)| Montante Inicial da
Oferta

Comissionamento Coordenador Lider R$ 100.000,00 R$ 0,01250 0,1276%
Comisséo de Distribuigao Participantes Especiais R$ 1.270.816,36 R$ 0,15885 1,6209%
Tributos sobre as Comissdes de Distribuicdo da Oferta? R$ 88.957,14 R$ 0,01112 0,1135%
Honorarios do Assessor Legal da Oferta R$ 70.000,00 R$ 0,0087 0,0893%
CVM - Taxa de Registro R$ 30.000,00 R$ 0,00375 0,0383%
Taxa de Andlise de Oferta Publica e Liquidagdo B3 R$ 24.000,00 R$ 0,00300 0,0306%
Custos de Marketing e Outros Custos R$ 16.226,50 R$ 0,00203 0,0207%
TOTAL DE CUSTOS DA OFERTA R$ 1.600.000,00 R$ 0,20000 2,0408%

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

2 Tributos estimados em 7%.

O VALOR POR NOVA COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELAGAO AO MONTANTE INICIAL
DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA ALCANCE O MONTANTE INICIAL DA
OFERTA. EM CASO DE DISTRIBUIGAO PARCIAL, OS VALORES DAS COMISSOES SERAO RESULTADO
DA APLICAGAO DOS MESMOS PERCENTUAIS ACIMA SOBRE O VALOR TOTAL DISTRIBUIDO
CONSIDERANDO AS NOVAS COTAS EFETIVAMENTE DISTRIBUIDAS.
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12. INFORMAGOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS
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12.1 Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em emissor que
nao possua registro junto a CVM:

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

Conforme enfatizado na segao “3. Destinagado de recursos” deste Prospecto, a aquisigado, de forma direta ou
indireta, de Ativos Imobiliarios encontra-se em fase de avaliagdo, e ocorrera ao longo de todo o Prazo de
Duragao do Fundo. Até o presente momento, nao foram celebrados pelo Fundo instrumentos vinculantes
referentes a nenhum Ativo Imobiliario em especifico, motivo pelo qual ndo foram apresentados os dados
solicitados nesta alinea “(a)”.

b) informag¢des 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 enfatizado na alinea “(a)” deste item 12.1, até a data de divulgacdo deste Prospecto, nédo foi
assinado pelo Fundo nenhum instrumento vinculante referente a nenhum Ativo Imobiliario em especifico,
motivo pelo qual ndo foram descritas as informagdes solicitadas nesta alinea “(b)”.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA
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13.1 Regulamento do Fundo, contendo corpo principal e anexo de classe de cotas, se for o caso
Regulamento do Fundo

Para acesso ao Regulamento do Fundo, bem como ao Anexo da Classe, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-
br (neste website, na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados
enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar “Tellus
Multiestratégia — Fll Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada”. Selecione “aqui” para
acesso ao sistema Fundos.NET e, entao, procure pelo “Regulamento”, e selecione a ultima versao disponivel.

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

13.2 Demonstragoes 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

Para acesso as demonstragdes financeiras da Classe relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios sociais
encerrados, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar em “Regulados”,
clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a
informagdes de fundos”, em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “Tellus
Multiestratégia — Fll Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada ” e, entdo, localizar as
“Demonstracdes Financeiras” e os respectivos “Informe Mensal”, “Informe Trimestral” e “Informe Anual”.

Caso, ao longo do periodo de distribuigdo da Oferta, haja a divulgacéo pela Classe de alguma informagéo
periddica exigida pela regulamentagéo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a insergao neste Prospecto
Definitivo das informacdes previstas pela Resolugdo CVM 160.
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14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14.1 Denominagao social, endere¢o comercial, endereco eletronico e telefones de contato da
Administrador e do Gestor

Administrador

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM.

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo

CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ

E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com | ol-estruturacao-fii@btgpactual.com
Telefone: (11) 3383-2715

Gestor

TELLUS INVESTIMENTOS E CONSULTORIA LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.179, 10° andar,

CEP 01452-000, Sao Paulo - SP

E-mail: andre@tellus.com.br e jp.germanos@tellus.com.br, c/c
juridico@tellus.com.br

Telefone: (11) 4280-4300

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

Coordenador Lider

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM.

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo

CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ

E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com | ol-estruturacao-fii@btgpactual.com
Telefone: (11) 3383-2715

Assessor Legal

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

da Oferta CEP 04534-000, Itaim Bibi, Sdo Paulo, SP

Telefone: (11) 2823-2894/2823-2879

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM.
Escriturador Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo

CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ
E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com | ol-estruturacao-fii@btgpactual.com
Telefone: (11) 3383-2715

Custodiante

BANCO BTG PACTUAL S/A

Av. Republica Do Chile, 230, 29° e 29° andares, Centro

CEP 20000-000, Rio de Janeiro — RJ

E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com | ol-estruturacao-fii@btgpactual.com
Telefone: (11) 3383-2000

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

Auditor Independente

KPMG Auditores Independentes LTDA.
Rua Arquiteto Olavo Redig de Campos, 105, 12° andar, Torre A

CEP 04711-904, Séo Paulo — SP
Telefone: 11 3940-1500
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14.4 Declaracao de que quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos sobre a classe de cotas e a
distribuicdo em questido podem ser obtidos junto ao coordenador lider e demais instituicoes
consorciadas e na CVM

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

14.5 Declaragao de que o registro de emissor se encontra atualizado

O Fundo declara que o seu registro junto a CVM se encontra devidamente atualizado, sendo que o registro
de funcionamento do Fundo foi concedido em 29 de setembro de 2025, sob 0 n°0322124.

14.6 Declaragdao nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, atestando a veracidade das
informac¢des contidas neste Prospecto

O Administrador e o Gestor garantem, nos termos do artigo 24 da Resolugao CVM 160, que os documentos
da Oferta e demais informagdes fornecidas por cada uma delas ao mercado durante a Oferta sao suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas.

O Coordenador Lider garante, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, que tomou todas as cautelas
e agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissao, para assegurar
que as informacgdes prestadas pelo Fundo, pelo Gestor e pelo Administrador, inclusive aquelas eventuais ou
periddicas constantes da atualizagéo 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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15.1. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS

Iltem nao aplicavel, considerando que a Oferta foi submetida ao rito de registro automatico, ndo sujeito a analise
prévia da CVM, conforme previsto no artigo 26, VI, b, da Resolugdo CVM 160.
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16. INFORMAGOES ADICIONAIS
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PARTE DAS INFORMAGOES CONTIDAS NESTA SEGAO FORAM OBTIDAS DO REGULAMENTO DO
FUNDO E DO ANEXO DA CLASSE, OS QUAIS SE ENCONTRAM ANEXOS AO PRESENTE PROSPECTO
DEFINITIVO, EM SUA FORMA CONSOLIDADA, NA FORMA DO ANEXO Il. RECOMENDA-SE AO
POTENCIAL INVESTIDOR A LEITURA CUIDADOSA DO REGULAMENTO E DO ANEXO ANTES DE
TOMAR QUALQUER DECISAO DE INVESTIMENTO NA CLASSE.

ALGUMAS DAS INFORMAGOES CONTIDAS NESTA SEGAO DESTINAM-SE AO ATENDIMENTO PLENO
DAS DISPOSIGOES CONTIDAS NAS “REGRAS E PROCEDIMENTOS DE OFERTAS PUBLICAS” DA
ANBIMA. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO NAO IMPLICA RECOMENDAGAO DE
INVESTIMENTO.

Base Legal

O Fundo é regido pela Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cédigo Civil”), pela Lei
n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668”), pela parte geral e Anexo Normativo Il da
Resolugcao CVM 175 e pelas demais disposigdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Prazo de duragao da Classe
Indeterminado.
Politica de divulgacao de informagoes

Os Prestadores de Servigos Essenciais disponibilizardo em suas paginas na rede mundial de computadores
ou encaminhardo de forma eletrénica as informacbes de envio obrigatério previstas na regulamentagéo
aplicavel.

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

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

O Administrador prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as cotas da classe
estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes obrigatérias exigidas pela Resolugéo 175.

Considera-se o correio eletrénico uma forma de correspondéncia valida entre o Administrador e os cotistas,
inclusive para convocagéo de assembleias gerais e especiais e procedimentos de consulta formal.

O envio de informacdes por meio eletrénico previsto acima dependera de autorizagao do cotista.

Compete ao cotista manter o Administrador atualizado a respeito de qualquer alteragdo que ocorrer em suas
informacodes de cadastro ou no seu endereco eletrénico previamente indicado, isentando o ADMINISTRADOR
de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com o cotista, ou ainda, da impossibilidade
de pagamento de rendimentos da classe, em virtude de informacgbes de cadastro desatualizadas.

O correio eletrénico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida entre o Administrador e a CVM.
Publico-alvo da Classe

Investidores em geral, incluindo pessoas fisicas e juridicas, residentes e domiciliadas no Brasil, investidores
institucionais e fundos de investimento, fundos de pensdo, regimes préprios de previdéncia social,
entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil (‘BACEN”), seguradoras, entidades de
previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem como investidores nao residentes, observadas as
normas aplicaveis, sendo certo que (i) até que as cotas da Classe sejam objeto de oferta publica conforme
rito de registro ordinario da Resolugdo CVM n.° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada ou (ii) até
que a Classe atenda aos requisitos da Resolugdo CVM 160 para negociacao das respectivas cotas em
mercados regulamentados, somente poderao participar da Classe, na qualidade de cotistas, investidores
qualificados, conforme definidos na regulamentagdo em vigor.

Objetivo e Politica de Investimento

A Classe tem por objetivo auferir rendimentos e/ou ganho de capital, bem como proporcionar aos cotistas a
valorizagdo de suas cotas por meio do investimento e, conforme o caso, o desinvestimento nas seguintes
modalidades de ativos: (i) quaisquer direitos reais sobre bens iméveis, sendo certo que a aquisi¢cdo dos Bens
Iméveis podera ser realizada por meio de sociedade de propdsito especifico; (ii) certificados de recebiveis
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imobiliarios; (iii) letras hipotecarias; (iv) letras de crédito imobiliarios; (v) letras imobilidrios garantidas; (vi)
certificados de potencial adicional de construgao emitidos com base na Resolugdo CVM n° 84, de 31 de margo
de 2022; (vii) agdes ou quotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas
aos fundos de investimento imobiliario; (viii) cotas de classes de fundos de investimento em participagdes
constituidos sob a forma de condominio fechado, que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades em construgao civil ou no mercado imobiliario, nos termos da Resolugdo CVM 175; (ix) cotas de
classes de fundos de investimento em agdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente no setor de
construgao civil ou no mercado imobiliario, nos termos da Resolugao CVM 175; (x) cotas de classes de fundos
de investimento em direitos creditorios que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos Fll e desde que estas cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentagdo em vigor; (xi) cotas de classes de outros Fll;
(xii) debéntures, bénus de subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados de
desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de
investimento, notas promissodrias, notas comerciais e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate
de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll; e (xiii) outros
ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios permitidos pela Resolugao CVM 175, excetuados os Ativos de
Liquidez (conforme abaixo definido).

Consideram-se Ativos de Liquidez as disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, nao
estejam aplicadas em Ativos Imobiliarios, nos termos do Anexo, as quais seréo aplicadas, conforme os limites
previstos na legislacdo aplicavel, em: |. cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, de liquidez compativel com as necessidades da classe, de acordo com as normas editadas pela
CVM; Il. titulos publicos federais e operagdes compromissadas com lastro em tais papéis; lll. certificados de
depdsito bancéario emitidos por instituicdo financeira; IV. derivativos, exclusivamente para fins de protecéo
patrimonial, cuja exposigéo seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido da classe.

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

Os recursos da classe serdo aplicados pelo Gestor, segundo uma politica de investimentos definida de forma
a proporcionar ao cotista uma remuneragao para o investimento realizado, objetivando a valorizagao e a
rentabilidade de suas cotas por meio do investimento nos Ativos Imobiliarios, auferindo rendimentos advindos
destes, bem como auferir ganho de capital a partir da negociagdo dos Ativos Imobiliarios.

Os imoveis, bens e direitos de uso relativos aos Bens Imdveis a serem adquiridos pela classe serdo objeto
de prévia avaliagdo, nos termos do §3° do artigo 40 do Anexo Normativo Il da Resolugdo 175. O laudo de
avaliagao dos imdveis devera ser elaborado conforme o Suplemento H da Resolugéo 175.

Os recursos da classe serdo aplicados, segundo a Politica de Investimentos prevista no Anexo, com a
finalidade de, fundamentalmente:

(i) auferir ganho de capital nas eventuais negociagdes, desenvolvimento ou valorizagao dos Ativos Imobiliarios
que vier a adquirir e posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizagdo de incorporagbes e
participacdo em empreendimentos imobiliarios;

(i) auferir receitas por meio de locacao, arrendamento ou exploragéo do direito de superficie dos iméveis
integrantes do seu patriménio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos;

(iii) auferir rendimentos advindos dos Ativos Imobiliarios no Anexo.

A classe podera adquirir iméveis sobre os quais tenham sido constituidos énus reais anteriormente ao seu
ingresso no patriménio da classe.

Competira ao Administrador, considerando a analise, avaliagdo e recomendagédo realizadas pelo Gestor,
proceder a aquisigdo ou a alienagdo dos Bens Imodveis de titularidade da classe, observado o disposto no
Anexo

O Administrador podera outorgar poderes para que o Gestor celebre todo e qualquer instrumento necessario
para estes fins, observado, entretanto, que a gestdo dos Bens Imdveis de titularidade da classe competira
exclusivamente ao Administrador, que detera a propriedade fiduciaria dos Bens Iméveis da classe.

A aquisicéo dos Bens Imdveis podera ser realizada a vista ou a prazo, ou ainda por meio de permuta, com
entrega de area construida ao vendedor, ou dagdo em pagamento, ou integralizagdo de imével em uma SPE
e/ou em um FIl por parte do proprietario e aporte dos recursos pela Classe, nos termos da regulamentagao
aplicavel. Adicionalmente, o Gestor contratara, em nome da classe, escritério de advocacia para fins de
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auditorias juridica, técnica e ambiental a serem realizadas no ambito da aquisicao dos Bens Imdveis, e com
base em termos usuais de mercado utilizados para aquisi¢cdes imobiliarias.

Os iméveis ou direitos reais a serem adquiridos pela classe deverao estar localizados em territério brasileiro.

A classe podera realizar construgdes, reformar ou benfeitorias nos Bens Imoveis, com o objetivo de
potencializar os retornos decorrentes de sua exploragao.

O Gestor podera efetuar, em conjunto com o Administrador, diretamente ou por meio de SPE e/ou de FlI,
investimento de aquisicao de Bens Imdveis para o desenvolvimento e construgdo de projetos imobiliarios ou
projetos imobiliarios ja executados ou em desenvolvimento e construgao, desde que tais investimentos sejam
compativeis com o cronograma fisico-financeiro das obras previstas nos respectivos projetos imobiliarios e o
investimento esteja de acordo com a Politica de Investimentos da classe. Quando o investimento da classe
se der em projetos imobiliarios em construgdo ou reforma, cabera ao Gestor, independentemente da
contratagdo de terceiros especializados, exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento ou reforma do
projeto.

Sem prejuizo do disposto acima, podera ser contratado terceiro especializado para o gerenciamento das
obras, para controle dos desembolsos, conforme medi¢des durante a etapa de desenvolvimento e construgéo
dos Bens Imdveis, sendo certo que, caso haja a contratagéo de terceiros em situagéo de conflito de interesses,
devera ser aprovado em assembleia de cotistas.

Os Ativos Imobiliarios que vierem a integrar o patrimdnio da classe poderdo ser negociados, adquiridos ou
alienados pela classe sem a necessidade de aprovacgéao prévia por parte da assembleia especial de cotistas,
observada a politica de investimentos prevista no Anexo, exceto nos casos que caracterizem conflito de
interesses entre a classe e o Administrador e/ou o Gestor e suas pessoas ligadas, nos termos da
regulamentagao aplicavel.

A classe podera participar subsidiariamente de operagdes de securitizagdo por meio de cessao de direitos
creditérios de que seja titular, incluindo, exemplificativamente, créditos de locagéo, venda ou direito real de
superficie.

Nos termos do Art. 40, §§ 4° e 5°, da Resolugao CVM 175, enquanto a classe investir seu patrimdnio liquido
preponderantemente em valores mobiliarios, a composi¢cao da carteira da classe devera respeitar os limites
de aplicagédo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo | da
Resolugdo CVM 175.

A classe devera observar, relativamente ao seu patriménio liquido aplicado em Ativos Imobiliarios, ainda, os
limites de concentracdo de cada categoria em relagdo ao patrimdnio liquido da classe, conforme a tabela
abaixo:

Categoria de Ativos Imobiliarios Limite de Concentragao (% do PL da
classe)

Bens Imoveis 100

CRI 100

LH 100

LCI 100

LIG 100

CEPAC 5

Participagbes em SPE Imobiliaria 100

Cotas de FIP 15

Cotas de FIA 15

Cotas de FIDC 25

Cotas de FlI 100
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Outros Titulos Imobiliarios 15

Os ativos que integrarao o patriménio liquido da classe poderao ser negociados, adquiridos ou alienados pela
classe sem a necessidade de aprovacgao por parte da assembleia geral de Cotistas, observada a politica de
investimentos prevista neste Capitulo, bem como a legislacédo e regulamentacéo aplicaveis, exceto nos casos
que caracterizem conflito de interesses entre a classe e a Administrador e/ou o Gestor e suas Pessoas
Ligadas.

E vedado & Classe, adicionalmente as vedacdes estabelecidas pela regulamentacdo e legislacdo aplicaveis
e, ainda, pelo Anexo, em relagao as atividades do Administrador e do Gestor:

. aplicar recursos na aquisi¢ao debéntures, bénus de subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricao
e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures,
notas promissorias e quaisquer outros titulos e valores mobiliarios que nao os Ativos Imobiliarios e os Ativos
de Liquidez;

Il. aplicar recursos na aquisicdo de Cotas de FIDC que admitam a aquisicao de ativos nao-padronizados;

lll. manter posicées em mercados derivativos, a descoberto, ou que gerem possibilidade de perda superior
ao valor do patriménio liquido da classe; e

IV. locar, emprestar, tomar emprestado, empenhar ou caucionar titulos e valores mobiliarios, exceto (i) em
deposito de garantias em operagdes com derivativos, e (ii) na hipétese prevista no item 3.20 do Anexo da
Classe.

A Classe devera respeitar os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos no Anexo Normativo | da Resolugédo 175.

As disponibilidades financeiras da Classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos
Imobiliarios, deverao ser aplicadas em Ativos de Liquidez, nos termos do Anexo.

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

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

O objeto e a Politica de Investimentos da classe somente poderdo ser alterados por deliberagdo da
assembleia especial de cotistas, observadas as regras estabelecidas no Anexo.

A classe de cotas pode emprestar ou tomar emprestado titulos e valores mobiliarios, desde que tais operagdes
de empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de servigo autorizado pelo Banco Central do Brasil

Obrigagcdes do Administrador e do Gestor
Em acréscimo as obrigagdes no Anexo e na regulamentacéo aplicavel, cabe ao Administrador;

(i) Selecionar, em conjunto com o Gestor, os Bens Iméveis que compordo o patriménio da classe de cotas,
de acordo com a politica de investimento prevista no Anexo;

(ii) Providenciar a averbagéo, no cartério de registro de imoveis, das restricbes determinadas pelo art. 7° da
Lei 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens imoéveis e direitos integrantes da carteira que tais ativos
imobiliarios:

(a) ndo integram o ativo do Administrador;

(b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do Administrador;

(c) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagéo judicial ou extrajudicial;

(d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagao do Administrador;

(e) ndo séo passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador; por mais privilegiados que
possam ser; e

(f) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais;
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(iii) diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
(a) a documentacao relativa aos imdveis e as operagdes da classe; e

(b) os relatérios dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas nos termos dos
Arts. 26 e 27 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo 175, quando for o caso;

(iv) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a Classe;

(v) custear as despesas de propaganda da classe, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de
distribuicdo de cotas, que podem ser arcadas pela Classe; e

(vi) fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobiliarios que constituem ativo da Classe.

O Gestor, observadas as disposi¢des previstas na regulamentagao e autorregulagao aplicaveis e as limitagdes
legais e as previstas na regulamentagéo aplicavel, tem poderes para praticar os atos necessarios a gestao
da carteira de Ativos Imobiliarios e de Ativos de Liquidez, na sua respectiva esfera de atuagao.

Compete ao Gestor negociar os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Liquidez da carteira, bem como firmar,
quando for o caso, todo e qualquer contrato ou documento relativo a negociagao de tais Ativos Imobiliarios e
Ativos de Liquidez, qualquer que seja a sua natureza, representando a classe para essa finalidade.

Remuneragao da Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de servigo

Taxa de Administracéo

O Administrador recebera por seus servicos uma taxa de administragdo equivalente a soma dos seguintes
montantes (“Taxa de Administrag¢ao”): (a) percentual escalonado ao ano, conforme descrito na tabela a
seguir, a razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado (a.1) sobre o valor contabil do patrimdnio liquido da classe
de cotas; ou (a.2) caso as cotas da classe tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de
mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderagao que considerem o volume financeiro da classe de cotas, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor
de mercado da classe de cotas, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento da classe de
cotas no més anterior ao do pagamento da remuneragio (“Base de Calculo da Taxa de Administragdo”),
observado o valor minimo mensal de R$10.000,00 (dez mil reais), até o 12° (décimo segundo) més de
funcionamento da classe e, a partir do 13° més de funcionamento da classe, o valor minimo mensal de
R$15.000,00 (quinze mil reais), atualizado anualmente pela variacdo positiva do indice de Pregos ao
Consumidor Amplo (“IPCA”), a partir do més subsequente a data de funcionamento da classe perante a CVM,;
e (b) caso as cotas encontrem-se registradas em central depositaria da B3 para negociagdo em mercado de
bolsa ou de balcdo, sera acrescentada a Taxa de Administragdo o montante equivalente a 0,05% (cinco
centésimos por cento) ao ano, caso o patriménio liquido da classe seja de até R$1.200.000.000,00 (um bilhdo
e duzentos milhdes de reais), ou 0,04% (quatro centésimos por cento) ao ano, caso o patrimdnio liquido da
classe supere tal valor, a razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa de
Administragéo, observado o valor minimo mensal de R$5.000,00 (cinco mil reais), atualizado anualmente
segundo a variagao positiva do IPCA, a partir do més subsequente a data de funcionamento da classe perante
a CVM.

Valor do PL da classe Valor do PL da classe

Percentual ao ano Percentual ao ano

De R$400.000.000,01 a R$800.000.000,00 0,15%

De R$800.000.000,01 a R$1.000.000.000,00 | 0,14%

De R$1.000.000.000,01 a|0,13%
R$1.200.000.000,00

Acima de R$1.200.000.000,00 0,12%

A Taxa de Administracao 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

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas diretamente pela
Classe aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatério dessas parcelas ndo exceda o
montante total da Taxa de Administragao.
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Taxa de Gestéo

O Gestor recebera por seus servicos uma taxa de gestdo equivalente a soma dos seguintes montantes (“Taxa
de Gestao”): (a) 0,90% (noventa centésimos por cento) ao ano, a razao de 1/12 (um doze avos), aplicado
(a.1) sobre o valor contabil do patriménio liquido da classe; ou (a.2) caso as cotas da classe tenham integrado
ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusao que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagado que considerem o volume financeiro das cotas
emitidas pela classe, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado da classe, calculado com base na
média diaria da cotacao de fechamento das cotas de emisséo da classe no més anterior ao do pagamento da
remuneragéo (“Base de Calculo da Taxa de Gestao”).

A Taxa de Gestao 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

O Gestor pode estabelecer que parcelas da Taxa de Gestdo sejam pagas diretamente pela classe aos

prestadores de servigos contratados, desde que o somatoério dessas parcelas nao exceda o montante total da
Taxa de Administracéo

Taxa de Performance

Além da remuneragédo a titulo de Taxa de Gestao, o Gestor fara jus a uma taxa de performance (“Taxa de
Performance”), a qual sera provisionada mensalmente e paga semestralmente, até o dia 15 do 1° (primeiro)
més do semestre subsequente, diretamente pela classe ao Gestor, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizagdo de cotas. A Taxa de Performance seréa calculada da seguinte forma:

VT Performance = 0,20 x [(Va)-(Taxa de Correcéo*Vb)]

Va = rendimento efetivamente distribuido aos cotistas no semestre (caso ndo tenha atingido performance,
adiciona o valor distribuido do(s) semestre(s) anteriores, corrigido pela Taxa de Corregdo), atualizado e
apurado conforme férmula abaixo:

M = Més anterior ao da competéncia apurada;

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

Taxa de Corregéo (Benchmark): Média aritmética do Yield do IMA-B 5, divulgado diariamente pela ANBIMA
— Associacéao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais em seu website, referente ao
més imediatamente anterior ao periodo de apuragao, acrescida da variagdo mensal do IPCA, também
divulgada no més anterior. Esta taxa n&o representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob
qualquer hipoétese, como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade ou de isengédo de riscos para os
cotistas.

Vb = somatdrio do valor total integralizado pelos investidores desde a primeira integralizagao de cotas durante
o prazo de duragao da classe, deduzido de eventuais amortizagdes de cotas.

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

Para os fins do calculo de atualizagdo do PL base e distribuicdes de rendimentos: (a) cada contribuicdo dos
cotistas, a titulo de integralizagéo de cotas da classe, sera considerada realizada ao final do més-calendario
no qual a integralizagédo foi efetuada; e (b) cada distribuicdo de resultados/amortizacdo sera considerada
realizada ao final do més-calendario de sua competéncia, sendo que o valor a ser considerado para fins de
calculo de Performance é o rendimento efetivamente distribuido ex-performance.

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

Caso sejam realizadas novas emissdes de cotas posteriormente a Primeira Emissdo: (i) a Taxa de
Performance sera calculada separadamente para as tranches correspondentes a cada liquidagao da nova
emissao de cotas, respeitando o item (a) do item 9.3.2 acima; e (ii) a Taxa de Performance em cada data de
apuragao sera o eventual resultado positivo entre a soma dos valores apurados para cada tranche; e (iii) apds
a cobranga da Taxa de Performance em determinado periodo, o PL Base de todas as possiveis tranches
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serao atualizados para o patriménio liquido contabil utilizado na ultima cobranga de Taxa de Performance
efetuada.

A Taxa de Performance sera cobrada apds a dedugao de todas as despesas da classe, inclusive da Taxa de
Administragao, podendo incluir na base do célculo os valores recebidos pelos cotistas a titulo de amortizagéo
ou de rendimentos.

Taxa de Distribuicéo

Tendo em vista que a classe tem natureza de classe fechada, a taxa e despesas com a distribuicao de cotas
da classe séo descritas nos Documentos da Oferta de cada emisséo, conforme aplicavel.

A cobranga da classe ou dos cotistas de taxas de saida é vedada.

Politica de amortizagao e de distribui¢ao de resultados
Nao havera resgate de cotas a nao ser pela amortizagao total da classe de cotas, conforme aplicavel.

Caso a classe efetue amortizacdo de capital, o ADMINISTRADOR podera solicitar aos cotistas que
comprovem o custo de aquisicdo de suas cotas. Os cotistas que nao apresentarem tal comprovacgao terao
o valor integral da amortizacao sujeito a tributagdo, 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 legislagéo e regulamentacdo aplicaveis (“Montante Minimo
de Distribuicao”).

Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa poder4, a critério do GESTOR
e de comum acordo com o Administrador, ser distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre no 13° (décimo
terceiro) 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 Distribuigédo, nos termos do art. 10°, paragrafo unico, da Lei 8.668.

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

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

Faréo jus aos rendimentos de que trata o caput os titulares de cotas da classe no fechamento do 5° (quinto)
dia util anterior (exclusive) a Data de Distribuicdo de rendimento de cada més, de acordo com as contas de
depodsito mantidas pelo Escriturador.

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

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

Informagdes sobre os qudéruns minimos estabelecidos para as deliberagdoes das assembleias gerais
de titulares de Cotas

As deliberagdes da assembleia de cotistas serdo tomadas por maioria de votos dos presentes, exceto as
deliberagdes relativas a: (i) destituicdo ou substituicido de Prestador de Servigo Essencial e escolha de seu
substituto; (ii) fusao, incorporagao, cisao, total ou parcial, a transformacgao, dissolugao ou liquidagédo do Fundo,
desde que nao prevista e disciplinada neste Regulamento, incluindo a hipétese de deliberagao de alienagao
dos ativos do Fundo que tenham por finalidade a liquidagdo do Fundo; e (iii) alteragdo do Regulamento, que
serao tomadas pelo voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas
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representadas na assembleia geral e, cumulativamente, de cotistas que representem, necessariamente, (a)
no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha mais de 100 (cem)
cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha até 100 (cem) cotistas.

Todas as decisbes em assembleia especial deverao ser tomadas por votos dos cotistas que representem a
maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto, ndo se computando os votos
em branco, excetuadas as hipéteses de quérum qualificado previstas no Anexo. 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 aprovagdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que representem,
necessariamente, (a) 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 esta tenha até 100
(cem) cotistas (“Quoérum Qualificado”), as deliberagdes relativas as matérias elencadas nos incisos (b), (d),
(e), (j) e (k) do item 10.1 do Anexo da Classe.

Adocgéo de Politica de Voto

O Gestor, em relagédo a Classe, adota politica de exercicio de direito de voto, disponivel em sua pagina na
rede mundial de computadores.

Breve Histérico do Administrador

O BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, é uma instituigado financeira, com sede na Cidade e Estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-
040, inscrita no CNPJ sob o n° 59.281.253/0001-23 e credenciada como administrador de carteiras, de acordo
com o Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de margo de 2006. Atualmente, figura entre as maiores
administradora de fundos de investimento do Brasil, superando a marca de R$ 1.000.000.000.000,00 (um
triihdo de reais) sob administracdo. A empresa consolidou seu crescimento neste mercado unindo
investimentos em tecnologia com a expertise da sua equipe de funcionarios com qualificagao técnica, sendo
referéncia na administragao de fundos de investimento imobiliarios.

Breve Histérico do Gestor

A Tellus Investimentos e Consultoria Ltda., € uma gestora de recursos, com sede na Cidade de Sao Paulo e
Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.179, 10° andar, CEP 01452-000, inscrito no
CNPJ sob o n° 25.287.778/0001-54, autorizado a prestagédo dos servigos de administracdo de carteira de
titulos e valores mobiliarios de acordo com o Ato Declaratdrio n® 15.392, de 16 de dezembro de 2016, fundada
em 2007, a Tellus Investimentos é uma gestora independente, com foco exclusivo em investimentos
imobiliarios. Desde sua criagdo, a companhia consolidou-se como referéncia no setor, atuando na originagao,
estruturagéo, desenvolvimento e gestdo de empreendimentos nos segmentos corporativo, logistico, industrial,
residencial, healthcare e de uso misto. Ao longo de sua trajetdria, a gestora langou e administrou diversos
veiculos de investimento, entre fundos de private equity imobiliario (TREI | a VII) e fundos listados na B3,
como o TRBL11, TEPP11 e TELM11, alcangando aproximadamente R$ 6,5 bilhdes sob gestdo (base
dezembro/2024).

O propdsito da Tellus é gerar valor sustentavel para todos os envolvidos em seus investimentos imobiliarios
por meio de solugdes inteligentes, sempre guiada por valores sélidos que refletem seu compromisso com
sustentabilidade, governanga e responsabilidade social. No &mbito ambiental, a gestora adota praticas de
eficiéncia no uso de recursos naturais e busca certificagdes de sustentabilidade para seus empreendimentos.
No pilar social, promove a diversidade e inclusdo em sua equipe e desenvolve projetos que geram impacto
positivo nas comunidades, criando areas de convivéncia e integragao. Ja em governanga, a Tellus pauta sua
atuagao na transparéncia, na verdade e no alinhamento de interesses entre investidores e sociedade, sendo
inclusive signataria dos Principios para o Investimento Responsavel (PRI), da ONU.

A gestora oferece ao mercado diferentes formas de investimento, por meio de fundos de private equity
imobiliario e fundos listados. Os veiculos de private equity possibilitam participagdo no desenvolvimento de
empreendimentos residenciais, corporativos, logisticos, hospitalares e de uso misto. Ja os fundos listados,
como o TRBL11, dedicado ao segmento logistico e industrial; o TEPP11, focado em edificios corporativos em
Sao Paulo; e o TELM11, multiestratégia, que combina iméveis, CRIs, Flls e outros ativos financeiros
imobiliarios, ampliam o acesso de investidores ao mercado imobiliario, oferecendo renda recorrente,
diversificagao e potencial de valorizagao de capital.

Com mais de 17 anos de atuagdo, a Tellus reforga sua posicdo como uma das principais gestoras
independentes do mercado imobiliario brasileiro, unindo experiéncia, inovagao e compromisso com resultados
sustentaveis no longo prazo.

Regras de Tributagdo do Fundo
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Imposto de Renda na Fonte (“IRF”):

Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo n&o estao sujeitos a incidéncia do IRF,
exceto ganhos auferidos em aplicagbes financeiras de renda fixa ou variavel, que se sujeitam as regras de
tributacdo aplicaveis as pessoas juridicas.

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

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

O IRF pago pela carteira do Fundo podera ser proporcionalmente compensado com o imposto a ser retido
pelo Fundo no momento da distribuicdo de rendimentos aos seus cotistas sujeitos a tributagao.

Por fim, nos termos da Lei n°® 9.779 de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, o percentual maximo do
total das cotas emitidas pelo Fundo que o incorporador, construtor ou socio de empreendimentos imobiliarios
investidos pelo Fundo podera subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa
a eles ligadas, é de 25% (vinte e cinco por cento). Caso tal limite seja ultrapassado, o Fundo estara sujeito a
tributacao aplicavel as pessoas juridicas.

IRF:

Cotistas Residentes no Brasil:

Os ganhos e rendimentos auferidos na cess&o ou alienagéo, amortizagcéo e resgate das cotas, bem como os
lucros distribuidos pelo Fundo a qualquer cotista pelo regime de caixa, sujeitam-se a incidéncia do IRF a
aliquota de 20% (vinte por cento).

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

Nao obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei 11.033, o cotista pessoa
fisica ficara isento do IRF e na declaragédo de ajuste anual, sobre as distribuicbes de lucro apurado sob o
regime de caixa realizadas pelo Fundo, exclusivamente na hipétese de o Fundo, cumulativamente: a) possuir,
no minimo, 100 (cem) cotistas; e b) as cotas serem admitidas & negociagcéo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado. O beneficio ndo sera concedido ao cotista que for pessoa fisica,
titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou
cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo.

O beneficio ndo sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na forma da
legislacdo em vigor, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas
emitidas pelos Fundos de Investimento Imobiliario, ou ainda cujas cotas lhes derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo.

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

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

Cotistas Ndo-Residentes (INR):

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

Nao obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas residentes no exterior que,
cumulativamente, (i) ndo sejam residentes ou domiciliadas em jurisdi¢gdo de tributagao favorecida, conforme
definicdo do artigo 24 da Lei n® 9.430, de 27 de dezembro de 1996 (“JTF”), e (ii) cujo investimento seja
realizado por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo do Conselho Monetario Nacional n® 4.373,
de 29 de setembro de 2014. Neste caso, os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos cotistas residentes no
exterior ficam sujeitos a incidéncia do IR, retido na fonte, a aliquota de 15% (quinze por cento).
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Os lucros apurados sob o regime de caixa e distribuidos pelo Fundo aos cotistas pessoas fisicas residentes
no exterior também serdo isentos de tributagao pelo IRF, inclusive se tais cotistas forem residentes em JTF,
observadas as mesmas condi¢cdes para os cotistas residentes.

Cobranca do IRF:

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas seréo tributados pelo IRF no momento da amortizagdo de
rendimentos das cotas, da alienagao de cotas a terceiros e do resgate das cotas, em decorréncia do término
do prazo de duragao ou da liquidagao antecipada do Fundo.

IOF/TVM:

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

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

IOF/Céambio:

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

Tributacdo dos Aportes:

Por ocasido do aporte, o ADMINISTRADOR se reserva no direito de apurar eventuais tributos devidos e exigir,
como condicao para a efetivagdo da operagéo e a seu exclusivo critério, o prévio recebimento dos recursos
necessarios a quitacdo desses. Ainda, o ADMINISTRADOR se reserva no direito de reclassificar operagoes
que, na esséncia, sejam equivalentes a aportes para a elas aplicarem as exigéncias previstas neste item.

O ADMINISTRADOR E O GESTOR NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR ALTERAGOES NO
TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS COTISTAS OU PARA GARANTIR
O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.
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ANEXO | - INSTRUMENTO DE APROVAGAO DA EMISSAO E DA OFERTA



Docusign Envelope ID: 2651B513-525E-4EDD-8466-B46E6045E824

@ pactual

ATO CONJUNTO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR DA CLASSE UNICA DO
TELLUS MULTIESTRATEGIA - Fll FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ: 45.188.099/0001-35
(“Classe”)

A BTG PACTUAL SERVIGOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS, com sede no municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n° 501, Torre Corcovado, 5° andar — parte, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n° 59.281.253/0001-23, devidamente autorizada pela
Comissao de Valores Mobilidrios (“CVM”) para a atividade de administracdo de carteiras de valores
mobiliarios, de acordo com o Ato Declaratdrio n® 8.695, de 20 de margo de 2006, neste ato representada
na forma do seu estatuto social ("Administradora"); e TELLUS INVESTIMENTOS E CONSULTORIA
LTDA., com sede no municipio de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
n® 2.179, 10° andar, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ sob o n° 25.287.778/0001-54, devidamente
autorizada pela CVM para a atividade de administragdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, de
acordo com o Ato Declaratorio n° 15.392, de 16 de dezembro de 2016, neste ato representada na forma
do seu contrato social ("Gestor"), na qualidade de Prestadores de Servigos Essenciais da Classe,
considerando que a Classe: (i) encontra-se devidamente registrada perante a CVM,; (ii) pode aprovar
novas emissdes de cotas sem a necessidade de aprovacdo em assembleia especial de cotistas, desde
que limitadas ao montante total de R$ 5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais) (“Capital Autorizado”); e
(iii) o Capital Autorizado atualizado restante é de R$ 4.899.826.380,00 (quatro bilhdes, oitocentos e
noventa e nove milhdes, oitocentos e vinte e seis mil e trezentos e oitenta reais), resolve:

1. Aprovar a nova emissdo de Cotas pela Classe, no montante inicial de emissdo de até R$
78.400.000,00 (setenta e oito milhdes e quatrocentos mil reais), sem considerar a Taxa de Distribui¢cao
Primaria (definida adiante), sem considerar o Lote Adicional, conforme as caracteristicas constantes do
Regulamento e Anexo (“Novas Cotas” e “Nova Emissao”, respectivamente), e descritas abaixo:

a) Rito: a Nova Emisséao seguira o rito de registro automatico de distribui¢cdo, nos termos do Art. 26,
inciso VI, da Resolugdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucédo CVM
160" e “Oferta Publica”, respectivamente);

b) Publico-Alvo: Investidores qualificados, nos termos da Resolugdo CVM n° 30, de 11 de maio de
2021, sendo que os Cotistas que vierem a adquirir Novas Cotas por meio do exercicio do Direito
de Preferéncia nao estao sujeitos a esta condigao, nos termos do Art. 53 da Resolugédo CVM 160;

c) Destinagao dos recursos: os recursos liquidos provenientes da Nova Emissao serédo aplicados
pela Classe Unica, de acordo com a politica de investimentos estabelecida no Anexo, e destinado
ao investimento nos Ativos Imobiliarios (conforme definido no Anexo da Classe).

a) Montante da Nova Emissao: até R$ 78.400.000,00 (setenta e oito milhdes e quatrocentos mil
reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, sem considerar o Lote Adicional, incluindo
a subscricdo por meio do exercicio do Direito de Preferéncia e a subscricdo no ambito da Oferta
Publica, podendo o montante da Oferta Publica ser (i) diminuido em virtude da distribuigéo parcial,
desde que observada a Captagéo Minima, conforme abaixo definido, e (ii) aumentado em até 25%
pelo Lote Adicional. O montante final captado por meio da Oferta sera informado na data do
encerramento da Oferta mediante a divulgacao, pelo Administrador, de Anuncio de Encerramento,
nos termos da Resolugdo CVM 160;

b) Quantidade de Cotas da Nova Emissao: serdo emitidas inicialmente até 8.000.000 (oito milhdes
de cotas);
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c)

d)

e)

d)
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Preco de Emissao por Cota da Nova Emissao: o preco inicial e unitario de emissao das cotas
sera correspondente a R$ 9,80 (nove reais e oitenta centavos). (‘Preco de Emiss&o”);

Preco de Integralizagao: o Preco de Integralizacdo sera equivalente ao Preco de Emissao,
acrescido da Taxa de Distribuicao Primaria;

Taxa de Distribuigdo Primaria: Sera devida taxa no valor de R$ 0,20 (vinte centavos) por Cota,
equivalente a 2,04% (dois inteiros e quatro centésimos por cento) do Pregco de Emissao, a ser
paga pelos Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia)
adicionalmente ao Preco de Emissao (“Taxa de Distribuicdo Primaria”), sendo que quando a Taxa
de Distribuicdo Primaria for somada ao Preco de Emissao, resultara no preco de subscri¢ao,
equivalente a R$ 10,00 (dez reais) por cota (“Preco de Subscricdo”).

Direito de Preferéncia: é assegurado aos Cotistas, detentores de cotas no 5° (quinto) dia util
subsequente a publicagdo do Anuncio de Inicio da Oferta Publica (“Anuncio de Inicio”) e que
estejam em dia com suas obrigagdes perante a Classe Unica, o exercicio do direito de preferéncia
na subscricao de Novas Cotas, com as seguintes caracteristicas (“Direito de Preferéncia”):

a. Periodo para exercicio do Direito de Preferéncia: 10 (dez) dias Uteis, para exercicio junto
ao escriturador das Cotas, e 9 (nove) dias Uteis, para o exercicio junto a B3, contados a
partir do 4° (quinto) dia util da data de divulgagdo do Anuncio de Inicio (“Data de Inicio do
Direito de Preferéncia” e “Periodo do Direito de Preferéncia”, respectivamente);

b. Posigao dos Cotistas a ser considerada para fins do exercicio do Direito de Preferéncia:
posicao de fechamento do 3° (terceiro) dia util apés a publicacdo do Anuncio de Inicio
(“Data-Base’);

c. Percentual de subscrigdo: na proporgdo do numero de cotas integralizadas e detidas por
cada Cotista na Data-Base, conforme a aplicagdo, ao numero de Cotas de titularidade de
cada Cotista na Data-Base, do fator de proporcdo para subscricdo de Novas Cotas no
ambito do Direito de Preferéncia a ser divulgado pela Administradora por meio de fato
relevante, concomitantemente a fixacao do Preco de Emissdo. A quantidade maxima de
Novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista no ambito do Direito de Preferéncia devera
corresponder sempre a um numero inteiro, ndo sendo admitida a subscricdo de fragdo de
novas cotas, observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusao
da fragdo, mantendo-se o numero inteiro e com arredondamento para baixo. Ressalvada
a impossibilidade de aquisi¢cdo de fragcdes de Cotas e o Preco de Emissdo, ndo havera
aplicagdo minima para a subscricdo de novas cotas no ambito do exercicio do Direito de
Preferéncia;

d. Negociacdo: o Direito de Preferéncia ndo podera ser objeto de negociagdo entre os
cotistas, no entanto, apds a devida aquisicdo de cotas pelos preferencialistas, as Cotas
poderao ser admitidas para (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado primario por meio do
Sistema de Distribuicdo de Ativos (‘DDA”) e do Escriturador, conforme o caso; e (i)
negociacao e liqguidagdo no mercado secundario exclusivamente por meio do mercado de
bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao
(‘B3);

e. Fator de Proporgao: na proporgao de suas respectivas participacdes, conforme aplicagéao
do fator de proporgédo para subscricao de Novas Cotas equivalente a 3.72550133605
(“Eator de Proporcéo para Subscricdo de Novas Cotas”)
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e)

f)

a)

h)

)

@ pactual

Periodo de colocagao: a subscrigcdo ou aquisicdo das Cotas, objeto da 32 Emissao, deverao ser
realizadas no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contando do anuncio de inicio de
distribuicdo, conforme art. 48 da Resolugdo CVM 160;

Forma de Integralizagao: as Cotas serao integralizadas, pelo Prego de Integralizagéo a vista, na
data de liquidagao do Direito de Preferéncia, junto ao seu respectivo agente de custdédia e/ou da
Administradora na qualidade de escriturador das cotas, e na data de liquidacdo da Oferta Publica,
em moeda corrente nacional,

Distribuicdo Parcial: sera admitida a distribuigdo parcial da Oferta R$ 7.840.000,00 (sete milhdes
oitocentos e quarenta mil reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria que refletem
800.000 (oitocentas mil) cotas, (“Captacdo Minima”), nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugao
CVM n° 160. Caso nao seja atingida a Captagao Minima, a Oferta sera cancelada, nos termos do
artigo 73 da Resolugdo CVM n° 160. Caso a Oferta seja cancelada em razdo do néo atingimento
da Captacao Minima, os valores ja integralizados serao devolvidos aos investidores e cotistas que
tenham exercido seu Direito de Preferéncia, acrescidos dos respectivos rendimentos liquidos
auferidos pelos investimentos temporarios, nos termos do Art. 27 da parte geral da Resolugao
CVM 175, calculados pro rata temporis, a partir da data de liquidagao da Oferta Publica ou da data
de liquidacao do Direito de Preferéncia, conforme o caso, com dedugéo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) dias
uteis contados do anuncio de cancelamento da Oferta Publica que sera divulgado pelo
Administrador. Na hipotese de colocagao parcial da 32 Emissdo, o saldo das Novas Cotas ndo
colocados sera cancelado pelo Administrador.

Lote Adicional: até 25% (vinte e cinco por cento) a quantidade das Novas Cotas originalmente
ofertada, ou seja, 2.000.000 (dois milhdes) de Novas Cotas que representam R$ 19.600.000,00
(dezenove milhdes e seiscentos mil reais);

Lote Suplementar: néo sera outorgada pela Classe ao Coordenador Lider a opgéo de distribuicao
de lote suplementar para fins de estabilizacdo do pre¢o das Novas Cotas;

Aplicacao Minima por Investidor: ndo havera aplicacdo minima por investidor, exceto pelo Preco
de Emissao, tendo-se em vista que apenas admite-se a subscricdo de Cotas em nuimero inteiro;

Prospecto: necessario, nos termos do Art. 9° da Resolugao CVM 160;

Lamina: necessaria nos termos do Art. 23, caput, da Resolu¢gdo CVM 160;

Limitagées a negociagao: as Cotas subscritas no dmbito da Nova Emissédo, somente serédo
negociadas com investidores classificados como investidores em geral, apds decorridos 6 (seis)
meses, nos termos do Art. 86, inciso Il, alineas “a” e “b” da Resolugdo CVM 160; e

Outras Disposi¢oes: Os demais termos e condi¢gdes da Emissao e da Oferta serao descritos nos
Documentos da Oferta. A Administradora fica autorizada a tomar as providéncias necessarias para
arealizacdo da Emissao e da Oferta, incluindo realizagao de ato proéprio para atualizagao do Preco

de Emisséo, respeitados os parametros ora aprovados.

S30 Paulo, 20 de outubro de 2025.
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Regulamento

TELLUS MULTIESTRATEGIA — Fll FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILI-
DADE LIMITADA

CNPJ n° 45.188.099/0001-35

PARTE GERAL

CAPITULO 1 - FUNDO

11 TELLUS MULTIESTRATEGIA — FIl FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILI-
DADE LIMITADA (“FUNDO?”), regido pela Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada
(Cadigo Civil), Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668”), pela parte geral
e Anexo Normativo Il da Resolucdo n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, da Co-
missao de Valores Mobiliarios (respectivamente, “Resolucdo 175” e “CVM”), que tera como principais
caracteristicas:

Classe de Cotas Classe Unica.

Prazo de Duracéo Indeterminado, exceto se de outra forma vier a ser deliberado pelos cotistas
reunidos em assembleia geral de cotistas.
BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, instituicdo financeira, com
sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5°
andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob

ADMINISTRADOR 0 n° 59.281.253/0001-23 e credenciada como administradora de carteira, de
acordo com o Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de marco de 2006
(“ADMINISTRADOR” ou “Prestador de Servigo Essencial”), responsavel pela
administragéo fiduciaria.
Tellus Investimentos e Consultoria Ltda., com sede na Cidade de S&o Paulo
e Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.055, 4° andar,
conjunto 42, CEP 01452-001, inscrito no CNPJ sob o n° 25.287.778/0001-54,

GESTOR autorizado a prestacdo dos servicos de administracéo de carteira de titulos e
valores mobiliarios de acordo com o Ato Declaratério n°® 15.392, de 16 de
dezembro de 2016 (“GESTOR” ou “Prestador de Servico Essencial” e,
quando referido conjuntamente com o ADMINISTRADOR, os “Prestadores de
Servigos Essenciais”).

. Foro da Comarca da Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo.

Foro Aplicavel

Encerramento do | 31 de dezembro de cada ano.

Exercicio Social

12

Este regulamento é composto por esta parte geral, um ou mais anexos, conforme o nimero de classes
aqui previsto, e seus respectivos apéndices, relativos a cada subclasse de cotas (respectivamente, “Re-

gulamento”, “Parte Geral”, “Anexos” e “Apéndices”).

Denominacgéo da Classe Anexo

Classe Unica — Responsabilidade Limitada Anexo |

1.3

O Anexo da Classe Unica de cotas dispde, sem prejuizo de outros requisitos e informacgdes previstos
na regulamentacao, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo a indicagdo dos demais
prestadores de servicos; (ii) responsabilidade dos cotistas e regime de insolvéncia; (iii) condi¢cdes de
resgate e amortizacado; (iv) assembleia especial de cotistas e demais procedimentos aplicaveis as ma-
nifestacbes de vontade dos cotistas; (v) remuneracdo dos prestadores de servigos; (vi) politica de
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Regulamento

TELLUS MULTIESTRATEGIA — Fll FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILI-
DADE LIMITADA

CNPJ n° 45.188.099/0001-35

1.4
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investimentos e composicao e diversificagdo da carteira, bem como os requisitos e critérios correlatos
referentes a sele¢do e realizagé@o de investimentos e desinvestimentos; e (vii) fatores de risco.

O Apéndice de cada Subclasse de cotas, conforme aplicavel, disp6e, sem prejuizo de outros requisitos
e informacgdes previstos na regulamentagdo, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo
publico-alvo e direito de preferéncia para aquisicdo de cotas em novas emissdes; e (ii) bases de célculo
e percentuais para céalculo da Taxa de Administracdo, Taxa de Gestédo e Taxa de Performance.

Para fins do disposto neste Regulamento, seu Anexo e Apéndices: (i) 0s termos e expressoées indicados
em letra mailscula, no singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles no decorrer do
documento; (ii) referéncias a artigos, paragrafos, incisos ou itens aplicam-se a artigos, paragrafos, in-
cisos ou itens deste Regulamento, seu Anexo e Apéndices, conforme aplicavel; (iii) todos os prazos
previstos neste Regulamento, seu Anexo e Apéndices serdo contados na forma prevista no artigo 224
da Lei n°® 13.105, de 16 de marc¢o de 2015, isto &, excluindo-se o dia do comeco e incluindo-se o do
vencimento; e (iv) caso qualquer data em que venha a ocorrer evento nos termos deste Regulamento,
seu Anexo e Apéndices nédo seja Dia Util, conforme definicdo nele prevista, considerar-se-a como a
data do referido evento o Dia Util imediatamente seguinte.

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS

21

2.2

Os Prestadores de Servicos Essenciais e demais prestadores de servicos do FUNDO respondem pe-
rante a CVM, nas suas respectivas esferas de atuacao, por seus préprios atos e omissdes contrarios a
lei, a0 Regulamento do FUNDO ou a regulamentacgéo vigente, sem prejuizo do exercicio do dever de
fiscalizar, nas hipo6teses previstas na regulamentacao aplicavel.

2.1.1 Nao obstante as atribui¢cdes previstas neste Regulamento e na regulamentacao aplicavel, cabe
ao ADMINISTRADOR praticar os atos necesséarios a administracdo do FUNDO, o que inclui,
mas nao se limita a contratagdo, em nome do FUNDO ou da classe de cotas, dos seguintes
servicos: (a) tesouraria, controle e processamento dos ativos; (b) escrituracdo das cotas; (c)
auditoria independente; (d) custddia; e, eventualmente, (e) outros servicos em beneficio do
FUNDO ou da classe de cotas.

2.1.2 Nao obstante as atribuicdes previstas neste Regulamento e na regulamentacéo aplicavel, cabe
ao GESTOR praticar os atos necessarios a gestao da carteira de ativos do FUNDO, o que inclui
mas nao se limita a contratagdo, em nome do FUNDO ou da classe de cotas, dos seguintes
servicos: (a) intermediacdo de operacdes para carteira de ativos; (b) distribuicdo de cotas; (c)
Consultoria Especializada; (d) classificacdo de risco por agéncia de classificacdo de risco de
crédito; (e) formador de mercado de classe fechada; (f) cogestéo da carteira de ativos; e, even-
tualmente, (g) outros servicos em beneficio do FUNDO ou da classe de cotas.

2.1.3 Caso o prestador de servi¢co contratado pelos Prestadores de Servigos Essenciais ndo seja um
participante de mercado regulado pela CVM, ou o servi¢co prestado ao FUNDO nao se encontre
dentro da esfera de atuagdo da CVM, os Prestadores de Servigos Essenciais serdo responsa-
veis apenas pela fiscalizacdo de tal servico. As atribuicdes e a responsabilidade pela prestacao
deste tipo de servico perante o FUNDO e seus cotistas continuaréo a exclusivo cargo do res-
pectivo prestador de servico ora contratado.

Os Prestadores de Servicos Essenciais respondem, perante os cotistas, em suas respectivas esferas
de atuagdo, por eventuais prejuizos causados em virtude de condutas contrarias a este Regulamento
ou a regulamentacao aplicavel realizadas com dolo ou ma-fé, comprovados em sentenca judicial ou
arbitral transitada em julgado.
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2.2.1 Os Prestadores de Servicos Essenciais ndo serdo responsabilizados por prejuizos, danos ou
perdas, inclusive de rentabilidade, que o FUNDO venha a sofrer em virtude da realizacdo de
suas operacoes.

2.3 Nao ha solidariedade entre os prestadores de servigos do FUNDO, incluindo os Prestadores de Servi-
¢os Essenciais, e a contratacdo de outros prestadores de servicos ndo altera o regime de responsabi-
lidade dos Prestadores de Servicos Essenciais e demais prestadores de servi¢o perante os cotistas, o
FUNDO ou a CVM.

2.4 Os investimentos no FUNDO né&o séo garantidos pelo ADMINISTRADOR, pelo GESTOR, por qualquer
mecanismo de seguro ou pelo Fundo Garantidor de Crédito — FGC.

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

3.1 O FUNDO tera encargos que lhe poderdo ser debitados diretamente, nos termos da Resolucdo 175, e
quaisquer despesas que nao constituam encargos correm por conta do Prestador de Servico Essencial
que a tiver contratado.

CAPITULO 4 — ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

4.1 A assembleia geral de cotistas é responséavel por deliberar sobre as matérias comuns a todas as clas-
ses de cotas, conforme aplicavel, na forma prevista na Resolucdo 175, observado que as matérias
especificas de cada classe ou subclasse de cotas serdo deliberadas em sede de assembleia especial
de cotistas, sem prejuizo de outros requisitos e informagdes previstos na regulamentagéo vigente,
sendo-lhe aplicaveis as mesmas disposicdes procedimentais da assembleia geral de cotistas.

4.1.1 A convocacao da assembleia geral de cotistas deve ser feita com, no minimo, 30 (trinta) dias
de antecedéncia, no caso das assembleias ordinarias; e no minimo, 15 (quinze) dias de ante-
cedéncia, no caso das assembleias extraordinarias, exclusivamente por meio de correio eletrb-
nico (e-mail) enderecado aos cotistas, conforme dados de contato contidos no boletim de subs-
cricdo, cadastro do cotista junto ao ADMINISTRADOR e/ou escriturador, ou conforme posteri-
ormente informados ao prestador de servico responsével pelo recebimento de tal informacdao.

4.1.2 Ainstalacdo ocorrera com a presencga de qualquer nimero de cotistas.
4.1.3 A presenca da totalidade dos cotistas suprird4 eventual auséncia de convocacéo.

4.1.4 Serdo utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocacao, para a coleta das manifestacdes dos cotistas.

4.1.5 A cada cotista cabe uma quantidade de votos representativa de sua participagdo no FUNDO.

4.1.6 As deliberacdes da assembleia de cotistas serdo tomadas por maioria de votos dos presentes,
exceto as deliberagdes relativas a: (i) destituicdo ou substituicdo de Prestador de Servico Es-
sencial e escolha de seu substituto; (ii) fusdo, incorporacao, cisdo, total ou parcial, a transfor-
macao, dissolucdo ou liquidagdo do FUNDO, desde que nao prevista e disciplinada neste Re-
gulamento, incluindo a hipotese de deliberagdo de alienagdo dos ativos do FUNDO que tenham
por finalidade a liqguidacdo do FUNDO,; e (iii) alteracdo deste Regulamento, que serdo tomadas
pelo voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas
representadas na assembleia geral e, cumulativamente, de cotistas que representem, neces-
sariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO, caso
este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas emitidas pelo
FUNDO, caso este tenha até 100 (cem) cotistas.
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4.2

4.3

4.4

4.1.7 As demonstragdes contabeis cujo relatorio de auditoria ndo contiver opinido modificada podem
ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente ndo seja ins-
talada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer cotistas.

As deliberacdes da assembleia geral de cotistas poderédo ser tomadas mediante processo de consulta
formal, por meio eletrdnico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista.

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

Exceto se 0 Anexo dispuser de forma contréria, aplicam-se as assembleias especiais de cada classe
ou subclasse, quando houver, as disposicdes previstas neste CAPITULO 4 —quanto a assembleia geral
de cotistas.

CAPITULO 5 - TRIBUTACAO

5.1

5.2

O disposto neste CAPITULO 5 — foi elaborado com base na legislagio e regulamentagido em vigor e
produzindo efeitos, tem por objetivo descrever de forma sumaria o tratamento tributario aplicavel em regra
aos cotistas e ao FUNDO, nédo se aplicando aos cotistas sujeitos a regras de tributacdo especificas, na
forma da legislagéo e regulamentacdo em vigor.

Ha excecdes (inclusive relativas a natureza ou ao domicilio do investidor) e tributos adicionais que podem
ser aplicados, motivo pelo qual os cotistas devem consultar seus assessores juridicos com relagdo a
tributacé@o aplicavel nos investimentos realizados no FUNDO.

Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do FUNDO
ndo estdo sujeitos a incidéncia do IRF, exceto ganhos auferidos em
aplicacbes financeiras de renda fixa ou variavel, que se sujeitam as
regras de tributacdo aplicaveis as pessoas juridicas.

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

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

O IRF pago pela carteira do FUNDO podera ser proporcionalmente
compensado com o imposto a ser retido pelo FUNDO no momento da
distribuicdo de rendimentos aos seus cotistas sujeitos a tributacdo.

Por fim, nos termos da Lei n® 9.779 de 19 de janeiro de 1999,
conforme alterada, o percentual maximo do total das cotas emitidas
pelo FUNDO que o incorporador, construtor ou so6cio de
empreendimentos imobilidrios investidos pelo  FUNDO podera
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subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto
com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte e cinco por cento). Caso
tal limite seja ultrapassado, o FUNDO estard sujeito a tributagdo
aplicavel as pessoas juridicas.

Tributacdo na fonte dos rendimentos auferidos pelos Cotistas:

I. IRF:

Cotistas Residentes no Brasil:

Os ganhos e rendimentos auferidos na cessao ou alienacédo, amortizagdo e resgate das cotas,
bem como os lucros distribuidos pelo FUNDO a qualquer cotista pelo regime de caixa, sujeitam-
se aincidéncia do IRF a aliquota de 20% (vinte por cento).

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

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

O beneficio ndo sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na
forma da legislag&o em vigor, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais
da totalidade das cotas emitidas pelos Fundos de Investimento Imobiliario, ou ainda cujas cotas
Ihes derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo fundo.

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

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

Cotistas N&o-Residentes (INR):

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

N&o obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas residentes no
exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes ou domiciliadas em jurisdicdo de
tributacdo favorecida, conforme definicdo do artigo 24 da Lei n° 9.430, de 27 de dezembro de
1996 (“JTF”), e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos na
Resolucdo do Conselho Monetério Nacional n°® 4.373, de 29 de setembro de 2014. Neste caso,

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 5



btgpactual

Regulamento

TELLUS MULTIESTRATEGIA — Fll FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILI-
DADE LIMITADA

CNPJ n° 45.188.099/0001-35

os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos cotistas residentes no exterior ficam sujeitos a
incidéncia do IR, retido na fonte, a aliquota de 15% (quinze por cento).

Os lucros apurados sob o regime de caixa e distribuidos pelo FUNDO aos cotistas pessoas fisicas
residentes no exterior também serdo isentos de tributacdo pelo IRF, inclusive se tais cotistas
forem residentes em JTF, observadas as mesmas condi¢Bes para os cotistas residentes.

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas serdo tributados
pelo IRF no momento da amortiza¢do de rendimentos das cotas, da
alienacao de cotas a terceiros e do resgate das cotas, em decorréncia
do término do prazo de duracdo ou da liguidacdo antecipada do
FUNDO.

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

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n° 6.306, de 2007, aplica-
se a aliquota de 1,5% (um virgula cinco por cento) nas operagdes com
titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel,
efetuadas com recursos provenientes de aplicacdes 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
néo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

As operacbes de conversbes de moeda estrangeira para moeda
Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda estrangeira,
estdo sujeitas ao IOF-Cambio. Atualmente, as operacdes de cambio
referentes ao ingresso no Pais para investimentos nos mercados
financeiros e de capitais e retorno estdo sujeitas a aliquota de 0%
(zero por cento). De igual modo, as operagcBes para remessas e
ingressos de recursos, realizadas pelo FUNDO relativas as suas
aplicac6es no mercado internacional, nos limites e condi¢cdes fixados
pela CVM, também estéo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento).
Ressalta-se que a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a
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gualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25%
(vinte e cinco por cento).

5.3 O aporte de ativos financeiros na classe Unica de cotas sera feito de acordo com a legislagéo em vigor,
notadamente o Artigo 1°, da Lei n°® 13.043 de 13 de novembro de 2014 e altera¢Bes posteriores, de-
vendo ser realizado a valor de mercado e mediante a apresentacdo dos documentos e comprovacgoes
nele previstos.

5.3.1 Por ocasido do aporte, o ADMINISTRADOR se reserva no direito de apurar eventuais tributos
devidos e exigir, como condicdo para a efetivacdo da operacdo e a seu exclusivo critério, o
prévio recebimento dos recursos necessarios a quitacdo desses. Ainda, o ADMINISTRADOR
se reserva no direito de reclassificar operagfes que, na esséncia, sejam equivalentes a aportes
para a elas aplicar as exigéncias previstas neste item.

CAPITULO 6 — DIVULGAGAO DE INFORMACOES E SERVICO DE ATENDIMENTO AO COTISTA

6.1 Os Prestadores de Servigos Essenciais disponibilizardo em suas paginas na rede mundial de compu-
tadores ou encaminharéo de forma eletrénica as informacdes de envio obrigatério previstas na regula-
mentacao aplicavel.

6.2 O ADMINISTRADOR mantém servigo de atendimento ao cotista, responsavel pelo esclarecimento de
davidas e pelo recebimento de reclamacgdes, que pode ser acessado nos meios abaixo:

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

Ouvidoria: 0800 722 0048
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CLASSE UNICA — RESPONSABILIDADE LIMITADA DE COTAS DO TELLUS MULTIES-
TRATEGIA — Fll FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMI-

TADA

CAPITULO 1 — CARACTERISTICAS GERAIS

11

BTG Pactual

As principais caracteristicas da classe de cotas estéo descritas abaixo:

Fechado.

Indeterminado, exceto se de outra forma vier a ser deliberado pelos
cotistas reunidos em assembleia especial de cotistas.

Fundo de investimento imobiliario.

“Multiestratégia”.
Tipo de gestéo: Gestao Ativa.

Segmento: “Multicategoria”.

A classe tem por objetivo auferir rendimentos e/ou ganho de capital, bem
como proporcionar aos cotistas a valorizacéo de suas cotas por meio do
investimento e, conforme o caso, o desinvestimento nas seguintes
modalidades de ativos (“Ativos Imobiliarios”): (i) quaisquer direitos reais
sobre bens imoveis (“Bens Imdveis”), sendo certo que a aquisi¢do dos Bens
Iméveis poderd ser realizada por meio de sociedade de propdésito
especifico; (ii) certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”); (iii) letras
hipotecarias (“LH”); (iv) letras de crédito imobiliarios (“LCI"); (v) letras
imobiliarios garantidas (“LIG”); (vi) certificados de potencial adicional de
construgéo emitidos com base na Resolugdo CVM n° 84, de 31 de margo
de 2022 (“CEPAC”); (vii) agdes ou quotas de sociedades cujo Unico
propésito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliario (“Participacdes em SPE Imobiliaria”); (viii) cotas de
classes de fundos de investimento em participages constituidos sob a
forma de condominio fechado, que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades em construgdo civil ou no mercado imobiliario,
nos termos da Resolugao CVM 175 (“Cotas de FIP”); (ix) cotas de classes
de fundos de investimento em a¢Bes que sejam setoriais e que invistam
exclusivamente no setor de construgdo civil ou no mercado imobiliario, nos
termos da Resolugao CVM 175 (“Cotas de FIA”); (x) cotas de classes de
fundos de investimento em direitos creditérios que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde que
estas cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentacdo em vigor
(“Cotas de FIDC”); (xi) cotas de classes de outros Fll (“Cotas de FII”); (xii)
debéntures, bdnus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de
subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de
valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de
investimento, notas promissérias, notas comerciais e quaisquer outros
valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e
cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll (“Outros Titulos
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Imobiliarios”); e (xiii) outros ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios

permitidos pela Resolucdo CVM 175, excetuados os Ativos de Liquidez
(conforme abaixo definido).

Consideram-se Ativos de Liquidez as disponibilidades financeiras da
classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos
Imobiliarios, nos termos deste Anexo, as quais seréo aplicadas, conforme
os limites previstos na legislacdo aplicavel, em: |. cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades da classe, de acordo com as normas
editadas pela CVM; |Il. titulos pdblicos federais e operacdes
compromissadas com lastro em tais papéis; lll. certificados de depdsito
bancéario emitidos por instituigdo financeira; IV. derivativos,
exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial, cuja exposicdo seja
sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido da classe.

O objetivo da classe de cotas nao representa, sob qualquer hipétese, ga-
rantia da classe ou de seus Prestadores de Servigos Essenciais quanto a
seguranca, rentabilidade e liquidez dos titulos componentes de sua car-
teira.

Investidores em geral, incluindo pessoas fisicas e juridicas, residentes e
domiciliadas no Brasil, investidores institucionais e fundos de
investimento, fundos de penséo, regimes proprios de previdéncia social,
entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil
(“BACEN”"), seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de
capitalizacdo, bem como investidores ndo residentes, observadas as
normas aplicaveis, sendo certo que (i) até que as cotas da Classe sejam
objeto de oferta publica conforme rito de registro ordinario da Resolugao
CVM n.° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucéo
CVM 160”) ou (ii) até que a Classe atenda aos requisitos da Resolu¢éo
CVM 160 para negociagdo das respectivas cotas em mercados
regulamentados, somente poderao participar da Classe, na qualidade de
cotistas, investidores qualificados, conforme definidos na regulamentacao
em vigor.

Banco BTG Pactual S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte),
Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
30.306.294/0001-45 e credenciado como custodiante, de acordo com o
Ato Declaratério n® 7.204, de 25 de abril de 2003 (“CUSTODIANTE”).

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, instituigcdo financeira,
com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°
501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita
no CNPJ sob o n°® 59.281.253/0001-23, autorizada a prestar servigos de
escrituracdo de cotas de fundos de investimentos, de acordo com o Ato
Declarat6rio CVM n° 8.696, de 22 de margo de 2006 (‘ESCRITURADOR?”).

O valor de cada emisséo de cotas, volume e valor unitario da cota, bem
como o regime de distribuicdo, seguirdo o disposto no instrumento que
aprova a emissao de cotas, que dispora acerca da eventual existéncia de
direito de preferéncia dos cotistas, conforme disposi¢des do Capitulo 4.




BTG Pactual
Praia de Botafogo, 501 - 6° Andar | Torre Corcovado - Botafogo | 22250-040 | Rio de Janeiro - RJ - Brasil

btgpactual

Encerrada a Emissdo, o GESTOR podera deliberar por realizar novas
emissdes das cotas, sem a necessidade de aprovagdo em assembleia
especial de cotistas, desde que limitadas ao montante total de
R$5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais).

Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica
assegurado, nas futuras emissdes de cotas, o direito de preferéncia na
subscri¢do de novas cotas sobre o valor base da oferta, observados os
prazos e procedimentos operacionais da B3, na proporgao do nimero de
cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio por prazo ndo
inferior a 10 (dez) dias Uteis, sendo certo que a data de corte para
apuracao dos cotistas elegiveis ao direito de preferéncia sera definida nos
documentos que aprovarem as novas emissées, bem como a critério do
ADMINISTRADOR, conforme recomendacdo do GESTOR, podera ou
ndo haver a possibilidade de cessdo do direito de preferéncia pelos
cotistas entre os préprios cotistas ou a terceiros, bem como a abertura de
prazo para exercicio de direito de subscricdo das sobras do direito de
preferéncia, nos termos e condicbes a serem previstos no ato do
ADMINISTRADOR ou ata da assembleia especial de cotistas, conforme
0 caso, que aprovar a emissdo de novas cotas, observados ainda os
prazos e procedimentos operacionais dos mercados a que as cotas
estejam admitidas a negociagéo.

As cotas poderdao ser admitidas para (i) distribuicdo e liquidacao no
mercado primario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos (“DDA”)
e do ESCRITURADOR, conforme o caso; e (ii) hegociacao e liquidacdo
no mercado secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa,
ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa
Balcdo (“B3”), observado, conforme aplicaveis, as restricbes a
negociacdo previstas na Resolu¢gdo CVM 160. Depois de as cotas
estarem integralizadas e observados os procedimentos operacionais da
B3, os titulares das cotas poderdo negocia-las no mercado secundario,
observados o prazo e as condicdes previstos neste Anexo. O
ADMINISTRADOR fica, mediante orientagdo do GESTOR, nos termos
deste Anexo, autorizado a alterar o mercado em que as cotas sejam
admitidas a negociagdo, independentemente de prévia autorizagao da
assembleia especial de cotistas, desde que se trate de bolsa de valores
ou mercado de balc&o organizado.

Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizacdes realizados
por meio da B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos operacionais,
bem como abrangerao todas as cotas nesta custodiadas eletronicamente,
de forma igualitaria, sem distingao entre os cotistas, ressalvada a situagéo
prevista no item 5.3.3 deste Anexo.

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

Em feriados de ambito nacional, a classe de cotas ndo possui cota, ndo
recebe aplicacbes e nem realiza resgates e amortizacdes, sendo certo
que estas datas nao serdo consideradas dias Uteis para fins de contagem
de prazo de conversédo de cotas e pagamento de resgates. Nos feriados
estaduais e municipais a classe de cotas possui cota, recebe aplicacdes
e realiza resgates e amortizacdes.
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Integralizagdo das Cotas

A integralizagéo, o resgate e a amortiza¢do de cotas serdo realizados em
moeda corrente nacional.

A integralizacdo das cotas podera ainda ser realizada por meio da entrega
de bens e direitos deve ser feita com base em laudo de avaliagéo elabo-
rado por empresa especializada, de acordo com o Suplemento H do
Anexo Normativo Il da Resolucao 175, aprovado pela assembleia espe-
cial de cotistas, e sendo certo que a integralizacdo em bens e direitos sera
realizada fora do ambiente da B3.

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

Adocéo de Politica de Voto

O GESTOR, emrelagéo a esta classe de cotas, adota politica de exercicio
de direito de voto, disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores.

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E REGIME DE INSOLVENCIA

2.1 Nos termos da legislacéo e regulamentacéo apliciveis, a responsabilidade do cotista esta
limitada ao valor por ele detido.

2.2 Os seguintes eventos obrigardo o ADMINISTRADOR a verificar se o patriménio liquido da
classe de cotas esté negativo:

® gualquer pedido de declara¢édo judicial de insolvéncia desta classe de cotas;

(ii) inadimpléncia de obriga¢@es financeiras de devedor e/ou emissor de ativos detidos
pela classe que representem mais de 10% (dez por cento) de seu patrimdnio li-
quido, naquela data de referéncia;

(iii) pedido de recuperacgéo extrajudicial, de recuperacao judicial, ou de faléncia de de-
vedor e/ou emissor de ativos detidos pela classe; e

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

liquido.

2.3 Caso o ADMINISTRADOR verifique que o patriménio liquido da classe de cotas esta ne-
gativo, ou tenha ciéncia de pedido de declaracao judicial de insolvéncia da classe de cotas
ou da declaracéo judicial de insolvéncia da classe de cotas, devera adotar as medidas
aplicaveis previstas na Resolugéo 175.

24 Serao aplicaveis as disposi¢des da Resolugdo 175 no que se refere aos procedimentos a
serem adotados pelo ADMINISTRADOR na hipétese de patriménio liquido negativo da

classe de cotas.
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CAPITULO 3 — DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

3.1 Os recursos da classe serdo aplicados pelo GESTOR, segundo uma politica de investi-
mentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma remuneragdo para o investimento
realizado, objetivando a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas por meio do investi-
mento nos Ativos Imobiliarios, auferindo rendimentos advindos destes, bem como auferir
ganho de capital a partir da negociacao dos Ativos Imobiliarios.

3.2 Os imoveis, bens e direitos de uso relativos aos Bens Iméveis a serem adquiridos pela
classe serao objeto de prévia avaliacdo, nos termos do 83° do artigo 40 do Anexo Norma-
tivo lll da Resolucao 175. O laudo de avaliacao dos imdveis devera ser elaborado conforme
0 Suplemento H da Resolugéo 175.

3.3 Os recursos da classe serdo aplicados, segundo a Politica de Investimentos prevista neste
Anexo, com a finalidade de, fundamentalmente:

0] auferir ganho de capital nas eventuais negociac¢des, desenvolvimento ou valoriza-
¢éo dos Ativos Imobiliarios que vier a adquirir e posteriormente alienar, incluindo a
possibilidade de realizacé@o de incorporacdes e participagdo em empreendimentos
imobiliarios;

(ii) auferir receitas por meio de locagéo, arrendamento ou exploragdo do direito de
superficie dos iméveis integrantes do seu patriménio imobiliario, podendo, inclu-
sive, ceder a terceiros tais direitos;

(iii) auferir rendimentos advindos dos Ativos Imobiliarios neste Anexo.

3.4 A classe podera adquirir imoveis sobre os quais tenham sido constituidos énus reais ante-
riormente ao seu ingresso no patriménio da classe.

3.5 Competird ao ADMINISTRADOR, considerando a andlise, avaliacdo e recomendacao re-
alizadas pelo GESTOR, proceder a aquisi¢do ou a alienagdo dos Bens Imdveis de titulari-
dade da classe, observado o disposto neste Anexo

3.6 O ADMINISTRADOR podera outorgar poderes para que o GESTOR celebre todo e qual-
quer instrumento necessario para estes fins, observado, entretanto, que a gestéo dos Bens
Iméveis de titularidade da classe competird exclusivamente ao ADMINISTRADOR, que
detera a propriedade fiduciaria dos Bens Imdveis da classe.

3.7 A aquisicdo dos Bens Imdveis podera ser realizada a vista ou a prazo, ou ainda por meio
de permuta, com entrega de area construida ao vendedor, ou dagdo em pagamento, ou
integralizacdo de imével em uma SPE e/ou em um FII por parte do proprietario e aporte
dos recursos pela Classe, nos termos da regulamentagdo aplicavel. Adicionalmente, o
GESTOR contratara, em nome da classe, escritério de advocacia para fins de auditorias
juridica, técnica e ambiental a serem realizadas no ambito da aquisigdo dos Bens Imoveis,
e com base em termos usuais de mercado utilizados para aquisigées imobiliarias.

3.8 Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pela classe deveréo estar localizados em
territério brasileiro.
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3.9 A classe podera realizar construcdes, reformar ou benfeitorias nos Bens Iméveis, com o
objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploragao.

3.10 O GESTOR podera efetuar, em conjunto com o ADMINISTRADOR, diretamente ou por
meio de SPE e/ou de FII, investimento de aquisicdo de Bens Imdveis para o desenvolvi-
mento e construcdo de projetos imobiliarios ou projetos imobiliarios ja executados ou em
desenvolvimento e construcdo, desde que tais investimentos sejam compativeis com o
cronograma fisico-financeiro das obras previstas nos respectivos projetos imobiliarios e o
investimento esteja de acordo com a Politica de Investimentos da classe. Quando o inves-
timento da classe se der em projetos imobiliarios em construcdo ou reforma, cabera ao
GESTOR, independentemente da contratagdo de terceiros especializados, exercer con-
trole efetivo sobre o desenvolvimento ou reforma do projeto.

3.10.1 Sem prejuizo do disposto acima, poderé ser contratado terceiro especializado para
0 gerenciamento das obras, para controle dos desembolsos, conforme medi¢cdes
durante a etapa de desenvolvimento e constru¢do dos Bens Iméveis, sendo certo
que, caso haja a contratacdo de terceiros em situacéo de conflito de interesses,
devera ser aprovado em assembleia de cotistas.

3.11 Os Ativos Imobiliarios que vierem a integrar o patrimdnio da classe poderdo ser negocia-
dos, adquiridos ou alienados pela classe sem a necessidade de aprovacao prévia por parte
da assembleia especial de cotistas, observada a politica de investimentos prevista neste
Anexo, exceto nos casos que caracterizem conflito de interesses entre a classe e o ADMI-
NISTRADOR e/ou o0 GESTOR e suas pessoas ligadas, nos termos da regulamentacéo
aplicavel.

3.12 A classe podera participar subsidiariamente de operagfes de securitizacdo por meio de
cessao de direitos creditérios de que seja titular, incluindo, exemplificativamente, créditos
de locacao, venda ou direito real de superficie.

3.13 Nos termos do Art. 40, §8 4° e 5°, da Resolugdo CVM 175, enquanto a classe investir seu
patriménio liquido preponderantemente em valores mobiliarios, a composi¢éo da carteira
da classe devera respeitar os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos no Anexo Normativo | da Resolugdo CVM 175.

3.14 Aclasse devera observar, relativamente ao seu patriménio liquido aplicado em Ativos Imo-
bilidrios, ainda, os limites de concentracdo de cada categoria em relacdo ao patriménio
liquido da classe, conforme a tabela abaixo (“Limites de Concentragéo”):

Categoria de Ativos Imobiliarios Limite de Concentracéo (% do PL da
classe)
Bens Imoveis 100
CRI 100
BTG Pactual
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LH 100
LCI 100
LIG 100
CEPAC 5

ParticipagGes em SPE Imobiliaria 100
Cotas de FIP 15
Cotas de FIA 15
Cotas de FIDC 25
Cotas de FlI 100
Outros Titulos Imobiliarios 15

3.15 Os ativos que integrardo o patrimonio liquido da classe poderao ser negociados, adquiridos
ou alienados pela classe sem a necessidade de aprovacédo por parte da assembleia geral
de Cotistas, observada a politica de investimentos prevista neste Capitulo, bem como a
legislagédo e regulamentagéo aplicaveis, exceto nos casos que caracterizem conflito de
interesses entre a classe e a ADMINISTRADORA e/ou o0 GESTOR e suas Pessoas Liga-
das (conforme definido abaixo), nos termos do Capitulo XX deste Regulamento.

3.16 E vedado a classe, adicionalmente as vedacdes estabelecidas pela regulamentacéo e le-
gislacdo aplicaveis e, ainda, por este Anexo, em relagéo as atividades do ADMINISTRA-
DOR e do GESTOR:

I. aplicar recursos na aquisi¢do debéntures, bédnus de subscricdo, seus cupons, direitos,
recibos de subscricéo e certificados de desdobramentos, certificados de depdésito de valo-
res mobilidrios, cédulas de debéntures, notas promissorias e quaisquer outros titulos e
valores mobiliarios que nao os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Liquidez;

I. aplicar recursos na aquisi¢cdo de Cotas de FIDC que admitam a aquisi¢cao de ativos ndo-
padronizados;

Ill. manter posicbes em mercados derivativos, a descoberto, ou que gerem possibilidade
de perda superior ao valor do patriménio liquido da classe; e

IV. locar, emprestar, tomar emprestado, empenhar ou caucionar titulos e valores mobilia-
rios, exceto (i) em depésito de garantias em operagcdes com derivativos, e (ii) na hipotese
prevista em 3.20 abaixo.
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3.17 A classe devera respeitar os limites de aplicacéo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos no Anexo Normativo | da Resolucdo 175.

3.18 As disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas
em Ativos Imobiliarios, deverdo ser aplicadas em Ativos de Liquidez, nos termos deste
Anexo.

3.19 A classe podera realizar operacdes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia.

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

3.21 O objeto e a Politica de Investimentos da classe somente poderdo ser alterados por deli-
beragcdo da assembleia especial de cotistas, observadas as regras estabelecidas no pre-
sente Anexo.

3.22 Aclasse de cotas pode emprestar ou tomar emprestado titulos e valores mobiliarios, desde
gue tais operacdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de servico
autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM, bem como usa-los para prestar
garantias de operacdes proprias.

CAPITULO 4 — DAS COTAS

4.1 As cotas da classe séo de subclasse Unica, correspondem a fragdes ideais de seu patri-
monio e terdo a forma nominativa e escritural.

4.1.1 A cada cota correspondera um voto nas assembleias especiais da classe.

4.1.2 Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econé-
micos idénticos, observado que, de acordo no art. 2° da Lei 8.668 o cotista ndo
podera requerer o resgate de suas cotas.

4.1.3 O titular de cotas da classe:

€) nao podera exercer qualquer direito real sobre os ativos integrantes
do patriménio da classe, inclusive os Ativos Imobiliarios e os Ativos
de Liquidez;

(b) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou con-

tratual, relativa aos ativos integrantes do patriménio da classe ou
do ADMINISTRADOR, salvo quanto a obrigacéo de pagamento das
cotas que subscrever; e

(c) deve exercer o seu direito de voto sempre no interesse da classe.
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CAPITULO 5 — DAS EMISSOES DE COTAS

51 A classe iniciara suas operacOes, tdo logo atenda o patriménio minimo inicial de
R$10.000.000,00 (dez milhGes de reais), correspondente a 10.000 (dez mil) cotas com
valor unitario de emisséo de R$100,00 (cem reais).

5.2 Sem prejuizo ao disposto no item 5.1 acima, o ADMINISTRADOR e 0 GESTOR, com vistas
ao inicio das atividades da classe, aprovaram a 22 (segunda) emisséo de cotas, em mon-
tante e com as demais caracteristicas conforme previstas no ato conjunto que aprovou a
emissao (“Emisséo”).

5.3 As cotas serdo subscritas e integralizadas segundo as condic8es previstas neste Regula-
mento, no ato do ADMINISTRADOR e do GESTOR ou ata da assembleia de cotistas, con-
forme o caso, que aprovar cada nova emisséo de cotas, no instrumento de subscri¢do e/ou
nos documentos da oferta, conforme definidos na Resolugdo CVM 160 (“Documentos da
Oferta”), conforme aplicavel.

5.3.1 Nao halimitagdo a subscri¢cdo ou aquisicao de cotas da classe por qualquer pessoa
fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador,
construtor ou o loteador do solo, observado que:

€) os rendimentos distribuidos pela classe ao cotista pessoa fisica se-
réo isentos de imposto de renda na fonte e na declaracdo de ajuste
anual, desde que: (i) a classe possua, no minimo, 100 (cem) cotis-
tas?; (ii) o cotista pessoa fisica ndo seja titular das cotas que repre-
sentem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emiti-
das pela classe ou cujas cotas lhe deem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pela classe; (iii) o conjunto de cotistas pessoas fisicas li-
gadas, definidas na forma da legislacdo em vigor, ndo seja titular
das cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da tota-
lidade das cotas emitidas pela classe ou cujas cotas lhe deem di-
reito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por
cento) do total de rendimentos auferidos pela classe; e (iii) as cotas
sejam admitidas & negocia¢do exclusivamente em bolsas de valo-
res ou no mercado de balcdo organizado; e

(b) nos termos da Lei n.° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme
alterada, caso a classe aplique recursos em empreendimento imo-
biliario que tenha como incorporador, construtor ou sécio, cotista
gue possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada,

A Medida Proviséria n® 1.184, de 28 de agosto de 2023 (‘MP 1.184"), alterou a Lei n® 11.033/2004, majorando, a partir de 1° de janeiro de 2024, a quantidade minima de
cotistas necessarios a isengéo para 500 (quinhentos). A MP 1.184 sera analisada pela Camara dos Deputados e pelo Senado e podera sofrer mudangas relevantes em sua
redagdo. Além disso, somente produzira efeitos em 2024 caso seja convertida em lei até o fim de 2023
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mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas da classe, a classe
estara sujeita a tributacédo aplicavel as pessoas juridicas.

5.3.2 No ato de subscricdo das cotas o subscritor assinara o boletim de subscricao, ou
0 documento de aceitacdo da oferta, caso ndo haja boletim de subscri¢cdo, nos
termos da regulamentacéo da CVM aplicavel, que sera autenticado pelo ADMINIS-
TRADOR ou pela instituicdo autorizada a processar a subscri¢éo e integralizacdo
das cotas.

5.3.3 Em emissdes subsequentes de cotas, as cotas subscritas e integralizadas farédo
jus aos rendimentos relativos ao exercicio social em que forem emitidas e a partir
da data de sua integralizacdo, sendo que no més em que forem integralizadas o
rendimento sera calculado pro rata temporis, podendo: (i) participar integralmente
dos rendimentos dos meses subsequentes; ou (ii) permanecer recebendo o0 pro
rata até que haja a fungibilidade das cotas.

5.3.4 As despesas incorridas na estruturacao, distribuicao e registro das ofertas priméa-
rias de cotas da classe, conforme aplicavel, poderdo ser consideradas como en-
cargos da classe, nos termos da regulamentacéo aplicavel ou poderéo ser arcados
pelos subscritores das cotas, caso assim deliberado quando da aprovacéo de cada
emissao subsequente de cotas da classe.

5.3.5 Os Documentos da Oferta poderdo prever a possibilidade de subscri¢cdo parcial de
cotas das emissdes, bem como o cancelamento do saldo ndo colocado, observa-
das as disposi¢des da Resolucdo CVM 160. Neste caso, uma vez néo atingido o
valor minimo estipulado:

0] a oferta sera cancelada, observado que o valor minimo nao pode compro-
meter a execuc¢do da politica de investimentos da classe; e

(i) o ADMINISTRADOR faré o rateio entre os subscritores dos recursos finan-
ceiros recebidos, nas propor¢des das cotas integralizadas e acrescidos dos
rendimentos liquidos porventura auferidos pelas aplicagbes da carteira.

54 Apb6s a Primeira Emissao, eventuais novas emissfes de cotas somente poderdo ocorrer
mediante aprovacgdo da assembleia especial de cotistas, sem limitacéo de valor; ou medi-
ante simples deliberacdo do GESTOR, desde que limitado ao Capital Autorizado definido
neste Anexo para emissao de cotas.

55 No caso de alienacao voluntaria de cotas, o cotista alienante devera solicitar por escrito ao
ADMINISTRADOR a transferéncia parcial ou total de suas cotas, indicando o nome e qua-
lificacdo do cessionario, bem como o preco, condicdes de pagamento e demais condicdes.

5.5.1 A transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada a verificagao, pelo AD-
MINISTRADOR, do atendimento das formalidades estabelecidas no Regulamento
e neste Anexo, na Resolucao 175 e alteracdes posteriores e demais regulamenta-
¢Oes especificas.
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5.5.2 As cotas somente poderado ser transferidas se estiverem totalmente integralizadas
ou, caso ndo estejam, se 0 cessionario assumir, por escrito, todas as futuras obri-
gacdes do cotista cedente perante a classe no tocante a sua integralizagéo.

CAPITULO 6 — RESGATE, AMORTIZACAO E PROCEDIMENTO APLICAVEL A LIQUIDAGCAO
DA CLASSE

6.1 Nao havera resgate de cotas a ndo ser pela amortizacao total da classe de cotas, conforme
aplicavel.

6.2 Caso a classe efetue amortizacéo de capital, o ADMINISTRADOR podera solicitar aos
cotistas que comprovem o custo de aquisicao de suas cotas. Os cotistas que ndo apresen-
tarem tal comprovacéo terdo o valor integral da amortizag&o sujeito a tributagéo, conforme
determinar a regra tributaria para cada caso.

6.3 No caso de dissolucéo ou liquidag&o da classe, por deliberacdo da assembleia especial de
cotistas, o patriménio da classe seréa partilhado aos cotistas na proporgdo de suas cotas,
apos o pagamento de todas as dividas e despesas da classe.

6.3.1 Na hipétese de liquidacdo da classe, o auditor independente devera emitir parecer
sobre a demonstracdo da movimentagéo do patriménio liquido, compreendendo o
periodo entre a data das Ultimas demonstrac¢des financeiras auditadas e a data da
efetiva liquidacado da classe.

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

6.3.3 Ap0ds a partilha do ativo, 0o ADMINISTRADOR devera promover o cancelamento do
registro da classe, mediante o encaminhamento & CVM, no prazo de 15 (quinze)
dias da documentacg&o necesséria e aplicavel.

CAPITULO 7 — DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

7.1 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 balanco semes-
tral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislacédo e
regulamentacédo aplicaveis (“Montante Minimo de Distribuicéo”).

7.2 Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa podera, a
critério do GESTOR e de comum acordo com o ADMINISTRADOR, ser distribuido aos
cotistas, mensalmente, sempre no 13° (décimo terceiro) dia util do primeiro més subse-
quente ao més de competéncia (“Més de Competéncia” e “Data de Distribuicdo”, res-
pectivamente), de forma total ou parcial, em qualquer percentual, observado que, na Data
de Distribuicdo relativa ao 6° (sexto) Més de Competéncia de cada semestre, tenha-se
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pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribuicdo, nos termos do art. 10°, paragrafo
Unico, da Lei 8.668.

7.3 Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco se-
mestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Mon-
tante Minimo de Distribui¢do e que ndo tenham sido distribuidos nos termos do paragrafo
anterior, serdo, a critério do GESTOR, em comum acordo com o ADMINISTRADOR, rein-
vestidos em Ativos Imobiliarios e/ou Ativos de Liquidez, para posterior distribuicdo aos co-
tistas, em qualquer das Datas de Distribuicédo e/ou destinados a Reserva de Contingéncia
(conforme abaixo definida), admitindo-se sua posterior distribuicdo aos cotistas, observa-
das as restricbes decorrentes da legislacdo e/ou regulamentacdo aplicaveis, exclusiva-
mente nas hipoteses: (i) de deliberacao dos cotistas; (ii) de liquidacédo da classe, nos ter-
mos do Capitulo 6.

7.4 O percentual minimo a que se refere o caput serd observado apenas semestralmente,
sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo néo atingir o referido per-
centual minimo.

7.5 Fardo jus aos rendimentos de que trata o caput os titulares de cotas da classe no fecha-
mento do 5° (quinto) dia Gtil anterior (exclusive) & Data de Distribuicdo de rendimento de
cada més, de acordo com as contas de depésito mantidas pelo ESCRITURADOR.

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

7.5.2 Para a constituicdo ou recomposi¢cdo da Reserva de Contingéncia seré procedida
a retencéo de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo cri-
tério de caixa.

CAPITULO 8 — DA PRESTACAO DE SERVICOS

Administracdo

8.1 A classe serd administrada pelo ADMINISTRADOR. Observadas as limitacdes estabeleci-
das neste Anexo e nas demais disposi¢des legais e regulamentares vigentes, o ADMINIS-
TRADOR tem poderes para praticar todos 0s atos necessarios a administracéo da classe,
observadas as competéncias inerentes ao GESTOR

8.2 O ADMINISTRADOR devera empregar no exercicio de suas fungfes o cuidado que toda
entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracdo de seus proprios
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negoécios, devendo, ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade a classe
e manter reserva sobre seus negoécios.

O ADMINISTRADOR serd, nos termos e condi¢des previstas na Lei 8.668, o proprietario
fiduciario dos Bens Imoveis adquiridos pela classe, administrando e dispondo dos bens na
forma e para os fins estabelecidos na legislagédo ou neste Anexo

O ADMINISTRADOR tem amplos poderes para:

® realizar todas as operacdes e praticar todos os atos que se relacionem com
o objeto da classe de cotas;

(ii) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos inte-
grantes do patrimdnio da classe de cotas;

(i) abrir e movimentar contas bancérias
(iv) representar a classe de cotas em juizo e fora dele

(v) solicitar, se for o caso e mediante prévio acordo com o0 GESTOR, a admis-
sdo a negociacao de cotas em mercado organizado.

Os poderes constantes do item 8.4 sdo outorgados ao ADMINISTRADOR pelos cotistas
da classe, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura
aposta pelo cotista no boletim de subscricdo, mediante a assinatura aposta pelo cotista no
termo de adesdo ao Regulamento e a este Anexo, ou ainda, por todo cotista que adquirir
cotas da classe no mercado secundario ou por sucessao a qualquer titulo. A aquisicao das
cotas pelo investidor mediante operac¢éo realizada no mercado secundario configura, para
todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e condicdes deste
regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as disposi¢des relativas a politica de
investimento.

Os custos com a contratacéo de terceiros para os servigos abaixo relacionados devem ser
arcados pelo ADMINISTRADOR:

0] departamento técnico habilitado a prestar servigos de analise e acompa-
nhamento de projetos imobiliarios;

(i) atividades de tesouraria, de controle e processamento de Ativos; e
(iii) escrituracdo de cotas.

O ADMINISTRADOR devera prover a classe com 0s seguintes servi¢os, seja prestando-
os diretamente, hipdtese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente, por
meio da contratacdo de prestadores de servi¢os:
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€) departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios; e

(b) custddia de ativos financeiros.

8.7.1 Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragéo dos imo-
veis, a responsabilidade pela gestdo dos Bens Imoveis da classe compete exclusi-
vamente ao ADMINISTRADOR, que detera a propriedade fiduciaria dos Bens Imo6-
veis da classe.

Obrigacdes e responsabilidades do ADMINISTRADOR

8.8 Em acréscimo as obrigacdes previstas neste Anexo e na regulamentacao aplicavel, cabe
ao ADMINISTRADOR,;

0] Selecionar, em conjunto com 0 GESTOR, os Bens Imdveis que comporao
o patrimdnio da classe de cotas, de acordo com a politica de investimento
prevista neste Anexo;

(ii) Providenciar a averbagéo, no cartério de registro de iméveis, das restricbes
determinadas pelo art. 7° da Lei 8.668, fazendo constar nas matriculas dos
bens imoveis e direitos integrantes da carteira que tais ativos imobiliarios:

€) nao integram o ativo do ADMINISTRADOR;

(b) nédo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagéo do
ADMINISTRADOR;

(c) ndo compdem a lista de bens e direitos do ADMINISTRADOR, para
efeito de liquidacao judicial ou extrajudicial,

(d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operag¢éo do ADMI-
NISTRADOR,;
(e) ndo sdo passiveis de execugao por quaisquer credores do ADMI-

NISTRADOR; por mais privilegiados que possam ser; e
) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer dnus reais;

(iii) diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em
perfeita ordem:

€) a documentacao relativa aos imoveis e as operacdes da classe; e

(b) os relatdrios dos representantes de cotistas e dos profissionais ou
empresas contratadas nos termos dos Arts. 26 e 27 do Anexo Nor-
mativo Ill da Resolucdo 175, quando for o caso;
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(iv) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a classe;

(V) custear as despesas de propaganda da classe, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicdo de cotas, que podem ser arcadas
pela classe; e

(vi) fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobiliarios que constituem
ativo da classe.

Da divulgacao de informacdes

8.9 O ADMINISTRADOR prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado
em gue as cotas da classe estejam negociadas, conforme o caso, as informacdes obriga-
térias exigidas pela Resolugao 175.

8.10 Para fins do disposto neste Anexo, considerar-se-a o correio eletrénico uma forma de cor-
respondéncia véalida entre o ADMINISTRADOR e os cotistas, inclusive para convocacao
de assembleias gerais e especiais e procedimentos de consulta formal.

8.10.1 O envio de informagdes por meio eletrénico previsto acima dependera de autoriza-
¢éo do cotista.

8.11 Compete ao cotista manter o ADMINISTRADOR atualizado a respeito de qualquer altera-
¢do que ocorrer em suas informacdes de cadastro ou no seu endereco eletrénico previa-
mente indicado, isentando o ADMINISTRADOR de qualquer responsabilidade decorrente
da falha de comunica¢do com o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de
rendimentos da classe, em virtude de informac6es de cadastro desatualizadas.

8.12 O correio eletrbnico igualmente ser4 uma forma de correspondéncia valida entre o ADMI-
NISTRADOR e a CVM.

Substituicdo do ADMINISTRADOR

8.13 O ADMINISTRADOR deve ser substituido nas hipéteses de rendncia ou destituicao por
deliberacdo da assembleia de cotistas.

8.14 Na hipétese de renlincia, o ADMINISTRADOR fica obrigado a permanecer no exercicio de
suas funcdes até a averbacao, no cartério de registro de iméveis, nas matriculas referentes
aos Bens Imdveis integrantes da carteira de ativos, da ata da assembleia de cotistas que
eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses Bens Imoveis.

8.14.1 E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas
emitidas, a convocacdo da assembleia de cotistas prevista no item 8.14 acima,
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caso 0 ADMINISTRADOR ndao a convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da
rendncia.

8.14.2 Aplica-se o disposto no item 8.14 acima, mesmo quando a assembleia de cotistas
deliberar a liquidacao da classe, conforme o caso, em consequéncia da renincia,
da destituicdo ou da liquidacao extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabendo a as-
sembleia, nestes casos, eleger novo administrador para processar a liquidacao.

8.14.3 Se a assembleia especial de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de
30 (trinta) dias Uteis contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar
a liquidacéo extrajudicial, o Banco Central do Brasil deve nomear uma instituicao
para processar a liquidacéo da classe.

8.14.4 Nas hipéteses referidas acima, bem como na sujeicdo do ADMINISTRADOR ao
regime de liquidacao judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que
eleger novo administrador constitui documento hébil para averbagéo, no Cartério
de Registro de Imoéveis, da sucessao da propriedade fiduciaria dos bens imoveis
integrantes do patrimdnio da classe de cotas.

8.14.5 A sucessao da propriedade fiduciaria de Bem Imével integrante de patrimoénio da
classe nao constitui transferéncia de propriedade.

Gestéo

8.15 O GESTOR, observadas as disposi¢cfes previstas na regulamentacédo e autorregulagao
aplicaveis e as limitagdes legais e as previstas na regulamentacao aplicavel, tem poderes
para praticar os atos necessarios a gestdo da carteira de Ativos Imobiliarios e de Ativos de
Liquidez, na sua respectiva esfera de atuacgéao.

8.16 Compete ao GESTOR negociar os Ativos Imobilidrios e os Ativos de Liquidez da carteira,
bem como firmar, quando for o caso, todo e qualquer contrato ou documento relativo a
negociagéo de tais Ativos Imobiliarios e Ativos de Liquidez, qualquer que seja a sua natu-
reza, representando a classe para essa finalidade.

Consultoria Especializada

8.17 O ADMINISTRADOR, conforme disposto no Anexo Normativo Ill da Resolug¢éo 175, po-
deréd contratar Consultoria Especializada para que preste os seguintes servigos (“Consul-
toria Especializada”):

0] Analisar, selecionar, avaliar e acompanhar, de acordo com a Politica de
Investimentos deste Anexo, as propostas de investimento, construcéo, in-
corporacédo, desenvolvimento, reforma, aquisi¢do, venda, cesséo, transfe-
réncia, disposicdo e/ou alienagdo relacionados aos Bens Imoveis integran-
tes ou que possam vir a integrar a carteira da classe;
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(ii) Participar de negociac8es e propor negécios a classe, observada a Politica
de Investimentos constante deste Anexo;

(i) Administrar as locagBes ou arrendamentos e a exploracéo do direito de su-
perficie de Bens Iméveis integrantes do patriménio da classe; e

(iv) Monitorar, acompanhar projetos e a comercializagdo dos respectivos imo-
veis e consolidar dados econdmicos e financeiros dos Bens Imoéveis, para
fins de monitoramento.

8.17.1 Ocorrendo a contratacdo, a Consultoria Especializada recebera pelos seus servi-
¢0s uma remuneracdo maxima a ser definida no Contrato de Prestacao de Servicos
a ser firmado entre as partes, remuneracdo esta devida a partir da data de sua
efetiva contratacdo e enquanto esta vigorar.

CAPITULO 9 — TAXAS DE ADMINISTRACAO, GESTAO, DISTRIBUICAO E PERFORMANCE

Taxa de Administracdo

9.1 O ADMINISTRADOR recebera por seus servicos uma taxa de administragdo equivalente
a soma dos seguintes montantes (“Taxa de Administracé@o”): (a) percentual escalonado
ao ano, conforme descrito na tabela a seguir, a razéo de 1/12 (um doze avos), aplicado
(a.1) sobre o valor contébil do patrimdnio liquido da classe de cotas; ou (a.2) caso as cotas
da classe tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios
de ponderacgéo que considerem o volume financeiro da classe de cotas, como por exemplo,
o IFIX, sobre o valor de mercado da classe de cotas, calculado com base na média diaria
da cotacdo de fechamento da classe de cotas no més anterior ao do pagamento da remu-
neragao (“Base de Célculo da Taxa de Administracao”), observado o valor minimo men-
sal de R$10.000,00 (dez mil reais), até o 12° (décimo segundo) més de funcionamento da
classe e, a partir do 13° més de funcionamento da classe, o valor minimo mensal de
R$15.000,00 (quinze mil reais), atualizado anualmente pela variag&o positiva do indice de
Pregos ao Consumidor Amplo (“IPCA”), a partir do més subsequente a data de funciona-
mento da classe perante a CVM; e (b) caso as cotas encontrem-se registradas em central
depositéria da B3 para negociagdo em mercado de bolsa ou de balcado, serd acrescentada
a Taxa de Administracdo o montante equivalente a 0,05% (cinco centésimos por cento) ao
ano, caso o patriménio liquido da classe seja de até R$1.200.000.000,00 (um bilhdo e
duzentos milhdes de reais), ou 0,04% (quatro centésimos por cento) ao ano, caso 0 patri-
mdnio liquido da classe supere tal valor, a razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado sobre
a Base de Célculo da Taxa de Administracdo, observado o valor minimo mensal de
R$5.000,00 (cinco mil reais), atualizado anualmente segundo a variacdo positiva do IPCA,
a partir do més subsequente a data de funcionamento da classe perante a CVM.

Valor do PL da classe Percentual ao ano
Até R$400.000.000,00 0,16%
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De R$400.000.000,01 a R$800.000.000,00 | 0,15%

De R$800.000.000,01 a | 0,14%
R$1.000.000.000,00

De R$1.000.000.000,01 a | 0,13%
R$1.200.000.000,00

Acima de R$1.200.000.000,00 0,12%

9.1.1 A Taxa de Administracdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga
até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao més em que 0s servigos forem
prestados

9.1.2 O ADMINISTRADOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo
sejam pagas diretamente pela classe aos prestadores de servigos contratados,
desde que o somatdrio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de
Administracao.

Taxa de Gestdo

9.2 O GESTOR recebera por seus servicos uma taxa de gestdo equivalente a soma dos se-
guintes montantes (“Taxa de Gestéo”): (a) 0,90% (noventa centésimos por cento) ao ano,
arazao de 1/12 (um doze avos), aplicado (a.1) sobre o valor contabil do patrimonio liquido
da classe; ou (a.2) caso as cotas da classe tenham integrado ou passado a integrar, no
periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que conside-
rem a liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que considerem o volume financeiro
das cotas emitidas pela classe, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado da
classe, calculado com base na média diéria da cotacdo de fechamento das cotas de emis-
sdo da classe no més anterior ao do pagamento da remuneragéo (“Base de Calculo da
Taxa de Gestao”).

9.2.1 A Taxa de Gestédo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o
5° (quinto) dia til do més subsequente ao més em que 0s servi¢cos forem prestados

9.2.2 O GESTOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Gestdo sejam pagas dire-
tamente pela classe aos prestadores de servigos contratados, desde que 0 soma-
tério dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracao

Taxa de Performance

9.3 Além da remuneracdo que Ihe é devida nos termos de 9.2 acima, o GESTOR faré jus a
uma taxa de performance (“Taxa de Performance”), a qual sera provisionada mensal-
mente e paga semestralmente, até o dia 15 do 1° (primeiro) més do semestre subsequente,
diretamente pela classe ao GESTOR, a partir do més em que ocorrer a primeira
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integralizacéo de cotas. A Taxa de Performance sera calculada da seguinte forma:

VT Performance = 0,20 x [(Va)-(Taxa de Correcdo*Vb)]

Va = rendimento efetivamente distribuido aos cotistas no semestre (caso néo tenha atin-
gido performance, adiciona o valor distribuido do(s) semestre(s) anteriores, corrigido pela
Taxa de Correcao), atualizado e apurado conforme férmula abaixo:

M = Més anterior ao da competéncia apurada;

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

Taxa de Correcdo (Benchmark): Média aritmética do Yield do IMA-B 5, divulgado diaria-
mente pela ANBIMA — Associagéo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais em seu website, referente ao més imediatamente anterior ao periodo de apura-
¢do, acrescida da variacdo mensal do IPCA, também divulgada no més anterior. Esta taxa
nao representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipotese,
como promessa, garantia ou sugestéo de rentabilidade ou de isencdo de riscos para os
cotistas.

Vb = somatdrio do valor total integralizado pelos investidores desde a primeira integraliza-
¢éo de cotas durante o prazo de duragéo da classe, deduzido de eventuais amortizacdes
de cotas.

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

9.3.2 Para os fins do célculo de atualizagdo do PL base e distribuicdes de rendimentos:
(a) cada contribuicdo dos cotistas, a titulo de integralizac@o de cotas da classe,
serd considerada realizada ao final do més-calendario no qual a integralizagéo foi
efetuada; e (b) cada distribuicdo de resultados/amortizagéo sera considerada rea-
lizada ao final do més-calendéario de sua competéncia, sendo que o valor a ser
considerado para fins de célculo de Performance é o rendimento efetivamente dis-
tribuido ex performance.

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

9.3.4 Caso sejam realizadas novas emissfes de cotas posteriormente a Primeira Emis-
sdo: (i) a Taxa de Performance sera calculada separadamente para as tranches
correspondentes a cada liquidacdo da nova emisséo de cotas, respeitando o item
(a) do item 9.3.2 acima; e (ii) a Taxa de Performance em cada data de apuracéo
sera o eventual resultado positivo entre a soma dos valores apurados para cada
tranche; e (iii) apds a cobranca da Taxa de Performance em determinado periodo,

BTG Pactual
Praia de Botafogo, 501 - 6° Andar | Torre Corcovado - Botafogo | 22250-040 | Rio de Janeiro - RJ - Brasil



btqgpactual

o0 PL Base de todas as possiveis tranches serdo atualizados para o patriménio
liquido contabil utilizado na Ultima cobranga de Taxa de Performance efetuada.

9.3.5 A Taxa de Performance sera cobrada apos a dedugédo de todas as despesas da
classe, inclusive da Taxa de Administracéo, podendo incluir na base do calculo os
valores recebidos pelos cotistas a titulo de amortizagéo ou de rendimentos.

Taxa de Distribuicdo

9.4 Tendo em vista que a classe tem natureza de classe fechada, a taxa e despesas com a
distribuicdo de cotas da classe séo descritas nos Documentos da Oferta de cada emisséo,

conforme aplicavel.

Taxas de Ingresso e Saida

9.5 Nao serdo cobradas da classe ou dos cotistas, taxa de ingresso?. Ndo obstante, a cada
nova emissao de cotas, a classe podera cobrar taxa de distribuicdo no mercado primario
para arcar com as despesas da oferta publica da nova emisséo de cotas, a ser paga pelos
subscritores das novas cotas no ato da sua respectiva integralizacdo, se assim for delibe-
rado em assembleia especial ou no ato do ADMINISTRADOR que aprovar a respectiva
oferta no ambito do Capital Autorizado, conforme o caso.

9.6 A cobrancga da classe ou dos cotistas de taxas de saida é vedada.

CAPITULO 10 — ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS E DEMAIS PROCEDIMENTOS
APLICAVEIS AS MANIFESTACOES DAS VONTADES DOS COTISTAS

10.1 A assembleia especial de cotistas desta classe é responsavel por deliberar sobre as ma-
térias especificas da referida classe de cotas, na forma da Resolugdo 175 e alteracdes
posteriores e, privativamente, sobre:

(@)
(b)

(©)

(d)

demonstra¢cdes contabeis

destituicdo ou substituicdo do ADMINISTRADOR e/ou do GES-
TOR, com a consequente cisdo da classe;

emissao e distribuicdo de novas cotas em quantidade superior ao
Capital Autorizado da classe;

fus@o, incorporacéo, cisdo, total ou parcial, transformacéo, dissolu-
¢do ou liquidacao da classe, desde que néo prevista e disciplinada
neste Anexo, incluindo a hipotese de deliberacéo de alienagao dos
ativos da classe que tenham por finalidade a liquidagéo da classe;

20 regulamento pode estabelecer uma taxa de ingresso
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(e) alteracdo do presente Anexo;

()] plano de resolucao do patrimdnio liquido negativo;

(9) pedido de declaracéo judicial de insolvéncia da classe de cotas;
(h) alteracdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociagao;

() eleigéo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua
remuneracéo, se houver, e aprovacao do valor maximo das despe-
sas que poderéo ser incorridas no exercicio de sua atividade, caso
aplicavel;

)] aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses,
nos termos do § 1° do art. 27, do art. 31 e do inciso IV do art. 32,
do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175; e

(k) alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administra-
¢do, Taxa de Gestdo e/ou Taxa de Performance.

10.2 Compete ao ADMINISTRADOR convocar a assembleia especial, respeitados os seguintes
prazos:

€) no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assem-
bleias ordinarias; e

(b) no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assem-
bleias extraordinarias.

10.3 A assembleia especial podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que de-
tenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pela classe ou pelo repre-
sentante dos cotistas, observado o disposto no CAPITULO 11 —.

10.4 A convocacao referida no item 10.3 acima ou dos representantes de cotistas sera dirigida
ao ADMINISTRADOR, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do rece-
bimento, realizar a convocagdo da assembleia especial as expensas dos requerentes,
salvo se a assembleia especial assim convocada deliberar em contrario.

10.5 A convocacao da assembleia especial deve ser feita por correspondéncia encaminhada a
cada cotista, observadas as seguintes disposicdes:

€) da convocacdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em
gue seré realizada a assembleia;

(b) a convocacdao de assembleia especial devera enumerar, expressa-
mente, na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas,
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nao se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja maté-
rias que dependam de deliberac@o da assembleia; e

(c) 0 aviso de convocacdo deve indicar o local onde o cotista pode exa-
minar os documentos pertinentes a proposta a ser submetida a
apreciacdo da assembleia.

10.5.1 A assembleia especial se instalara com a presenca de qualquer nUmero de cotis-
tas.

10.5.2 A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocacéo

10.5.3 Serao utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo
aviso de convocagéo, para a coleta das manifestagdes dos cotistas.

10.5.4 O ADMINISTRADOR deve disponibilizar, na mesma data da convocacéo, todas as
informacdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto
em assembleias:

0] em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagao
da assembleia;

(ii) na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de sistema
eletrénico disponivel na rede ou de sistema eletrénico disponibilizado por
entidade que tenha formalizado convénio ou instrumento congénere com a
CVM para esse fim; e

(i) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as
cotas da classe sejam admitidas & negociacao.

10.5.5 Por ocasido da assembleia especial ordinéria, os cotistas que detenham, no mi-
nimo, 3% (trés por cento) das cotas emitidas da classe ou o(s) representante(s) de
cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado ao ADMI-
NISTRADOR, a inclusdo de matérias na ordem do dia da assembleia, que passara
a ser assembleia especial ordinaria e extraordinaria.

10.5.6 O pedido de que trata o item 10.5.5 acima deve vir acompanhado de todos os
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles menci-
onados no § 2° do art. 14 do Anexo Normativo Il da Resolugéo 175, e deve ser
encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocacao da assembleia
especial ordinéria.

10.5.7 Para fins das convocacfes das assembleias especiais dos cotistas da classe e dos
percentuais previstos nos itens 10.6.1 deste Anexo, serd considerado pelo ADMI-
NISTRADOR os caotistas inscritos no registro de cotistas na data de convocacgéo
da assembleia.
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10.6 Todas as decisdes em assembleia especial deverdao ser tomadas por votos dos cotistas
que representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota
um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipéteses de quérum
qualificado previstas neste Anexo. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas que
representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas representadas na as-
sembleia especial (“Maioria Simples”).

10.6.1 Dependem da aprovacao por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) 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 esta tenha até 100 (cem)
cotistas (“Quérum Qualificado”), as deliberagdes relativas as matérias elencadas
nos incisos (b), (d), (e), (j) e (k) do item 10.1, acima.

10.6.2 Cabe ao ADMINISTRADOR informar na convocagéo qual sera o percentual apli-
cével nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

10.7 O ADMINISTRADOR podera encaminhar aos cotistas pedidos de representacéo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrdnica, ou anancio publicado.

10.7.1 O pedido de representacao devera: (a) conter todos os elementos informativos ne-
cessarios ao exercicio do voto pedido; (b) facultar ao cotista o exercicio de voto
contrario, por meio da mesma procuracao, ou com indica¢ao de outro procurador
para o exercicio deste voto; (c) ser dirigido a todos os cotistas.

10.7.2 E facultado a cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de cotas emitidas solicitar ao administrador o envio de pe-
dido de procuragédo aos demais cotistas da classe, desde que sejam obedecidos
os requisitos do item (a), bem como (i) reconhecimento da firma do signatario do
pedido; e (b) cépia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes
para representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por repre-
sentantes.

10.7.3 O ADMINISTRADOR devera encaminhar, em nome do cotista solicitante, o pedido
de procuragéo, conforme contelido e nos termos determinados pelo cotista solici-
tante, em até 5 (cinco) dias Uteis da solicitagdo

10.7.4 Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragéo pelo ADMINISTRADOR
em nome de cotistas devem ser arcados pela classe.

10.8 As deliberagdes relativas, exclusivamente, as demonstragdes contabeis que néo contive-
rem opinido modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a as-
sembleia correspondente ndo seja instalada em virtude do ndo comparecimento de quais-
quer cotistas.
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10.9 As deliberacdes privativas de assembleia de cotistas poderdo ser adotadas em consulta
formal, por meio eletrénico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista, observados os
prazos minimos aplicaveis as convocacdes previstos no item 10.2, acima.

10.10 Este Anexo pode ser alterado, independentemente da assembleia especial de cotistas, nos
casos previstos na Resolucéo 175.

CAPITULO 11 — DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

11.1 Aclasse podera ter 1 (um) representante de cotistas, a ser eleito e nomeado pela assem-
bleia especial, com prazo de mandato unificado, a se encerrar na proxima assembleia es-
pecial ordinaria, permitida a reeleicéo, para exercer as funcdes de fiscalizacdo dos empre-
endimentos ou investimentos da classe, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas,
tendo por competéncia exclusiva as matérias previstas na Resolugdo 175.

11.2 Somente pode exercer as fungdes de representante dos cotistas, pessoa natural ou juri-
dica, que atenda aos seguintes requisitos, conforme regulamentacédo aplicavel:

0] seja cotista da classe de cotas;

(ii) ndo exerga cargo ou fun¢céo no ADMINISTRADOR ou no controlador do
ADMINISTRADOR ou do GESTOR, em sociedades por eles diretamente
controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou
prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

(i) nédo exerca cargo ou funcdo no empreendedor do empreendimento imobi-
liario que constitua objeto da classe de cotas, ou prestar-lhe servico de
qualquer natureza;

(iv) nao seja administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos
de investimento imobiliario;

(V) ndo esteja em conflito de interesses com a classe de cotas; e

(vi) ndo esteja impedido por lei ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricacdo, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia
popular, a fé publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda
gue temporariamente, 0 acesso a cargos publicos; nem tenha sido conde-
nado a pena de suspensao ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

11.3 Compete ao representante de cotistas ja eleito informar ao ADMINISTRADOR e aos cotis-
tas da classe a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua
funcao.

11.4 A eleicao dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela maioria simples dos co-
tistas presentes na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo: (a) 3%
(trés por cento) do total de cotas emitidas, quando a classe tiver mais de 100 (cem) cotistas;
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ou (b) 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas, quando a classe tiver até 100 (cem)
cotistas.

11.5 A fungéo de representante dos cotistas é indelegavel.

11.6 Sempre que a assembleia especial da classe for convocada para eleger representantes
de cotistas, devem ser disponibilizadas as seguintes informacdes sobre o(s) candidato(s):
(a) declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 21 do Anexo
Normativo Il da Resolucéo 175; e (b) as informac8es exigidas no item 12.1 do Suplemento
K da Resolucéo 175.

11.7 O ADMINISTRADOR é obrigado, por meio de comunicacao por escrito, a colocar a dispo-
sicdo dos representantes dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do
encerramento do exercicio social, as demonstra¢@es financeiras e o formulario de que trata
a alinea “d” do inciso vi do art. 22 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175.

11.8 Os representantes de cotistas podem solicitar ao ADMINISTRADOR esclarecimentos ou
informacdes, desde que relativas a sua funcgéo fiscalizadora.

11.9 Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverdo ser encaminhados ao
ADMINISTRADOR no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demons-
tracOes financeiras de que trata a alinea “d” do art. 22 do Anexo Normativo Il da Resolugéo
175 e, tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos para que 0 ADMINISTRADOR
proceda a divulgag&o nos termos do art. 61 da Resolucdo 175 e do art. 38 do Anexo Nor-
mativo Ill da Resolucdo 175.

11.10 Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias especiais da classe e
responder aos pedidos de informag¢8es formulados pelos cotistas.

11.11 Os pareceres e representagdes, individuais ou conjuntos, dos representantes de cotistas
podem ser apresentados e lidos ha assembleia especial da classe, independentemente de
publicacdo e ainda que a matéria ndo conste da ordem do dia.

11.12 Os representantes de cotistas devem exercer suas atividades com boa fé, transparéncia,
diligéncia e lealdade em relacéo a classe de cotas e aos cotistas, sendo vedada a negoci-
acdo com o uso indevido de informacéo privilegiada, nos termos do artigo 39 do Anexo
Normativo 1l da Resolugdo 175.

11.13 Os representantes de cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse da
classe de cotas.

CAPITULO 12 — DAS VEDACOES

VedacOes Aplicaveis aos Prestadores de Servicos Essenciais

12.1 E vedado aos Prestadores de Servicos Essenciais, praticar os seguintes atos em nome da
classe:
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® receber depdsito em conta corrente;

(ii) contrair ou efetuar empréstimos, exceto na situagao de empréstimo contra-
ido para fazer frente ao inadimplemento de cotistas que deixem de integra-
lizar as cotas que subscrevem, observado que o valor do empréstimo es-
tara limitado ao montante necessario para assegurar o cumprimento do
compromisso de investimento previamente assumido pela classe ou para
garantir a continuidade de suas opera¢c@es ou empréstimo contraido exclu-
sivamente para cobrir patrimdnio liquido negativo;

(iii) vender cotas a prestacdo, sem prejuizo da possibilidade de integralizacdo
a prazo de cotas subscritas;

(iv) garantir rendimento predeterminado aos cotistas;

(v) utilizar recursos da classe para pagamento de seguro contra perdas finan-
ceiras de cotistas; e

(vi) praticar qualquer ato de liberalidade

Vedacoes Aplicaveis ao GESTOR

12.2 Em acréscimo as vedacdes previstas no item 12.1 acima, € vedado ao GESTOR, utilizando
0s recursos da classe de cotas:

® conceder crédito sob qualquer modalidade;

(ii) prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas opera-
¢Oes da classe de cotas;

(iii) aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(iv) ressalvada a hip6tese de aprovacao em assembleia de cotistas, nos termos
do art. 31 do Anexo Normativo Il da Resolucdo CVM 175, realizar opera-
¢Oes da classe de cotas quando caracterizada situacdo de conflito de inte-
resses entre:

€)) a classe de cotas e 0o ADMINISTRADOR, GESTOR ou Consultoria
Especializada;

(b) a classe de cotas e cotistas que detenham participacdo correspon-
dente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patrimdnio da classe;

(c) a classe de cotas e o representante de cotistas; e

(d) classe de cotas e o empreendedor;
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(v) constituir 6nus reais sobre os Bens Imoéveis integrantes do patriménio da
classe de cotas, exceto para garantir obrigacdes assumidas pela classe;

(vi) realizar operagBes com ativos financeiros ou modalidades operacionais
ndo previstas neste Anexo e no Anexo Normativo Il da Resolugéo 175;

(vii)  realizar operagBes com agBes e outros valores mobiliarios fora de merca-
dos organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipéteses de dis-
tribuicdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversao
de debéntures em acdes, de exercicio de bénus de subscricdo e nos casos
em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacao; e

(viii)  realizar operagBes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a
exposicao seja sempre, ho maximo, o valor do patrimdnio liquido.

12.2.1 A vedacdo prevista no item (v) acima nédo impede a aquisicdo de imoveis sobre os
guais tenham sido constituidos dnus reais anteriormente ao seu ingresso no patri-
ménio.

12.2.2 E vedado ao GESTOR o recebimento de qualquer remuneracéo, beneficio ou van-
tagem, direta ou indiretamente, que potencialmente prejudique sua independéncia
na tomada de deciséo.

CAPITULO 13 — DOS FATORES DE RISCO

13.1 Aintegra dos fatores de risco atualizados a que a classe e os cotistas estdo sujeitos en-
contra-se descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o Suplemento K da
Resolucéo 175, devendo os cotistas e 0s potenciais investidores ler atentamente o referido
documento.

* k k
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OBJETIVO

O presente estudo de viabilidade referente a oferta publica de cotas da 32
(terceira) emissao (“Emissdo” e “Cotas”, respectivamente) da classe unica do
Tellus Multiestratégia - FIl FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento imobiliario inscrito no
CNPJ sob o n°® 45.188.099/0001-35, administrado pelo BTG PACTUAL
SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM (“Oferta”, “Fundo”, “Classe” e
“Administradora”, respectivamente), foi realizado pela  TELLUS
INVESTIMENTOS E CONSULTORIA LTDA., na qualidade de gestora do Fundo
(“Gestora”), com o objetivo de analisar a viabilidade da Oferta (“Estudo”). A Oferta
sera realizada nos termos da Resolugéo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022,

conforme alterada (“Resolucdo CVM 160").

Para a realizacado deste Estudo, foram utilizadas premissas da Gestora a respeito
de eventos futuros relacionados ao mercado imobiliario e demais investimentos
permitidos. Dados econémicos, como taxa de juros e inflacdo, divulgados por
instituicbes independentes também foram considerados nas projecoes,
principalmente no que se refere as expectativas quanto aos ativos investidos
pelo Fundo.

Tendo em vista que o presente estudo representa uma simulacdo do fluxo de
caixa do fundo, é importante salientar que suas premissas ndo necessariamente
se realizardo e, diante o exposto, ressaltamos que o Estudo ndo deve ser
entendido como uma promessa ou garantia de rentabilidade do Fundo.

Os termos aqui utilizados em letra maiuscula ter&o o significado a eles atribuidos
no Regulamento e nos documentos da Oferta.
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CARACTERISTICAS
GERIAS DO FUNDO E
DA 32 EMISSAO

Denominagao
Tellus Multiestratégia - FIl FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

Forma de Constituicao
Constituido sob a forma de condominio fechado, em que o resgate de Cotas néo
€ permitido.

Prazo de Duragao
Indeterminado

Taxa de Administracao e Custodia

Maximo de 0,16% (dezesseis centésimos por cento) ao ano sobre o Patriménio
Liquido do fundo ou sobre o valor de mercado do Fundo, caso as cotas tenham
integrado ou passado a integrar o indice de mercado IFIX e minimo de R$
20.000,00 (vinte mil reais)

Taxa de Gestao

0,90% (noventa centésimos por cento) ao ano sobre o Patriménio Liquido do
fundo ou sobre o valor de mercado do Fundo, caso as cotas integrem o indice
de mercado IFIX.

Taxa de Performance

Além da remuneracao que lhe é devida a titulo de Taxa de Gestao, a Gestora
fara jus a uma taxa de performance (“Taxa de Performance”) a partir de quando
incorrer a integralizagéo de cotas, a qual sera provisionada mensalmente e paga

até o ultimo dia util do més subsequente diretamente pela Classe a Gestora. A
Taxa de Performance sera calculada da seguinte forma:

VT Performance = 0,20 x [(Va) - (Taxa de Corre¢ao*Vb)]

¢ Va=rendimento efetivamente distribuido aos cotistas no semestre. Caso
nao tenha atingido performance, adiciona-se o valor distribuido do(s)
semestre(s) anteriores, corrigido pela Taxa de Corregéo.

e Taxa de Correcdo = média aritmética do Yield do IMA-B 5, divulgado
diariamente pela ANBIMA — Associacdo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais em seu website, referente ao més
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imediatamente anterior ao periodo de apuragdo. A essa média, é
acrescida a variacdo mensal do IPCA, também divulgada no més
anterior. Esta taxa n&o representa e nem deve ser considerada como
promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade ou de isen¢&o de riscos
para os cotistas.

¢ Vb = somatdrio do valor total integralizado pelos investidores desde a
primeira integralizagéo de cotas durante o prazo de duragdo da classe,
deduzido de eventuais amortizagdes de cotas.

Datas de Apuracéo
As datas de apuragéo da Taxa de Performance corresponderao sempre ao ultimo
dia dos meses de junho e dezembro.

Publico-Alvo da Oferta
Investidor qualificado, conforme detalhado na documentacéo da oferta de cotas.

Valor Unitario das Cotas

R$ 10,00 (dez reais)

Coordenador Lider da Oferta
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

Administrador
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

Escriturador
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

Gestor
Tellus Investimentos e Consultoria LTDA.

Custodiante
Banco BTG Pactual S.A
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PREMISSAS DO
ESTUDO DE
VIABILIDADE

Metodologia
A metodologia aplicada na analise é baseada nas curvas de juros divulgadas

pela B3 e ANBIMA, nas projecdes do Boletim Focus do Banco Central e na
projecdo de alocagdo dos Ativos feita pelo Gestor. Nesse sentido, foram
projetados os spreads e cupons esperados no processo de alocagao dos Ativos,
bem como receitas de aluguel e outras receitas de origem imobiliaria, além das
despesas recorrentes do veiculo. Considera-se que os rendimentos dos Ativos e
Ativos de Liquidez, deduzidos dos tributos, dos encargos e das despesas do
Fundo, serdo distribuidos mensalmente aos cotistas. Admite-se, ainda, que a
parcela a titulo de principal referente ao investimento em Ativos e Ativos de
Liquidez, quando recebida pelo Fundo, sera retida para fins de reinvestimento.

As declaragdes prospectivas aqui apresentadas envolvem riscos, incertezas e
premissas, uma vez que se referem a eventos futuros e, portanto, dependem de
circunstancias que podem ou ndo se concretizar. As condi¢gbes financeiras
futuras do Fundo e seus resultados poderao diferir de forma relevante daquelas
expressas ou sugeridas neste Estudo. Diversos fatores que influenciam tais
resultados e valores estéo fora da capacidade de previs&do ou controle do Gestor.
Diante dos riscos e incertezas envolvidos, nenhuma decis&o de investimento
deve ser tomada exclusivamente com base nas estimativas ou declara¢des
prospectivas constantes deste documento.

Data Base

A data Base do estudo de presente Estudo de Viabilidade é de 10/10/2025.

Politica de Investimentos do Fundo

A classe tem por objetivo auferir rendimentos e/ou ganho de capital, bem como
proporcionar aos cotistas a valorizagdo de suas cotas por meio do investimento
e, conforme o caso, do desinvestimento nas seguintes modalidades de ativos
(“Ativos Imobiliarios”):

i. Bens Imoveis: quaisquer direitos reais sobre bens imoveis, sendo certo
que a aquisicdo dos Bens Imoveis podera ser realizada por meio de
sociedade de propésito especifico.

ii. Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI).

iii. Letras Hipotecarias (LH).

iv. Letras de Crédito Imobiliario (LCI).

V. Letras Imobiliarias Garantidas (LIG).

Vi. Certificados de Potencial Adicional de Construgdo (CEPAC): emitidos
com base na Resolugdo CVM n°® 84, de 31 de margo de 2022.

vii. Participagcdes em SPE Imobiliaria: acdes ou quotas de sociedades cujo
unico proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos
de investimento imobiliario.

vii. Cotas de FIP: cotas de classes de fundos de investimento em
participagbes constituidos sob a forma de condominio fechado, que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades em
construgdo civil ou no mercado imobiliario, nos termos da Resolugdo
CVM 175.
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iX. Cotas de FIA: cotas de classes de fundos de investimento em acdes que
sejam setoriais e que invistam exclusivamente no setor de construgao
civil ou no mercado imobiliario, nos termos da Resolugédo CVM 175.

X. Cotas de FIDC: cotas de classes de fundos de investimento em direitos
creditérios que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos Fll e desde que estas cotas tenham sido objeto
de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado, nos termos da regulamentagéo em vigor.

Xi. Cotas de Fll: cotas de classes de outros fundos de investimento
imobiliario.
Xii. Valores Mobilidrios Diversos: debéntures, bdnus de subscrigcdo, seus

cupons, direitos, recibos de subscricio e certificados de
desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios,
cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas
promissorias, notas comerciais e quaisquer outros valores mobiliarios,
desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos FlI.

Xiii. Outros Ativos Financeiros: outros ativos financeiros, titulos e valores
mobiliarios permitidos pela Resolucdo CVM 175, excetuados os Ativos
de Liquidez (conforme abaixo definido).

Ativos de Liquidez

Consideram-se Ativos de Liquidez as disponibilidades financeiras da classe
que, temporariamente, n&o estejam aplicadas em Ativos Imobiliarios, nos termos
deste Anexo, e que serdo aplicadas, conforme os limites previstos na legislagao
aplicavel, em:

a. Cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, de liquidez compativel com as necessidades da classe, de
acordo com as normas editadas pela CVM.

b. Titulos publicos federais e opera¢gdes compromissadas com lastro em
tais papéis.

c. Certificados de deposito bancario emitidos por instituicio financeira.

d. Derivativos, exclusivamente para fins de protec&o patrimonial.

O objetivo da classe de cotas ndo representa, sob qualquer hipotese, garantia
da classe ou de seus Prestadores de Servigos Essenciais quanto a seguranca
ou rentabilidade.

A Classe faz parte da estratégia da Gestora (“Estratégia”), no &mbito da qual a
Gestora buscara, em regime de melhores esforcos e sem qualquer restricao,
realizar investimentos que estejam em linha com suas diretrizes de investimento
abordadas neste Estudo de Viabilidade.
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OBJETIVO DO FUNDO

Gerar retorno absoluto, por meio de renda recorrente e ganhos de capital, a partir
de uma gestdo especializada e com mandato flexivel para alocar em uma
carteira diversificada em diferentes classes de ativos do setor imobiliario.

O veiculo tem como diferencial a alocagdo em operagbes estruturadas que
buscam remuneragéo mais atrativa e conta com a diligéncia e expertise dos
profissionais da gestora na sele¢cdo dos melhores projetos visando mitigar os
riscos destas operagoes.

Apesar de possuir mandato amplo, a gestdo concentrard seus esforgos,
predominantemente, em investimentos em ativos de crédito imobiliario com
pagamento de cupom mensal, em iméveis geradores de renda recorrente e na
aquisicdo de iméveis ou participacdes em SPEs com potencial de geragéo de
ganho de capital.

TIJOLO + Estratégia de ganho de capital
ii + Aqguisigao de tijolo direto, com ou sem renda, que tenha preferencialmente
OPORTUNISTICO potencial de safda em até 24 meses

+ Estratégia de carrego e ganho de capital
+ Operacdes originadas pela Tellus
+ Ativos de projetos da Tellus, com dois principais tipos de risco:
» Corporativo: operacoes de BTS
» Financiamento & Obra: projetos AAA
Operagoes com liguidez, gerando oportunidades de compressdo de spread
com venda no secundario

» Estratégia de carrego
+ Operacdes originadas por parceiros
+ Financiamento direto na SPE em projetos de terceiros direcionados a duas
etapas de incorporagao
« Obras: médios incarporadores que tenham atingido os gatilhos
minimos de 20% de obras executadas e 45% de vendas realizadas
- Aquisicdo de Terreno: exclusivamente em imdveis localizados em
area nobre de S3o Paulo que tenham projeto aprovado
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CARTEIRA ATUAL DO Carteira Atual
FUNDO

O fundo atualmente possui em sua carteira nove ativos totais, dos quais seis séo
ativos de crédito imobiliario, dois imoveis, sendo um residencial e outro
corporativo, e cotas de fundo imobiliario. Além disso o fundo possui liquidez
disponivel para cumprimento de obrigagdes futuras referente a aquisicdes.

Segue abaixo um resumo do portfélio atual:

. s = Lrfs o
Or‘lglnac;e!o Taxa Med’ia Do Ind?:\uador‘
56% Prépria IPCA +10,60% a.a. A BN aros 85% IPCA

44% Terceiros CDI+3,70%a.a i 15% CDI

Alocacgao (% Investido)
Credito

CRI: 56,3%
Imdvel: 25,2%

Fll: 9,0%
Ligquidez: 9,4%

Segmento Risco Principal

&

e

= Corporativo mFinanc. Obra

m Escritdrios m Residencial = Satde

m Estoque m Carteira Pulv.
Tijolo
Segmento Risco Principal
= Residencial m Corporativo m Estoque = Vacédncia

Exemplo de operacdes da Carteira Atual — TELM11

RB3600

Aquisigao de Imdvel com direite de recompra

- Valor total da aquisicio: RS 3.000.000 + Vencimento da opgdo: Nov/25
- Prémio daopgao; 18% a.a. pagos mensalmente

- Prémio de recompra: 16,00% a.a.~ 18,00% a.a.

O imdvel fica localizado no bairro Jardim Paulistano, bairro nobre de Sao Paulo, e esta
em fase final de obras com término previsto para setembro/2025

Operacac de aquisicac de imdvel residencial em um condominio de casas de alto padrao com desconto relevante
sobre valor de mercado e opgao de recompra pelo prazo de 12 meses ao incorporador. Para a manutengac do contrato
de opc¢ao, o incorporador pagara uma renda minima garantida mensal ao fundo ao longe da vigéncia do contrato, além
de um prémio sobre o valor de venda do imdvel que varia de 16,00% a 33,00% a depender do més de exercicio da
recompra.
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CRI River South

CRI destinado a financlamento de obra = LTV: 26%

- Codigo Cetip: 24B0014064
- Valor investido: RS 2.136.952
= Remuneragio: IPCA + 9,00%

= \encimento/Duration: Fev/29 | 2,78 anos
Garantias: (i) Allenagdo Fiduciaria do Imdvel (fragio corporativa e lojas); (i)

Cessao Fidugiaria do fluxo de aluguéis ou venda; (iif) Aval da Holding; (iv) Fundo
de Reserva; (v) Fundo de Despesas

O River South é um empreendimento de uso misto com classificagdo AAA, composto por torre Unica, dois
subsclos, térreo do corporativo com lojas, dols sobressolos, 12 pavimentos de lajes corporativas e 112
apartamentos residenciais dispostos em 17 andares. O edificio fica localizado no Butanta/SP e sua obra teve
infcio em dezembro de 2022 com previsio de término para novembro de 2025

CRI MRV Flex Il - Senior
CRI de cesséo de carteira

- Valorinvestido: R$ 1.608.111 - LTV:46%
- Remuneragéo: IPCA + 8,24 % a.a. - Codigo Cetip: 2411419236
Vencimento/Duration: Set/2034 | 3,04 anos

“ MRv Garantias: (i) Alienagdo Fiducidria de unidades (LTV 63,27%); (ii) Cessao fiduciaria de

recebiveis (Aproximadamente RS 250MM a VP); (iif) Fundo de reserva de 6,75% do Saldo
Devedor da Cota Senior; (iv) Subordinagao da Cota Junior de 18,25% do saldo devedor do
CRI; (v) Recompra pela MRV durante pericdo de obras em casc de inadimpléncia; (vi)
Recompra pela MRV apéds conclusao de obras em contratos sem apresentagao da AF;

CRI pulverizado com lastro em 831 contratos de unidades residenciais em empreendimentos desenvolvidos pela MRY
distribufdos por toda o Brasil.

CRI Sancta Maggiore

CRI de aquisigao

« Valorinvestido: RS 2.294.787 o LTV 42%

= Remuneragao: IPCA + 10,66 % a.a. - Cédigo Cetip: 2412169244
- Vencimento/Duration: Dez/2033 | 3,92 anos

- Garantias: (i) Alienagao Fiduciaria do imoével objeto do CRI; (ii) Cessido
Fiducidria dos recebivels oriundos de contrato de BTS atipico (17 anos) com
risco Prevent Senior; (iii) Fundo de Reserva com valor equivalente a provisao
de 2 PMTs; (Iv) Seguro Flanga (1 ano de cobertura) e endosso de apdlice de
Sequro Patrimonial;

CRI destinado a aquisigéo de imével onde serd construido um novo hospital localizado na Av. 23 de Maio/SP
em regido de referéncia no setor de salde. O projeto possui valor total de investimentos de BRL 263 MM com
entrega prevista para Janeiro/2027. A operagao conta com covenants de LTC maximo de 70% durante
periodo de cbras e LTV maximo de 55% apds a conclusao,

CRI Spot
CRI destinado a financiamento de obra

» Valorinvestido: R$ 1.930.533 « LTV:52%
* Remuneragado: IPCA +12,00% » Codigo Cetip: BRCASCCRI4L7

» Vencimento/Duration: Set/27 | 1,83 anos

Garantias: (i) Alienagao Fiducidria do Imével; (ii) Cessao Fiduciaria dos recebiveis
de venda das unidades; (iii) Alienagao Fiduciaria das Cotas da SPE; (iv) Aval dos
Sécios (PJ/PF); (v) Fundo de Reserva equivalente a provisao de 3 PMTs; (vi) Fundo
de despesas do Patriménio Separado

O Spot é um empreendimento residencial, em Diadema/SP, composto por torre Unica com 114 unidades entre 53 a
61 m? e uma loja. No momento da aquisicao apresentava 33,78% de obras executadas e uma carteira com 55% de
vendas realizadas, que a VP representa 80% do saldo devedor. O projetc é o quarto empreendimento do
incorporader na regido os quais todos tiveram forte curva de vendas.
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Histérico de resultados do Fundo

Performance' acumulada desde o inicio do fundo
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CARACTERISTICAS DA
OFERTA

Volume da Oferta (32 Emissao de Cotas) e Valor Unitario da Cota

Oferta publica de distribuicdo primaria de, inicialmente, 8.000.000 (oito milhdes)
de cotas (“Cotas”), sem considerar o Lote Adicional (conforme definido abaixo),
integrantes da 3?2 (terceira) emisséo de cotas da Classe do Fundo (“Emisséo”,
“Oferta”, respectivamente), todas nominativas e escriturais, em série tnica, com
preco unitario de emissdo de R$ 9,80 (nove reais e oitenta centavos) por Cota
(“Preco de Emisséo”), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria.

A Oferta sera realizada no montante total de, inicialmente, R$ 78.400.000
(setenta e oito milhdes e quatrocentos mil reais) (“Montante Inicial da Oferta”),

sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, podendo o Montante Inicial da
Oferta ser (i) aumentado em virtude da emissao total ou parcial do Lote Adicional
(conforme abaixo definido); (ii) diminuido em virtude da possibilidade de
Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado o
Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido).

A Oferta sera realizada sob a coordenagdo do BTG PACTUAL SERVICOS
FINANCEIROS S.A. DTVM. (“Coordenador Lider’” ou “BTG”), no mercado
organizado da B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO, sociedade por agdes com
sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Praga Anténio Prado, n°
48, 7° andar, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ sob o n° 09.346.601/0001 25
("B3").

O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por
cento) (“Lote Adicional’), ou seja, em até R$ 19.600.000 (dezenove milhdes e
seiscentos mil reais), sem considerar a Taxa e Distribuicdo Primaria,
correspondente a 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas (“Cotas do Lote Adicional”),
sendo certo que a definicdo acerca do exercicio ou ndo da opgao de emissao

das Cotas do Lote Adicional ocorrera no Procedimento de Alocagéo (conforme
definido no Prospecto), a serem emitidas nas mesmas condicbes e mesmas
caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas, sem a necessidade de novo
requerimento de registro da Oferta & CVM ou modificacdo dos termos da
Emissé&o e da Oferta, perfazendo o montante total da Oferta de até 10.000.000
(dez milhdes) de Cotas, equivalente a R$ 98.000.000 (noventa e oito milhdes de
reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria.

A realizagéo da Oferta esta condicionada a subscrigido e integralizagdo de, no
minimo, R$ 7.840.000 (sete milhdes oitocentos e quarenta mil reais), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, correspondente a 800.000
(oitocentos mil) Cotas (“Montante Minimo da Oferta”). Atingido tal montante, as

demais Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o
Periodo de Distribuicdo deverado ser canceladas pela Administradora. Uma vez
atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora, de comum

12
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acordo
Coordenador

PIPELINE

com

o]
Lider,

poderdo encerrar a Oferta a qualquer momento. As Cotas serdo admitidas para

(i) distribuicdo no mercado primario por meio do Sistema de Distribuicdo de

Ativos (“DDA"); e (ii) negociacéo e liquidagdo no mercado secundario por meio
do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo

as negociagbes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as

Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

Sem prejuizo do disposto acima, o pipeline de Ativos Imobiliarios da Classe
Unica meramente indicativo abaixo foi construido com base na estratégia de
investimento que a Gestora pretende adotar na gestéo da Classe Unica. Desse

modo, o pipeline meramente indicativo de Ativos Imobiliarios é atualmente

composto por:

Pipeline de Alocagcao

Pipeline

6

Quantidade de CRIs
Quantidade de Iméveis

Patriménio Liquido

% de Alocagao em CRIs indexados a Inflagao

% de Alocagao em CRls indexados em CDI

Taxa média dos ativos em |IPCA (MTM)
Taxa média dos ativos em CDI (MTM)
Duration da carteira de Crédito

LTV médio da carteira de crédito

Carteira de Iméveis

RESIDENCIAL DE ALTO PADRAO

TIR ALVO VVALOR DE OPQAO DE VALORDE TAMANHO DO
AQUlSIQAU RECOMPRA MERCADO IMOVEL .

= 45% = R$ 30.000/m?

13

CDI+2%a.a.

10 16
1 3 4
RS 21,4 milhdes RS 80,0 milhdes RS 101,4 milhdes
85% 55% 66%
= =
15% 45% 34%
10,93% 10,37% 10,45%
3,08% 3.21% 3,00%
2,90 3,15 3,12

45,49% 48,00% 47,41%

> RS 45.000/m? 372 m?

Carteira Consolidada
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Tellus Multiestratégia Imobiliaria — TELM11 ESTUDO DE VIABILIDADE

CONDOMINIO AV. BRIGADEIRO FARIA LIMA

TIR ALVO VALORDE CAPRATE AREA VALOR DE ENCIMENTO Y
AQUISICAO ENTRADA LOCAVEL LOCAGAO mcm;ﬂo

= 45% RS12.100/m" n.82% mt R$124,70/m" 16.02.2028

LAJE CORPORATIVA
TIRALYO VALOR DE CAPRATE AREA VALOR DE RRRZO
AQUISIGAO REVISIONAL LOCAVEL LOCAGAO
2
22,5% R$12MM 9,30% 1150 m 130 Dolm 30 meses
Carteira de Crédito Imobiliario
CRIA 7,0 IPCA + 9,00% Logistico Corporativo 2,90 Em Anélise
CRIB 50 IPCA + 9,25% Residencial Finan. Obra 2,80 Lig. Imediata
CRIC 5,0 IPCA + 9,50% Logistico Corporativo 3,00 Em Analise
CRID 8,0 IPCA + 10,65%  Saude Corporativo 3,96 Lig. Imediata
CRIE 50 IPCA + 11,00% Residencial Pulverizado 3,20 Lig. Imediata
CRIF 5,0 IPCA + 12,00% Mall Pulverizado 3,40 Em Anélise
CRI G 50 IPCA + 12,00% Residencial Pulverizado 3,10 Em Anélise
CRIH 5,0 CDI+ 2,15% Residencial Finan. Obra 2,90 Em Analise
CRI'l 7.0 CDI+ 2,35% Residencial Finan. Obra 3,00 Em Anélise
CRIJ 5,0 CDI+ 2,65% Residencial Finan. Obra 3,10 Em Anélise
CRI K 50 CDI+ 3,00% Residencial Finan. Obra 3,00 Em Analise
CRI L 4,0 CDI+ 3,50% Residencial Finan. Obra 3,00 Em Anélise
CRIM 5,0 CDI+ 4,00% Residencial Finan. Obra 2,80 Em Anélise

TOTAL 71,0

Prazo de Alocacao

Neste Estudo, admite-se que os recursos-base da oferta sejam recebidos pelo
Fundo de forma linear ao longo da emissdo, conforme o cronograma
estabelecido, e alocados em um periodo de até 6 (seis) meses a partir do inicio
da simulacdo. Ressaltamos, entretanto, que esse prazo de investimento podera
se estender no caso concreto, uma vez que n&do ha garantias quanto a
disponibilidade, no mercado, de transagdes elegiveis ao Fundo, a critério
exclusivo do Gestor.

14
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Tellus Multiestratégia Imobiliaria — TELM11 ESTUDO DE VIABILIDADE

Carteira Referencial

2% 2%
1

9 % 0, % 2%
2% 2% 2% 2% 2% 18% 8% 122/% &%
19% H20% Q18% Q26% 27%

6%
66%
36%

Dec-25 Jun-26 Dec-26 Jun-27 Dec-27 Jun-28 Dec-28 Jun-29 Dec-29 Jun-30

2%

66% Mec% Wo62% Q60% Wsoxw W77% M76% WM s2x%

ECRI HTijolo MFIl mCaixa

Horizonte de

. O horizonte de investimento adotado nesta projecdo é de 5 (cinco) anos,
Investimentos

correspondentes a 60 (sessenta) meses. Entretanto, por se tratar de um Fundo
com prazo de duracdo indeterminado, entendemos que o veiculo permanece
viavel ainda que o volume base de sua 3? emissdo de Cotas ndo seja
integralmente captado.

15
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Tellus Multiestratégia Imobiliaria — TELM11 ESTUDO DE VIABILIDADE

DEMAIS PREMISSAS
DO ESTUDO

Custos da Oferta

Os custos associados a estruturagdo do Fundo e a oferta de suas cotas foram
considerados no estudo de viabilidade, conforme definido neste Prospecto.

e Taxa de coordenacdo: R$ 100.000,00 (cem mil reais)

e Taxa de distribuicao: 1,6209%

Despesas Recorrentes do Fundo

Estima-se que o fundo incorrerd com os seguintes custos recorrentes:
¢ Taxa de Administracao e custédia: 0,16% a.a. sobre o PL do Fundo
e Taxa de Gestdo: 0,90% a.a. sobre o PL do Fundo
e Outros custos: R$ 180.000,00 ao ano

Premissas Adicionais:

¢ Volume Captado na Emissdo R$ 80.000.000,00 (oitenta milhdes de
reais)

¢ Rendimento Médio dos ativos de liquidez: 95% do CDI

o Assume-se que os ativos da carteira imobiliaria sejam alienados em um
prazo entre 18 e 24 meses, e que o capital recuperado seja reinvestido
em nova operacdo com estrutura e retorno semelhantes ao primeiro
investimento.

16
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Tellus Multiestratégia Imobiliaria — TELM11

ESTUDO DE VIABILIDADE

RESULTADO DO
ESTUDO

Neste estudo foi considerado que os rendimentos e valorizagdo dos Ativos
Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez serdo distribuidos integralmente e
mensalmente ao cotista, deduzidos das despesas do FUNDO.

A Gestora assume que n&o havera mudancgas significativas no cenario
econdmico domeéstico durante a vigéncia do FUNDO, especialmente no
horizonte de investimento de cinco anos previsto neste Estudo. Vale destacar,
no entanto, que o FUNDO tem prazo de duragao indeterminado.

O Estudo em questdo, ao considerar as premissas expostas acima, quando
somadas ao portfélio atual do Fundo, apresenta uma rentabilidade nominal
projeta de 16,79% na média dos cinco primeiros anos.

DRE Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5
CRis 8.719.917 10006063 8.96348% 10895830 11.754.831
Imoveis 3.135.525 8.557.298 8123128 5221772 1723529
Flls 155.613 155.613 155.613 155.613 155.613
Financeira 3.181.280 1.586.911 1472083 533725 1102632
TOTAL 16,192,335  20.305.885 18.714.312 16.806.939 14.736.605
ADM/Gestao 1.134 997 1.134 847 1134997 1134897 1134897
Desp Operacionais 180.000 180.000 180.000 180.000 180.000
TOTAL 1.314.997 1.314.997 1.314.997  1.314997  1.314.997
Resultado 13.877.338 18.990.888 17.399.315 15.491.942 13.421.607

Resultado/Cota Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano5
N Cotas 10.147.362 10147362 10.147.362 10.147.362 10.147 362
Rendimento Ano / Cota 137 187 1,71 1,53 1,32
Rendimento Mensal / Cota 0,11 0.16 0,14 0,13 011
DY 1,14% 1,56% 1.43% 1,27% 1,10%
DY Anualizado 14 57% 2041% 18,56% 16,38% 14,06%
CDI médio periodo 14 52% 13.66% 13.35% 1341% 13.53%

Rentabilidade TELM x CDI Lig. Ano 1 Ano2  Ano3  Ano4  Ano5
Rentabilidade TELM 14.51% 2041% 18,56% 16,38% 14,06%
CDI Liquido de IR? 12.14% 11,61% 11,35% 11,39% 11,50%

Rentabilidade em % do CDI M84%  A7T58%  1636%  1438%  1223%
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Tellus Multiestratégia Imobiliaria — TELM11 ESTUDO DE VIABILIDADE

Distribuigcao de Dividendos Mensal no primeiro ano (R$/Cota):

16.05% .889 5.299
14.45% 15.88% 14455 1. 47(} %

13.91% 14.19% 14.11%

@Q Q?})

14.34%
o 14.15% 13 52%

N N S S X
@'z’ w @é \°° N v"q" fo"fQ 0é $° o"’

N Rendimento e Yield

Distribui¢cdao de Dividendos Médio nos primeiros anos (R$/Cota):

19 81% 19.16%
16 38%
4. 06%
14.57% I
Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5
N Rend Medio === Yield Médio

A RENTABILIDADE ESPERADA E A EXPECTATIVA DE DISTRIBUIGAO DE
RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTAM E NEM DEVE SER
CONSIDERADAS, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA OU PROMESSA DE ISENGAO DE RISCOS AOS
COTISTAS. AS INFORMACOES PRESENTES NESTE ESTUDO DE
VIABILIDADE SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOS
REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES

Sao Paulo, 20 de outubro de 2025

TELLUS INVESTIMENTOS E CONSULTORIA LTDA.

Nome: 556 Paulo Germanos Nome: André Ferreira de Abreu Pereira
Cargo: piretor Cargo: Diretor
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DECLARAGAO DE VERACIDADE DO GESTOR PARA FINS DO ARTIGO 24 DA RESOLUGAO
CVM 160

A TELLUS INVESTIMENTOS E CONSULTORIA LTDA., sociedade de responsabilidade limitada
com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.179, 10° andar, CEP 01452-000, na cidade de
Sao Paulo, estado de Sao Paulo, devidamente autorizada pela Comissao de Valores Mobiliarios
(“CVM”) para o exercicio profissional de gestédo de carteiras de valores mobiliarios, na categoria de
gestor, por meio do Ato Declaratério n° 15.392, de 16 de dezembro de 2016, inscrita no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n°® 25.287.778/0001-54,
neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Gestora”), na condicdo de Gestora do
TELLUS MULTIESTRATEGIA - FlIl FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento imobiliario, inscrito no CNPJ sob o n°
45.188.099/0001-35 (“Fundo”), registrado na CVM, constituido sob a forma de condominio fechado
e em classe Unica, nos termos da Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n° 8.668/93"), regido
pelo Regulamento (conforme abaixo definido) e pelo Anexo Descritivo de sua classe unica, pela
Resolugdo CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022 (“Fundo”), administrado pelo BTG PACTUAL
SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicao financeira, com sede na cidade e estado do Rio
de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-
040, inscrita no CNPJ sob o n° 59.281.253/0001-23 e credenciada como administradora de carteira,
de acordo com o Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de margo de 2006, para o exercicio da
atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios e de custédia de valores
mobiliarios (“Administrador”), no ambito da emissdo e da oferta publica de distribuigdo, via
Resolugéo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM 160”), de
cotas da 32 (terceira) emisséo (“Cotas”, “Emissao” e “Oferta”, respectivamente) do Fundo, vem,
por este ato, declarar, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, em carater irrevogavel e
irretratavel, que:

(i) as informagbes prestadas pela Gestora no &mbito da Emissdo e da Oferta, incluindo
aquelas prestadas no ambito de todos os documentos referentes a Oferta, bem como aquelas
fornecidas aos investidores profissionais interessados em subscrever e integralizar as Cotas, sédo
verdadeiras e serdo, na data de liquidagdo e durante todo o prazo da Oferta, integralmente
necessarias, suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos investidores
uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta e do investimento nas Cotas. Caso
referidas informagdes se tornem insuficientes, inveridicas, imprecisas, inconsistentes e/ou
desatualizadas durante todo o prazo de duracao da Oferta, a Gestora se compromete a natificar tal
fato, por escrito, ao Coordenador Lider, nos termos previstos no “Contrato de Estruturagao,
Coordenacao e Distribuicao Publica, em Regime de Melhores Esforgos de Colocagéo, de Cotas da
32 Emissdo da Classe Unica do Tellus Multiestratégia — FIl Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada”, celebrado entre o Fundo, representado pela Gestora, a
Administradora e o Coordenador Lider, reconhecendo e reafirmando todas as obrigagcbes
assumidas neste instrumento;

(ii) as informagdes prestadas ao Coordenador Lider para estruturacdo e coordenagao da
Oferta constituem todas as informacoes relevantes sobre a Gestora, suas atividades e situacao
econdmico-financeira;

(iii) ndo ha quaisquer outros fatos ou informagdes relevantes sobre sua situagdo financeira,
resultados operacionais e/ou sobre suas atividades, que possam impactar a Oferta e que nao
tenham sido informados ao Coordenador Lider e/ou que tornem quaisquer das declaragbes ou
informagbes prestadas ao Coordenador Lider, no &dmbito da Oferta, insuficientes, inveridicas,
imprecisas, inconsistentes e desatualizadas;

(iv) inexiste, na presente data, qualquer impedimento ou restricdo da Gestora e/ou de seus
respectivos representantes legais para a realizagdo da Oferta;

(v) cumpriu e cumprira, conforme o caso, com todas as suas obrigagées previstas na
regulamentacéo especifica; e
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(vi) € responsavel pela necessidade, suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e
atualidade das informacgdes prestadas pela Gestora em razao da Oferta e em todos os documentos
referentes a Oferta preparados em conjunto com o Coordenador Lider.

A presente declaragcédo é feita sob livre e espontanea vontade da Gestora. Adicionalmente, a
Gestora declara que: (i) possui capacidade, legitimidade e poderes societarios para dar esta
declaracao, sendo que esta declaragdo, na presente data, é valida, vinculante e exequivel de
acordo com os seus termos; (ii) ndo ha qualquer fato impeditivo a prestagao desta declaragao; (iii)
a celebragcdo desta declaragdo (a) nao viola qualquer disposicdo contida nos documentos
societarios da Gestora; (b) nao viola qualquer lei, regulamento, decisdo judicial, administrativa ou
arbitral, a qual a Gestora esteja vinculada; e (c) ndo exige consentimento, agdo ou autorizagéo de
qualquer natureza que nao tenha sido obtida.

Os termos iniciados em letra mailscula e nao definidos na presente declaracdo tém o mesmo
significado que no Regulamento do Tellus Multiestratégia — FIl Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada (‘Regulamento”).

Sendo o que nos cumpria para o0 momento, colocamo-nos a inteira disposi¢ao de V. Sas. para
quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagam necessarios.

S3&o Paulo, 20 de outubro de 2025

TELLUS INVESTIMENTOS E CONSULTORIA LTDA.

Docusignedby . Dousignedby.

lndré Furvira de M punien

Nome: , . . Nome:
Cargo: André Ferreira de Abreu Pereira Cargo:

Diretor Diretor

Jodo Paulo Germanos



ANEXO V — DECLARAGAO DE VERACIDADE DO COORDENADOR LIDER



Docusign Envelope ID: 2651B513-525E-4EDD-8466-B46E6045E824

DECLARAGAO DE VERACIDADE DO COORDENADOR LIDER PARA FINS DO ARTIGO 24
DA RESOLUCAO CVM 160

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicao financeira, com sede na cidade
e estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado,
Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n° 59.281.253/0001-23 e credenciada como
administradora de carteira, de acordo com o Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de margo de
2006, para o exercicio da atividade de administracao de carteiras de titulos e valores mobiliarios e
de custodia de valores mobiliarios (“Administrador’ ou “Coordenador Lider’) na qualidade de
coordenador lider da 3?2 (terceira) emissdo de cotas da classe unica do TELLUS
MULTIESTRATEGIA — Fll FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA, fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma de condominio fechado e em
classe unica, nos termos da Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n° 8.668/93"), da Resolucéo
da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022 (“Resolugdao CVM 175”), e demais disposicdes legais
e regulamentares aplicaveis, inscrito no CNPJ sob o n® 45.188.099/0001-35 (“Fundo”), cuja carteira
é gerida pela TELLUS INVESTIMENTOS E CONSULTORIA LTDA. sociedade de
responsabilidade limitada com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.179, 10° andar, CEP
01452-000, na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, devidamente autorizada pela Comissao
de Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio profissional de gestdo de carteiras de valores
mobiliarios, na categoria de gestor, por meio do Ato Declaratério n® 15.392, de 16 de dezembro de
2016, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o
n°® 25.287.778/0001-54, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Gestora”), no
montante de, no minimo, 800.000 (oitocentas mil) cotas e, no maximo, de 8.000.000 (oito milhdes)
de cotas (“Cotas”), que podera ser acrescido do lote adicional, ou seja, podera ser aumentado em
até 25% (vinte e cinco por cento), correspondente a até 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas (“Lote
Adicional”), que serdo objeto de oferta publica sob o regime de melhores esforgos de colocagao,
a ser realizada nos termos da Resolugao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolugdo CVM
160" e “Oferta Publica”, respectivamente), vem, por este ato, nos termos do artigo 24, da
Resolucdo CVM 160, declarar, em carater irrevogavel e irretratavel, que:

(i) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrées de diligéncia, respondendo pela falta
de diligéncia ou omissao, para assegurar que as informacgdes prestadas pelo Gestor, inclusive
aquelas eventuais ou periddicas constantes da atualizagao do registro do emissor na CVM e as
constantes do estudo de viabilidade econdmico financeira do empreendimento, sdo suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos investidores uma tomada de deciséo
fundamentada a respeito da Oferta Publica.

(ii) 0 prospecto contém e contera as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento,
pelos investidores, da Oferta Publica, das Cotas ofertadas, do Fundo, suas atividades, sua situagao
econdmico-financeira, bem como dos riscos inerentes as suas atividades e quaisquer outras
informacgdes relevantes, tendo sido elaborado de acordo com as normas pertinentes em vigor; e
(iii) é responsavel pela suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das
informagdes prestadas por ocasido do registro da Oferta Publica sob o rito de registro automatico
perante a CVM e fornecidas ao mercado durante o periodo de distribuicdo das Cotas.

Sendo o que nos cumpria para o0 momento, colocamo-nos a inteira disposi¢ao de V. Sas. para
quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagam necessarios.

A presente declaracéo é feita sob livre e espontanea vontade da declarante

S3&o Paulo, 20 de outubro de 2025

Reinaldo Cavtia 147

(Zﬁiﬂwm«m BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM.

Nome:. Reinaldo Garcia Ad&o

Cargo:
PROCURADORA PROCURADOR

Nome:

Fernanda Jorge Stallone Palmeiro
Cargo:
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ANEXO 39-V : Informe Anual

Informe Anual

TELLUS MULTIESTRATEGIA - FII
FUNDO DE INVESTIMENTO

Classificacio
autorregulacio:

Tipo de Gestao:

Segmento de Atuacdo: Hibrido

Prazo de Duracio:

Nome do Fundo/Classe: IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE CNPJ do Fundo/Classe: 45.188.099/0001-35
LIMITADA
Data de Funcionamento: | 09/08/2024 Publico Alvo: Investidor Qualificado
Cédigo ISIN: BRTELMCTF002 Quantidade de cotas emitidas: 2.147.362,00
Fundo/Classe Exclusivo? | Nao Cotl'sFas possuém vin culo - Nao
familiar ou societario familiar?
Mandato:

Indeterminado

Data do Prazo de
Duracio:

Encerramento do exercicio

. 31/12
social:

Mercado de negociacio
das cotas:

Bolsa

Entidade administradora de
mercado organizado:

BM&FBOVESPA

BTG PACTUAL SERVICOS

Nome do Administrador: FINANCEIROS S/A DTVM CNPJ do Administrador: 59.281.253/0001-23
. Praia de Botafogo, 501, 6° Andar- .
Enderego: Botafogo- Rio e Janeifo- RJ- 22250-040 | Tetefones: (11)3383-3455
Site: www.btgpactual.com E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com
Competéncia: 12/2024
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

Gestor: TELLUS INVESTIMENTOS E
CONSULTORIA LTDA

25.287.778/0001-
54

AV. BRIG. FARIA LIMA, 2179 - JARDIM
PAULISTANO, SAO PAULO - SP, 01451-000

(11) 4280-4300

Custodiante: BANCO BTG PACTUAL S A

30.306.294/0001-
45

PR BOTAFOGO, 501, BLII SLO 501 BLC II SAL

601 - BOTAFOGO, RIO DE JANEIRO - RJ -
22250-911

(21) 32629600

1.3

Auditor Independente: KPMG AUDITORES

61..36.6.9/36/0-

AV PRESIDENTE JUSCELINO KUBITSCHEK
1909, SP CORP TOWER TORRE NORTE ANDAR

(11) 3940-1500

INDEPENDENTES LTDA 00 8 CONJ 81 — VILA NOVA CONCEICAO - SAO
PAULO/SP — 04.543-907
1.4 |[Formador de Mercado: .-
1.5 |Distribuidor de cotas: /-
1.6 |Consultor Especializado: /-

1.7

Empresa Especializada para administrar as
locagoes:

-

1.8

Outros prestadores de servigos':

Nao possui informagdo apresentada.

2.1

Investimentos FII

Descri¢cao dos negécios realizados no periodo

Rel?cao dos Ativos adquiridos no Objetivos Monta‘ntes Origem dos recursos
periodo Investidos

%IAIGROS MULTIESTRATEGIA Lucro na Venda 2.500.004,00 Capital
CRI 21D0524654 Lucro na Venda 2.027.796,12 Capital
CRI 24B0014064 Lucro na Venda 3.032.244,78 Capital
CRI 24H2096846 Lucro na Venda 2.007.042,60 Capital
CRI 2411419236 Lucro na Venda 2.100.000,86 Capital
CRI 2412114236 Lucro na Venda 1.200.000,00 Capital
CRI 2412169244 Lucro na Venda 4.100.000,00 Capital
Apartamento Duplex n° 04 - .
Condominio Reboucinhas Renda 3.000.000,00 Capital

Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item
1.1 com relacio aos investimentos ainda néo realizados:

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=867708&cvm=true

1/4
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O Fundo tem a inten¢do de seguir investindo, principalmente, em operagdes de crédito imobiliario ou operagdoes de equity, sejam elas originadas
internamente ou por terceiros, em conformidade com a politica de investimentos estabelecida no Regulamento do Fundo, além de alinhado as
diretrizes estratégicas definidas pelo comité de investimentos da gestora.

4. |Analise do administrador sobre:

4.

—_

Resultado do fundo no exercicio findo

Devido ao processo de liquidagdo que ocorreu em 4 diferentes dias, as distribui¢des ocorreram conforme abaixo: (i) Investidores com subscri¢ao
em 09/08: Set/24 RS 0,11/cota; Out/24 — R$ 0,094/cota; Nov/24 — R$ 0,07/cota; Dez/24 — RS 0,07/cota; (ii) Investidores com subscrigdo em
20/09: Set/24 — R$ 0,02/cota; Out/24 — RS 0,094/cota; Nov/24 — R$ 0,07/cota; Dez/24 — R$ 0,07/cota; (iii) Investidores com subscri¢do em
10/10: Out/24 — R$ 0,053/cota; Nov/24 — R$ 0,07/cota; Dez/24 — R$ 0,07/cota; (iv) Investidores com subscrigdo em 25/10: Out/24 — R$
0,014/cota; Nov/24 — R$ 0,07/cota; Dez/24 — R$ 0,07/cota;

4.2 |Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario de atuacio relativo ao periodo findo

A carteira esta alocada em conformidade com as politicas de investimento e a estratégia do veiculo, priorizando operagdes com solidas garantias
reais. Essas operagdes geralmente contam com alienagao fiduciaria de imdvel, cessdo fiduciaria de recebiveis, baixo nivel de LTV, fundo de
reserva e aval dos devedores.

4.3 |Perspectiva para o periodo seguinte com base na composi¢iio da carteira

Diante do atual cenario macroecondmico e das projecdes de manutengdo dos juros no ano de 2025, além das expectativas de inflacao,
manteremos uma gestao ativa, ajustando a carteira para garantir um retorno atrativo ao Fundo. As operagdes do portfolio possuem uma razao de
garantia solida, todas com alienagdo fiduciaria dos imoéveis, além de fluxo de recebiveis através de cessdo das carteiras em boa parte das
operagoes.

5. |Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos

6. Valor Contibil dos ativos imobiliarios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM || Pefciln)tual (lie o
Relaciio de ativos imobiliarios Valor (R$) 516 (SIM ou NAO) ! orlza(;z:lo e qr:iza(;ao
apurado no periodo

CRI 21D0524654 1.769.306,08 SIM 2,85%
CRI 24B0014064 2.930.583,24 SIM 0,83%
CRI 24H2096846 2.008.246,59 SIM 0,06%
CRI 2411419236 1.972.924,27 SIM -1,21%
CRI 2412114236 1.166.044,57 SIM 0,93%
CRI 241.2169244 4.102.958,82 SIM 0,07%
Spamens D o
ZAGROS MULTIESTRATEGIA FII 2.288.533,23 SIM -8,46%

6.1 |Critérios utilizados na referida avalia¢io

Os CRI’s estdo demonstrados pelos seus respectivos valores justos, os quais foram obtidos através taxa de negociagéo, que sdo calculadas com
base em modelos internos baseados em premissas de mercado para ativos com pouca liquidez; O valor justo reflete as condi¢des de mercado no
momento de sua aferi¢éio, sendo suportado por: 1) laudo de avaliagdo, realizado por empresa especializada, que ¢ elaborado por meio de
utilizagdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam nas condigdes de mercado; ou ii) valor das
transagoes de aquisi¢do ocorridas proximas a data base; Valor das cotas dos fundos investidos do tltimo dia util do més, divulgadas na B3;

7. |Relaciio de processos judiciais, ndo sigilosos e relevantes

Nao possui informagdo apresentada.

8. |[Relacio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes

Nao possui informagdo apresentada.

9. [Anilise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:
Nio possui informagédo apresentada.

10.[|Assembleia Geral

10.1|Enderecos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estario a disposicio dos cotistas para analise:

Aos cuidados do time de Eventos Estruturados, no endereco abaixo: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477 - 14° andar - Itaim Bibi - Sdo
Paulo/SP Documentos relativos a Assembleia Geral estardo disponiveis na sede do Administrador bem como no site da B3 S.A. — Brasil, Bolsa e
Balcao e do Banco BTG Pactual, os quais podem ser acessados respectivamente nos enderecos eletronicos abaixo:
http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

Aos cuidados do time de Eventos Estruturados, no enderego abaixo: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477 - 14° andar - Itaim Bibi - Sdo
Paulo/SP Documentos relativos a Assembleia Geral estardo disponiveis na sede do Administrador bem como no site da B3 S.A. — Brasil, Bolsa e
Balcdo e do Banco BTG Pactual, os quais podem ser acessados respectivamente nos enderecos eletronicos abaixo:
http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

10.2|Indicagfio dos meios de comunicag¢io disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais
e o envio de documentos pertinentes as deliberacdes propostas; (ii) solicitacio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuracio.

O Administrador disponibiliza aos cotistas o endereco de e-mail abaixo para solicitagdes referentes as assembleias bem como duvidas em geral:
ri.fundoslistados@btgpactual.com

10.3|Descri¢éo das regras e procedimentos aplicaveis a participacio dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas
para a comprovacgio da qualidade de cotista e representaciio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacio de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participacio a distancia e envio de comunicac¢io
escrita ou eletrénica de voto.

i — Quanto as formalidades exigidas para a comprovagao da qualidade de cotista e representagao de cotistas em Assembleia: Nos termos do Art.
22 da instrug¢do CVM 472, somente poderdo votar os Cotistas inscritos no livro de registro de cotistas ou na conta de depodsito das cotas na data
de convocagao da Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente construidos ha menos de 1 (um) ano. Ainda importante
que todos os documentos de identificagdo/representagao sejam devidamente apresentados. Quais sejam: (a) Para Cotistas Pessoas Fisicas: copia
de um documento de identifica¢ao, tal qual, RG, RNE ou CNH; (b) Para Cotistas Pessoas Juridicas: Copia do ultimo estatuto ou contrato social
consolidado e da documentagao societaria outorgando poderes de representagdo ao(s) signatario(s) da declaragio referida no item “a” acima; (c)
Para Cotistas Fundos de Investimento: Copia autenticada do ultimo regulamento consolidado do fundo e estatuto social do seu administrador,
além da documentagao societaria outorgando poderes de representagéo (ata de eleigdo dos diretores e/ou procuragao com firma reconhecida). (d)
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Caso o cotista seja representado, o procurador devera encaminhar, também, a respectiva procuragiao com firma reconhecida, lavrada ha menos
de 1 (um) ano, outorgando poderes especificos para a pratica do ato. ii - Quando previsto em regulamento, € possivel a realiza¢do de consultas
formais. Tais Consultas séo realizadas por meio do envio de uma Carta Consulta para a base de cotistas do Fundo, através dos enderegos de e-
mail dos Cotistas disponibilizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcdo ou anteriormente informados ao servigo de escrituragao de cotas do
Fundo para os Cotistas que ndo tenham suas cotas depositadas em bolsa. Na consulta formal, constara exposi¢do do Administrador sobre os itens
a serem deliberados, data limite para manifestacdo do voto, prazo para apuragao dos votos e orientagao sobre o envio da manifestagio, bem
como documentos que devem ser anexados, como, por exemplo, os documentos de poderes de representagdo. Além disso, segue anexa a
Consulta Formal uma carta resposta modelo com os itens em deliberag@o, campo para voto e itens para preenchimento de dados do cotistas e
assinatura; iii — Quanto as regras e procedimentos para a participagao a distancia e envio de comunicagao escrita ou eletronica de voto,
solicitamos que os cotistas mandem na forma da carta resposta anexa a consulta formal, dentro do prazo limite de manifestagio de voto, por
meio de envelope digital enviado, ou, em caso de recebimento de correspondéncia via e-mail ou em via fisica, por meio do e-mail
ri.fundoslistados@btgpacual.com. Para manifestacdo por meio eletrénico ¢ dado ao Cotista a possibilidade de manifestar sua intengdo de voto
pela plataforma de assinatura eletronica reconhecida pelos padrdes de abono do Banco BTG Pactual, por meio da Cuore ou plataforma de
assinatura eletronica.

10.3

Praticas para a realizacio de assembleia por meio eletronico.

A Assembleia em meio eletronico (“Assembleia Virtual”) ¢é realizada a distancia com o objetivo de auxiliar os investidores do Fundo em um
momento de necessidade de distanciamento social, o0 Administrador segue as disposi¢des do Oficio n° 36/2020 emitido pela Comissdo de
Valores Mobiliarios (“CVM”), e informa através do Edital de Convocagdo (“Convocagdo”) e a Proposta do Administrador da referida
Assembleia que sdo disponibilizadas no Site do Administrador na rede mundial de computadores e no Sistema Integrado CVM e B3 (“Fundos
Net”). Diante disso, os documentos de Assembleia ndo sdo enviados no formato fisico para o enderego dos investidores, salvos os casos em que
a Gestdo do Fundo optar por enviar a via fisica. Adicionalmente, com o intuito de conferir maior publicidade e transparéncia a realizagdo da
Assembleia, o Administrador envia a Convocagdo também para os enderecos de e-mail dos Cotistas disponibilizados pela B3 S.A. — Brasil,
Bolsa e Balcao ou anteriormente informados ao servigo de escrituragdo de cotas do Fundo, para os Cotistas que ndo tenham suas cotas
depositadas em bolsa. Nos termos do Art. 22 da instrugdo CVM 472, somente poderdo votar os Cotistas inscritos no livro de registro de cotistas
ou na conta de depdsito das cotas na data de convocag@o da Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente construidos ha
menos de 1 (um) ano. No que diz respeito ao acesso as Assembleia Virtual, os cotistas se cadastram através do link presente no edital de
convocagao para acesso a Assembleia Virtual o ocorre por meio da plataforma Webex, para o cadastro ¢ exigido que os documentos de
identificagdo/representacdo sejam devidamente apresentados para validag@o do acesso ao cotista. Concluido o pré-cadastro, os dados dos cotistas
serdo validados: (a) os documentos informados pelos cotista; (b) se o cotista esta presente na base de cotistas da data base da convocagdo. Se os
dados apresentados estiverem de acordo com os critérios supracitados, ¢ enviado ao enderego de e-mail informado o link final para acesso a
Plataforma da Assembleia. Durante a realizagao da Assembleia ¢ eleito um Presidente e um Secretario, para que posteriormente e apresentado
aos cotistas a proposta a ser deliberada. Por fim, é¢ dado aos cotistas a oportunidade sanar possiveis diividas sobre os contetidos que permeiam a
Assembleia, através de um Chat All Participants (“Chat“ou “Plataforma de Bate-Papo™). Apds o encontro inicial a Assembleia ¢ suspensa e
reinstalada alguns dias ap6s seu inicio com a presencga de qualquer niimero de cotistas, nos termos do Art. 19 da Instru¢do CVM 472, combinado
com o Art. 70 da Instru¢gdo CVM 555. Os Cotistas que conectarem-se a Plataforma nos termos acima serdo considerados presentes e assinantes
da ata e do livro de presenga, ainda que se abstenham de votar. Apds aprovado pelo Presidente e o Secretario, ¢ publicado o Termo de Apuracdo
e do Sumario de Decisdes Site da Administradora na rede mundial de computadores e no Fundos Net.

11.

Remuneracio do Administrador

11.1

Politica de remuneracio definida em regulamento:

O ADMINISTRADOR recebera por seus servigos uma taxa de administragédo equivalente a soma dos seguintes montantes (“Taxa de
Administragdo”): (a) percentual escalonado ao ano, conforme descrito na tabela a seguir, a razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado (a.1) sobre o
valor contabil do patrimonio liquido da classe de cotas; ou (a.2) caso as cotas da classe tenham integrado ou passado a integrar, no periodo,
indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagéo que
considerem o volume financeiro da classe de cotas, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado da classe de cotas, calculado com base
na média diaria da cota¢@o de fechamento da classe de cotas no més anterior ao do pagamento da remuneracdo (“Base de Calculo da Taxa de
Administra¢do”), observado o valor minimo mensal de R$10.000,00 (dez mil reais), até o 12° (décimo segundo) més de funcionamento da classe
e, a partir do 13° més de funcionamento da classe, o valor minimo mensal de R$15.000,00 (quinze mil reais), atualizado anualmente pela
variagio positiva do Indice de Pregos ao Consumidor Amplo (“IPCA”), a partir do més subsequente a data de funcionamento da classe perante a
CVM; e (b) caso as cotas encontrem-se registradas em central depositaria da B3 para negociagdo em mercado de bolsa ou de balcdo, sera
acrescentada a Taxa de Administragdo o montante equivalente a 0,05% (cinco centésimos por cento) ao ano, caso o patrimonio liquido da classe
seja de até R$1.200.000.000,00 (um bilhdo e duzentos milhdes de reais), ou 0,04% (quatro centésimos por cento) ao ano, caso o patrimonio
liquido da classe supere tal valor, a razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado sobre a Base de Célculo da Taxa de Administragdo, observado o
valor minimo mensal de R$5.000,00 (cinco mil reais), atualizado anualmente segundo a variagdo positiva do IPCA, a partir do més subsequente
a data de funcionamento da classe perante a CVM.

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patriménio contabil: % sobre o patriménio a valor de mercado:
70.909,09 0,34% 0,33%

12.|Governanga

12.1|Representante(s) de cotistas

Nio possui informagdo apresentada.

12.2

Diretor Responsavel pelo FII
Nome: Gustavo Cotta Piersanti Idade: 41 anos
Profissao: Administrador CPF: 016.697.087-56

Graduado em administragdo
pela Pontificia Universidade

E-mail: ol-reguladores@btgpactual.com Formacio académica: Catolica do Rio de Janeiro
em 2005.

Quantidade de cotas 0.00 Quantidade de cotas do FII 0.00

detidas do FII: ’ compradas no periodo: ’

Quantidade de cotas do S =,

FII vendidas no periodo: 0,00 Data de inicio na funcio: 31/01/2023

Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos
Atividade principal da

Cargo e fungdes inerentes ao

Nome da Empresa Periodo
cargo

empresa na qual tais
experiéncias ocorreram
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Ingressou como analista em Fund Atualmente. ocupa o careo de
Services no Banco UBS Pactual e MD Partner’(MarE)a rer g
Banco BTG Pactual S.A De julho de 2007 até o momento. se tornou socio do Banco BTG - s
Director Partner), Head de
Pactual em 2016, passando a ser Fund Servi
head da area em 2023. u Crvices.
Descri¢io de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos
Evento Descricao
Qualquer condenacéo criminal Nao ha
Qualquer condenagio em processo administrativo da CVM e as -
. Néao ha
penas aplicadas
13. |Distribui¢do de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.
% de cotas detido em
Faixas de Pulverizacio N° de cotistas N° de cotas detidas  |relagdo ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido
Até 5% das cotas 101,00 1.348.587,00 62,80% 60,24% 2,56%
Acima de 5% até 10% 1,00 150.000,00 6,99% 6,99% 0,00%
Acima de 10% até 15% 1,00 248.775,00 11,59% 0,00% 11,59%
Acima de 15% até 20% 1,00 400.000,00 18,63% 0,00% 18,63%
Acima de 20% até 30% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 30% até 40% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 40% até 50% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 50% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
14.|Transacdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrucio CVM n° 472, de 2008
14.1 Natureza da
transac¢io Data da
Ativo negociado (aquisicao, Data da~ Valor . assembleia de|Contraparte
. = transacido envolvido s
alienacdo ou autorizacio
locacio)
COTAS DE FII - ZAGROS
MULTIESTRATEGIA FUNDO DE aquisicio  [27/11/2024  [2.500.004,00 [14/08/2024 E&iﬂ‘*cgggé SSiR]‘)’;CV?\f
INVESTIMENTO IMOBILIARIO
15.|Politica de divulgac¢io de informacdes

.1|Descrever a politica de divulga¢io de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da

pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos 2 manutencio de sigilo acerca de
informacdes relevantes nio divulgadas, locais onde estardo disponiveis tais informacdes, entre outros aspectos.

De acordo com o previsto no Art. 41 da instrugdo normativa da Comissdo de Valores Mobiliarios n® 472 nossa politica de divulgagao define
prioritariamente como fato relevante eventos significativos na estrutura do Fundo como: vacancia, inadimpléncia, novas locagdes e que possam
representar 5% ou mais da Receita ou Distribui¢do do Fundo na data da divulgag@o, bem como demais situagdes que podem afetar de forma
ponderavel intengdo dos investidores de realizar a aquisi¢do ou venda de cotas. Para outras situagdes, todas sdo devidamente analisadas para que
se confirme se devem ou ndo ser classificadas como um fato relevante e consequentemente serem divulgadas de acordo com a politica do
Administrador. A divulgagdo ¢é feita antes da abertura ou depois do fechamento do mercado através dos seguintes canais:

15.2|Descrever a politica de negociacio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na

rede mundial de computadores.

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

15.3

Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores.

A politica de exercicio do direito de voto decorrente de ativos do fundo pode ser consultada a partir do regulamento do fundo, disponivel no site
do Administrador, por meio do enderego eletronico: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

15.4|Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantagio, manutencio, avaliacio e fiscalizacdo da politica de divulgacio de

informacdes, se for o caso.

Bruno Duque Horta Nogueira — Diretor Executivo nomeado em 29 de abril de 2020. Advogado com especializagdo de direito empresarial
formado pela Faculdade de Direito do Largo S&o Francisco - Universidade de Sao Paulo (USP). E responsavel pelo Departamento Juridico do
BTG Pactual na América Latina, ingressou no Pactual em 2000 e tornou-se socio em 2009.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Sera de acordo com estabelecido em Assembleia Geral Extraordinaria respeitando as regras do regulamento.

Anexos

5. riscos

Nota

A relag@o de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%
das despesas do FII
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